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Apresentac¢ao

Este trabalho apresenta os resultados da pesquisa de pds-doutorado que tratou da analise
das Zonas Especiais de Interesse Social como instrumento de democratizagdo da terra
urbana, em especial aquelas demarcadas em dreas vazias e subutilizadas, denominadas ZEIS
3, que se configuram como oportunidades para que a nova producdo habitacional de
interesse social ocorra em dareas bem localizadas, dotadas de infraestrutura e imersas no
tecido urbano consolidado, bem como garanta a permanéncia e melhorias das condi¢des de
vida da populagdo de baixa renda em areas urbanizadas e bem localizadas.

A pesquisa é parte integrante do Acordo de Cooperacdo firmado entre a Escola Superior do
Ministério Publico de S3o Paulo e a FAU USP, sediada inicialmente no LabHab e
posteriormente no LabCidade, que tem como objetivo o desenvolvimento de pesquisas,
acordadas com mutuo interesse, que tenham por fim a produc¢do de instrumentos técnico-
cientificos que sirvam de base para a atuacdo do Ministério Publico e que subsidiem a
Universidade na producdo de conhecimento sobre as dindmicas de ocupacdo e organizacdo
do territério.

A presente pesquisa foi desenvolvida em trés partes. A primeira parte é uma avaliagao das
politicas publicas e da produgao imobiliaria que incidem sobre as ZEIS 3 apds a aprovagao
da revisdo do Plano Diretor de Sdo Paulo (Lei 16.050 de 2014), com base na manipulacdo
dos dados oriundos dos relatérios de emissdo de alvards de aprovacdo e execucdo
publicizados pela Prefeitura Municipal de Sao Paulo, bem como a analise da producao de
Habitacdo de Interesse Social nas respectivas ZEIS.

O objetivo dessa analise foi identificar quantitativamente a produgao imobiliaria de HIS em
ZEIS e fora de ZEIS em comparacdo com o periodo do Plano Diretor anterior (Lei 13.430 de
2002), os incentivos existentes da regulamentacdo urbanistica para viabilizar essa producao,
e também discorrer sobre o perfil dos empreendimentos e as demandas atendidas (quem
esta produzindo HIS e para quem), a fim de verificar a eficacia da producdo habitacional em
ZEIS para a reducdo das necessidades habitacionais do municipio e para o acesso dos mais
pobres as areas urbanizadas e bem localizadas, no contexto da politica urbana municipal.

Foram analisadas também as estratégias definidas pelo Plano Diretor Estratégico em vigor
para viabilizar a producdo habitacional em ZEIS 3, que sdo as notificacgdes do PEUC
(Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacdo Compulsérios) sobre areas ndo edificadas,
subutilizadas ou ndo utilizadas, e a reserva de 30% do uso dos recursos do FUNDURB (Fundo
Municipal de Desenvolvimento Urbano) para aquisicdo de terras para habitacdo de interesse
social, ambas indicadas pelo PDE para serem aplicados preferencialmente em ZEIS 3.

Essas estratégias de pesquisa se justificam pela mudanca significativa dos objetivos do Plano



Diretor de 2014, que prioriza as ZEIS para as familias com renda inferior a 3 salarios-minimos
— HIS 1 (60% da area construida em ZEIS 1, 2, 3 e 4 deverdo ser destinadas para HIS 1),
demanda que ndo havia sido contemplada pela producdo privada durante a vigéncia do
Plano Diretor de 2002 e, por consequéncia, coloca o poder publico como promotor principal
da producdo habitacional em ZEIS. Sem a atuagdo de politicas publicas sobre essas areas, que
também nao estdo sendo utilizadas pelo mercado privado, faz-se a necessidade de se pensar
em outras estratégias de atuacdo, para que se reverta o processo de ociosidade e
precariedade habitacional existente nos perimetros de ZEIS 3, bem como se amplie as
possibilidades de acesso a moradia para os mais pobres nas dreas centrais.

A segunda parte da pesquisa foi realizada a partir do acompanhamento e analise dos
inquéritos ajuizados pelo Ministério Publico sobre as Zonas Especiais de Interesse Social: a
ZEIS localizadas na Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca; a ZEIS do bairro de Campos
Eliseos — regido da area conhecida como Cracolandia; e a ZEIS onde estd localizado o edificio
da Ocupacdo Maua. Foram avaliadas as politicas publicas municipais vigentes para a
viabilizacdo da aquisi¢do de terras, producdo habitacional e controle social nestas areas, bem
como a autossuficiéncia do municipio para a efetivacdo das ZEIS e o grau de sua dependéncia
de recursos do Estado ou da Unido, a eficiéncia na utilizacdo de outros instrumentos
urbanisticos no papel de coadjuvantes para a efetivacdo das ZEIS e o papel dos Conselhos
Gestores na efetivacao da participacao popular nos processos de planejamento.

