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habitacional

FAKE Habitacao de Interesse Social:

Producao habitacional de mercado, estimulada por
incentivos urbanisticos, financeiros e fiscais, que aparece
nos discursos e estatisticas oficiais do Estado, como
parte do atendimento as metas de construgao de
habitagéo social, quando nao esta atendendo ao déficit

labcgdade
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Prefeitura estimula habitacao de interesse social
no Centro com incentivos para novos
empreendimentos

E objetivo da atual gestao promover o acesso & moradia para familias de baixa
renda e atrair o empreendedor para o Centro

Nesta segunda-feira (22), o prefeito Ricardo Nunes visitou o local e assinou a nova regulamentagao para
a Area de Intervengao Urbana do Setor Central (AIU-SCE), que € uma das apostas do Municipio para
requalificar o centro da cidade. Veja mais aqui.

“A gente traz uma legislacéo mais répida, a possibilidade de os empreendedores construirem mais do
que o permitido pela lei normal e € um grande incentivo”, disse o prefeito.

PLANO DIRETOR SAO PAULO

'S6 ndo enxerga melhora
quem nao quer', diz Nunes
sobre centro de Sio Paulo

Prefeito destaca volume de empreendimentos imobiliarios;
decreto da bonus a quem construir habitacao social ou
preservar imoveis tombados

F DE um conTEUDO e e

Tulio Kruse

shopauto O prefeito de Sao Paulo, Ricardo Nunes (MDB), declarou nesta

segunda-feira (22) que hd um "volume gigantesco” de
empreendimentos imobilidrios no centro da capital e que as obras sdo

um indicativo evidente de melhoria das condicées de vida na regido.
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2)

E fake, pois os proprios incentivos sao Fake!
80% do déficit habitacional esta concentrado na faixa de até 3
s.m. (PMH, 2016), mas os incentivos estendem-se até 5,5 s.m.
(HIS2)

E fake, pois nao ha controle para quem esta sendo
direcionada! (autodeclaratorio e as empresas oferecem varias
formas de burlar)
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A ideia da instrumentalizagao da politica habitacional

nao é nova:

-  “habitagdo como falso problema” (BOLAFFI, 1979)

- “mitos do problema da habitagdo” (BOLAFFI, 1986),

-  “mito do Estado benevolente” (MADDEN; MARCUSE,
2016)

teses que argumentam que O/EStadona0 estd

Embora haja uma continuidade de um processo

mais longo de crescente mercadorizagao da
provisao e do consumo da habitagao, sao
incorporados agora processos de financeirizagao

da habitagao.




Fake HIS

Estamos assistindo a mobilizagao da politica
habitacional, ndo para resolver as
necessidades habitacionais de Sao Paulo,
mas para
->  manter a ordem politica e econémica,
-  neutralizar alteragdes radicais na
organizacgao territorial da metrdpole,

\7

preservando a estabilidade politica e
-> apoiando a rentabilidade dos
investimentos privados.

Nos parece que o que esta sendo produzido é uma “falsa
habitacao de interesse social”, apelidada aqui de “fake HIS”,
pois:

-  se utiliza dos incentivos urbanisticos e habitacionais
voltados as modalidades desta tipologia e dos Eixos,
enquanto o segmento econdmico esta sendo
produzido majoritariamente distantes de areas bem
servidas de transporte publico,

- e quando estdao em Eixos, sdo minusculos e caros.

Parafraseando termos / conceitos como greenwashing ou
pinkwashing, estariamos assistindo uma espécie de “social
housing washing”, na qual empresas fazem uma “lavagem”
passando uma falsa ideia de que estao produzindo moradia
popular, mas na realidade, estdao produzindo “fake HIS".
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O Estado nao é neutro
Agenda inernacional Politicas habitacionais inclusivas

Essa agenda apropriou-se das lutas pelo direito a moradia para expandir as fronteiras dos mercados
imobilidrio-financeiros e @ regulacao urbana e um importante instrumento nesta expansao, ¢ central
ndo apenas pOr permitir e incentivar as estratégias de ganho de rentabilidade, mas também pela

drenagem de fundos publicos - por meio de isengdes e descontos para a acumulagdo privada que

representa, ou mesmo disponibilizagdo de terras publicas ou concessao de servigos aos privados mediante

contraprestaq:c")es.
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Empreendimentos com unidades habitacionais do segmento economico (RS 350 mil) - 2008 -
2022 (valor nominal)

As moradias
populares vém
cada vez mais

("1\¥\'3 disputando
Y J‘) espago o
chamado

“segmento

econdomico”

que nao atende

ao déficit

habitacional

2008 - 2022 | UHs LANGADAS
ISEGMENTO ECONOMICO - VALOR NOMINAL
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Esse aumento do “segmento economico” esta associado

Fundo

Publico:

direitos 51% das UHs
truti 3

tceorrr]e?sr;ul\tg(ljiias, foram

descontos licenciadas

como HIS em
2022
(SECOVI-
SP,2023)




Regiao Metropolitana de Sao Paulo

Triénios dos ciclos de

Unidades lancadas 2004 a 2022 na RM Sao Paulo produgdo imobiliaria
Sigolo e Castro (2022)
Continuidade do .
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Fonte: EMBRAESP (2023).
Elaborado por LabCidade, 2024.



