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ENTRE PLANOS E O CONCRETO: A PERMANENCIA DA POPULAGAO DE BAIXA
RENDA NO CENTRO DE SAO PAULO FRENTE AS POLITICAS DE
REQUALIFICAGAO URBANA E O AVANGO DOS ARREDORES
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1 INTRODUGAO

O centro velho de Sao Paulo, especialmente os bairros da Luz, Santa Ifigénia e Republica,
tem sido palco de sucessivas tentativas de requalificacdo urbana desde o inicio dos anos 2000.
Projetos como a PPP da Habitagéo, o Projeto Nova Luz e o Requalifica Centro, embora estruturados
em sofisticados instrumentos juridico-urbanisticos, tém demonstrado baixo grau de efetividade
territorial. Apesar da proximidade com areas que passaram por evidentes processos de
gentrificagdo, como Vila Buarque e Santa Cecilia, os bairros estudados mantém-se social e
fisicamente estaveis. Esta pesquisa estuda a permanéncia como forma de resisténcia territorial e

expressao concreta do direito a cidade.

2 APRESENTAGAO DE RESULTADOS

A investigacdo parte da hipotese de que a permanéncia da populagdo de baixa renda nos
territérios centrais decorre de uma combinagdo entre resisténcia social ativa, limites dos
instrumentos urbanisticos e seletividade dos investimentos publicos e privados. Foram analisados
instrumentos como as ZEIS e a Concessao Urbanistica, observando-se como sua aplicagcéo
concreta muitas vezes resulta mais em discursos de inclusdo do que em permanéncia efetiva. A
pesquisa também mobiliza registros fotograficos e relatos de vicéncias para identificar as logicas de
reproducao do cotidiano como forma de resisténcia.

Nesse processo, os instrumentos juridico-urbanisticos, como as Zonas Especiais de
Interesse Social (ZEIS) e a Concessao Urbanistica, sdo analisados ndo apenas em seus marcos
legais e intengdes declaradas, mas sobretudo em sua aplicagao concreta. Observa-se que muitas
vezes esses instrumentos operam mais como promessas de inclusdao do que como garantias

efetivas de permanéncia. A sua formulacdo e implementagdo tendem a ser capturadas por
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interesses econémicos e politicos, afastando-se dos objetivos declarados de promogao da justica
territorial.

A pesquisa incorpora também uma dimenséo vivencial e afetiva: o autor nasceu e cresceu
na regiao da Luz e Santa Ifigénia, acompanhando diretamente as sucessivas ameacgas de remogao
e a sobrevivéncia de modos de vida que resistem ao tempo. Essa perspectiva situada permite
mobilizar registros fotograficos, experiéncias cotidianas e memarias territoriais como fontes de
analise e interpretacéo.

Autores como Henri Lefebvre (2001), David Harvey (2018) e Raquel Rolnik (2019) sao
referenciais centrais para compreender como a cidade € um espaco de disputa, constituido por
forgas contraditorias entre planejamento técnico e praticas populares. Lefebvre, ao tratar do direito
a cidade como reivindicagdo continua, ilumina as acbes de resisténcia como atos politicos
cotidianos. Harvey, ao destacar como a dindmica do capital exige constante reconstrugao da cidade
para maximizar a acumulagao. E Rolnik, por sua vez, denunciando os “circuitos de expulsao”
promovidos por politicas publicas que, sob a retérica da revitalizagdo, operam deslocamentos
forgados e exclusao territorial.

As imagens a seguir, contribuem para essa analise visual e territorial. Elas evidenciam o
contraste entre as regides da Luz e Santa Ifigénia, marcadas por estabilidade fisica e social, e os
bairros de Santa Cecilia e Vila Buarque, onde se observa o avango de processos de gentrificagdo

e mudancgas expressivas nha paisagem urbana e no perfil socioecondmico:

Fonte: Acervo pessoal do Pesquisador
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Fonte: Acervo pessoal do Pesquisador

Note-se que, em relagédo a Figura 1, o tempo entre as duas imagens, tiradas no Viaduto
Santa Ifigénia em Sao Paulo, é de mais de trés décadas. Por outro lado, a Figura 2, tirada no Bairro
da Santa Cecilia, apresenta uma transformagdo do espaco, com demolicdes e construgdes,
transformando-o em um novo cenario, em pouco menos de trés anos. A distancia fisica entre os
dois locais é de aproximadamente 3,5 quildmetros, mas a distancia entre seus moradores, € muito
maior.

Essas imagens dialogam com os mapas e dados produzidos pelo LabCidade e Instituto
Pdlis, que mostram como as politicas de requalificagdo evitam certas areas do centro velho,

concentrando-se em zonas mais valorizadas ou com maior potencial comercial.

Figura 3 — Langamentos Imobiliarios residenciais de 2011-2022

Fonte: LabCidade
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Nesse contexto, o mapa do Observatério de Remocgdes, apresentado no relatério 2021—
2023, reforga a hipétese da pesquisa ao evidenciar que os grandes projetos urbanos aprovados ou
em discussao evitam sistematicamente os bairros da Luz e Santa Ifigénia.

Tal recorte territorial ndo é fruto do acaso: ele demonstra como certos espacgos sdo excluidos
da excegao, ou seja, mantidos intencionalmente a margem dos fluxos de valorizagao e investimento.
Essa exclusao seletiva revela tanto os limites dos instrumentos de transformagao urbana quanto a

forga das resisténcias silenciosas que produzem, no cotidiano, a permanéncia.

Figura 4 — Mapa com perimetro do PIU-SCE e outros perimetros de projetos urbanos
ensaiados e aprovados para o Centro de Sao Paulo
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Fonte: Observatério de Remogdes

A auséncia de intervencdes n&o é sinal de negligéncia, mas de seletividade: os territérios
“nao requalificados” resistem mesmo quando invisibilizados. A permanéncia nesses territorios,
portanto, ndo é passividade, mas um posicionamento urbano-politico, revelando a poténcia de
formas de vida que desafiam os modelos tradicionais de planejamento urbano.

3. CONCLUSAO

A permanéncia da populagao de baixa renda nos territérios centrais de Sao Paulo desafia a
narrativa dominante das requalificagbes urbanas e revela a existéncia de territérios que resistem a
l6gica da expulsdo. Essa resisténcia ndo se apresenta apenas por meio de mobilizagdes visiveis ou

enfrentamentos juridicos, mas se expressa cotidianamente na permanéncia dos modos de vida, nos
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usos tradicionais dos espacos e na micropolitica dos vinculos territoriais. Trata-se de uma
permanéncia construida, sobretudo, pelas praticas populares que desafiam a légica do mercado e
pela auséncia estratégica de politicas publicas que poderiam facilitar sua substituicdo por outras
camadas sociais.

Ao analisar os limites dos instrumentos juridico-urbanisticos e a forga das praticas
cotidianas, este trabalho propde uma reflexdo ampliada sobre o papel do planejamento urbano:
mais do que um conjunto de ferramentas técnicas, ele € campo de disputa por futuros urbanos
possiveis. A cidade como bem comum exige politicas enraizadas em reconhecimento, memoaria e
justica territorial, e isso sO sera possivel com o fortalecimento das vozes que hoje sao silenciadas.
Ao trazer a tona o valor da permanéncia como resisténcia, este estudo contribui para a construcéo
de uma agenda urbana mais sensivel as realidades concretas e as formas de existéncia que se

forjam nos territérios populares.
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