Esta parte da pesquisa, realizada junto ao Ministério Publico Estadual, compreende os
objetivos principais do Termo de Cooperacdo entre a Escola Superior do Ministério Publico e
a Universidade de S3o Paulo, que realizou, além da cooperagdo mutua, um trabalho de
mediacdao de conflitos entre as ocorréncias no territério e os diferentes atores sociais
envolvidos em cada um dos casos estudados durante o periodo da pesquisa. O
enfrentamento dos desafios que envolveram os casos especificos das politicas urbanas e
habitacionais sobre as dreas de ZEIS contribuiram ainda para romper generalizacdes sobre os
temas e para que fossem compreendidas as especificidades existentes nos conflitos sociais
que a legislacdo ou a politica publica ndo conseguem por si sé explicar.

A terceira e ultima parte da pesquisa é resultado das pesquisas internacionais realizadas na
cidade de Nova York, nos Estados Unidos, que tiveram como objetivo identificar politicas
habitacionais alternativas ao modelo da propriedade privada com possibilidade de
aplicacdo no contexto brasileiro. Partiu-se do principio da necessidade de identificar
politicas que atuassem conjuntamente com a demarcacao da ZEIS para garantir o acesso a
terra e permanéncia da populacdo local nas areas bem localizadas sujeitas aos processos
especulativos do mercado imobiliario (como sdo as areas demarcadas como ZEIS 3),
considerando que as politicas habitacionais vigentes, baseadas unicamente no modelo da
aquisicdo da propriedade privada via financiamento, ndo consegue atender as familias de
menor poder aquisitivo, e quando atendem, em curto prazo sao valorizadas e direcionados
para outras faixas de renda através da comercializacdo das unidades habitacionais pelo livre
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mercado.

A pesquisa em Nova York é resultado do estagio de pesquisa no exterior (bolsa BEPE-Fapesp)
realizado entre os meses de novembro de 2018 e fevereiro de 2019 no Urban Democracy Lab
da Universidade de Nova York, que teve como objetivo avaliar as politicas municipais de
aluguel (Rent Control e Rent Stabilized Program, Public Housings e Housing Choice Voucher
Program — Section 8). A pesquisa sobre o funcionamento dos programas habitacionais foi
subsidiada pelo aparato tedrico e metodolégico da universidade, bem como pelo
acompanhamento da mobilizacdo de entidades sociais ligadas a moradia nos diferentes
bairros da cidade.

Importante ressaltar que ndo estdo incluidos nesse relatdrio dois importantes momentos da
pesquisa do pds-doutorado, (i) sobre as Community Land Trusts de Nova York, e (ii) sobre as
politicas habitacionais de Barcelona, em especial sobre a Vivienda de Protecion Oficial, que
estdao sendo ainda trabalhadas para publica¢des futuras.

Por fim, acreditamos que a reunido destas trés frentes de pesquisa realizadas durante o
periodo de pds-doutorado (identificacdo da producdo imobilidria e das politicas publicas
incidentes sobre as ZEIS, andlises de casos especificos e a identificacdo de politicas
alternativas) podem nos dar uma compreensao da complexidade do problema colocado, que
é a efetivacao das ZEIS como instrumento para o acesso a terra e permanéncia da populagao
no seu territério de origem, e pistas importantes para articulacdo entre as politicas urbanas e
habitacionais.



Parte I: Politicas Publicas e producao imobilidria publica e privada
em ZEIS apos a aprovagao da revisao do Plano Diretor de Sao Paulo
(Lei 16.050 de 2014)

1.1 Introducgdo

As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) tem suas origens na década de 1980, no
contexto das lutas pela redemocratizacdo e reorganizacdo dos movimentos de moradia. Em
1979 o Banco Nacional de Habitacdo (BNH) criou o PROMORAR - Programa de Erradicacdo
dos Aglomerados de Sub-habitagGes, que objetivava financiar projetos que mantinham a
populacdo nas areas ocupadas por favelas, e foi a base para a aprovacao das ZEIS e AEIS
(Areas Especiais de Interesse Social).

As primeiras aplicagdes do instrumento ocorreram em Recife, instituida na LUOS de 1983 e
regulamentada pelo Plano de Regulamenta¢dao de ZEIS em 1987, o PREZEIS. A associagao
desse instrumento com a Concessdao do Direito Real de Uso (CDRU) possibilitou a
regularizacao fundiaria de uma parte da comunidade. Das 65 ZEIS demarcadas no Recife, 34
estavam em processo de regularizacdo em 2004, sendo que em sete a CDRU ja havia sido
expedida (SOUZA, 2004).

Ja a ZEIS em areas vazias e subutilizadas, e ndo somente em favelas, como seria regulada a
ZEIS 2 e 3 de S3o Paulo, tem sua origem em Diadema, que inovou ao demarcar areas vazias
como estoque para a produgdo de unidades de habitacdo de interesse social, sendo seguida
por outros municipios do ABC (FERREIRA e MOTISUKE, 2007). Affonso e Denaldi (2012) na
sua anadlise sobre a implementacdo das ZEIS no municipio de Santo André chamaram a
atengdo para o fato de que, enquanto as ZEIS de regularizagdo apresentaram avangos, a
implementacao de ZEIS de vazios foi mais polémica em fungao das disputas entre o mercado
imobilidrio e os movimentos de moradia.