Regiao Metropolitana de Sao Paulo
Unidades lancadas 2004 a 2022 na RM Sao Paulo
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Fonte: EMBRAESP (2023).
Elaborado por LabCidade, 2024.

A producéao imobiliaria
financeirizada duplicou
na cidade de Sao Paulo

2008 - 35 mil unidades

lancadas

2022 - 75 mil unidades

langadas (Embraesp)

Segue elevada

2023 - 73,2 (-3%) mil

e 76,0 mi
unidades (+10%) vendidas
(Anudrio Secovi, 2024).
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Regiao Metropolitana de Sao Paulo: concentrado no economico
Unidades Habitacionais lancadas por faixa de preco nominal
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Fonte: EMBRAESP (2023).
Elaborado por LabCidade, 2024.



Unidades Habitacionais lancadas por faixa de preco nominal: CONcentrado no economico
Cidade de Sao Paulo
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Cidade de Sao Paulo:
crescimento dos microapartamentos

UHs lancadas em SP por tamanho da area util
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Fonte: EMBRAESP (2023).
Elaborado por LabCidade, 2024.

A producao de
microapartamentos
aumentou 188 vezes
em Sao Paulo

Até 35 m2

2008 - 169 unidades [EIIeETES
PP ERVINIIIEL Y lancadas

(Embraesp)

Aumentou 7X
De 35 até 50m2

2008 - 4042 unidades [ERleETE
2022 - 28515 mil unidades [Elglerls R

(Embraesp)
g I iHl II:II‘ |




Diminuicao apartamentos economicos em SP

Média ponderada da area util das UHs do segmento economico de 2009 - 2014
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2008 - 2014 | AREA UTIL DA UNIDADE
SEGMENTO ECONOMICO - VALOR NOMINAL
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v A 4
. Diminuicao apartamentos economicos em SP: centro e Eixos do setor sudoeste e inicio da ZL
| 'Média ponderada da area ittil das UHs do segmento econémico de 2015 - 2022
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2015 - 2022 | AREA UTIL DA UNIDADE
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Acima de 90m Elaboragso: Frente de Rgeulagio Urbanistica | LabCidade
Fonte: EMBRAESP (2022)
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Média Ponderada da Area Util dos apartamentos do segmento econémico
na cidade de Sao Paulo (valores nominais)
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Média do preco (R$) area itil das UHs do segmento economico de 2009 - 2014 (deflacionado para 2022)
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Média do preco (R$) area itil das UHs do segmento econdmico de 2015 - 2022 (deflacionado para 2022)
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Apartamento em S&o Paulo Apartamento em Sdo Paulo # 4,86 (101) s R$93 L$1O3 Sy !
m @ Bela Vista C/ Vaga Super decorado Arouche (806) /) '
1cama de casal D/

R$131 noite - Total de R$1.449
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Apartamento em S&o Paulo % Novo  Loft em Republica * 4,95 (155)
Consolagd@= Studio - 18m? - Wyranda-... Republica Metrd | HomeOffice | WiFi | Ar... N

1cama queer 1cama queen

R$109 noite - Total de R$1.232 R$114 noite - Total de $1293 Site Airbnb - acesso junho de 2024



Plataformizacao dos empreendimentos na area central: Multiproperty Family (by-to-rent)
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Empreendimentos
inteiros desenvolvidos
para

rentabilizacao por meio
do aluguel por
empresas e fundos de
investimento

(Tese Adriana Marin, 2024,
Mapa elaborado por
Henrique Canan)
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Empreendimentos
inteiros desenvolvidos
para

rentabilizacao por meio
do aluguel por
empresas e fundos de
investimento

(Tese Adriana Marin, 2024,
Mapa elaborado por
Henrique Canan)



Presenca das grandes empresas de capital aberto no Centro (PIUSC)
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E fake, pois os préprios incentivos urbanisticos sao Fake!
80% do déficit habitacional esta concentrado na faixa de até 3 s.m., mas os incentivos estendem-s até
55s.m. (HIS2)

E fake, pois nao ha controle para quem esta sendo direcionada! (autodeclaratério e os
intermediarios oferecem varias formas de burlar)

E fake, pois ela é predominantemente mal localizada (fora do Centro e dos eixos). E quando é
melhor localizada é pequena (e segue diminuindo) e cara

E fake, pois as condigdes de financiamento sio inacessiveis

E fake, pois possui custos condominiais e outras taxas (usos coletivos - lavanderia) sao
inacessiveis