Em 1999, a ZEIS foi implementada em legislacdo federal por meio da Lei n2 9.785, que
alterou a lei que dispde sobre o parcelamento do solo urbano a nivel nacional, a Lei
6.766/79. E em 2001, com o Estatuto da Cidade, os municipios contaram com base legal mais
solida para a insercdo das ZEIS nos Planos Diretores Municipais.

Em S3o Paulo as ZEIS foram introduzidas apds a aprovacao do Plano Diretor de 2002. Foram
demarcados quatro tipos de ZEIS: ZEIS 1 (areas ocupadas por habitacdo precaria, favelas),
ZEIS 2 (terrenos vazios), ZEIS 3 (dreas vazias e subutilizadas com infraestrutura) e ZEIS 4
(areas de protecdo de mananciais) e forma definidos percentuais minimos para construcdo
de HIS por faixa de renda em cada uma das ZEIS. A revisdo do Plano Diretor, aprovada em
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2014, criou ainda uma nova categoria, a ZEIS 5, localizadas também em areas centrais, mas
voltada para a producido de habitacdo do mercado popular.

Neste contexto, as ZEIS 3, foco deste trabalho, representam um avan¢o importante na
regulamentagdo urbanistica brasileira, ja que possibilitam o alcance do direito a moradia pela
populacdo de baixa renda ndo apenas em areas periféricas e ocupadas, através da
regularizacdo fundiaria, mas também no centro expandido da cidade, em dreas vazias e
subutilizadas, dotadas de infraestrutura e atraentes para o mercado imobiliario. A ZEIS 3
configura-se, portanto, como o principal estimulo a producdo de habitacdo social bem
localizada e ao repovoamento das dreas centrais, bem como a garantia de permanéncia e
melhorias das condi¢des de vida da populagao de baixa renda em areas consolidadas.

Segundo a andlise feita pela Rede de Avaliacdo e Capacitacdo para a Implementacdo dos
Planos Diretores Participativos publicada em 2011 (SANTOS JR e MONTANDON, 2011),
naguele momento, apesar de 81% dos municipios brasileiros analisados terem adotado esse
instrumento, menos da metade dos Planos abordava a localizacdo da ZEIS, e pouquissimos
municipios reservavam terras bem localizadas em dreas dotadas de infraestrutura para
habitacdo de interesse social (CARDOSO e SILVEIRA, 2011). Ainda ndo temos uma atualizacdo
destes dados no que se refere a localizacdo das ZEIS nos municipios brasileiros, mas um olhar
comparativo sobre as definigdes relativas as ZEIS no Plano Diretor de S3o Paulo aponta para
conquistas importantes no que se refere a regulamentagdo para o acesso a terra bem
localizada.

Ainda com muitos desafios a serem superados, a ZEIS, em conjunto com outros
instrumentos de democratizacdo de acesso a terra urbanizada, resultou em progressos na
garantia de permanéncia da populacao de baixa renda em areas valorizadas das cidades e no
processo de regularizacao fundiaria. Com relacao a isso, Ferreira e Motisuke argumentam:

As ZEIS e AEIS tém sido consideradas o mais adequado instrumento urbanistico a ser
utilizado para viabilizar a regularizagao fundiaria e urbanistica de diferentes tipos de
nucleos e areas de ocupacdo precdria da populacdo de baixa renda, como também
para facilitar a producdo de novas moradias. O significado das ZEIS como um
mecanismo de ampliacdo do acesso a moradia e consequentemente a terra urbana,
garantindo a funcdo social da propriedade, também abre novas perspectivas em
torno das possibilidades de redistribuicdo e maior controle da valorizacao fundidria e
imobiliaria que o instrumento possibilita” (FERREIRA e MOTISUKE, 2007, p. 46)
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1.2 A ZEIS 3 no Plano Diretor de 2002

No Municipio de Sdo Paulo, a proposicao de ZEIS apareceu pela primeira vez no
Projeto de Lei de Revisdo do Plano Diretor do Municipio de S3o Paulo de 1991 (SAO PAULO,
1991). O artigo 21 desse PL definia as ZEIS como: “(...) aquelas destinadas primordialmente a
producdo e manutengao de habitacdo de interesse social”.

Demorou mais de vinte anos, contudo, para que as ZEIS fossem de fato instituidas na
cidade de S3ao Paulo. Somente com a aprovagao do Plano Diretor de 2002 (Lei Municipal n2
13.430/2002) é que elas foram regulamentadas na cidade e foram definidos percentuais
minimos para construgao de HIS e HMP por faixa de renda em cada uma das ZEIS.

O artigo 171 definiu as Zonas Especiais de Interesse Social como: “porcdes do
territério destinadas, prioritariamente, a recuperacao urbanistica, a regularizacao fundiaria e
producdo de Habita¢Oes de Interesse Social — HIS ou do Mercado Popular — HMP” e foram
definidas como:

I. ZEIS 1 - areas ocupadas por populacdo de baixa renda, abrangendo favelas, loteamentos
precdrios e empreendimentos habitacionais de interesse social ou do mercado popular, em
gue haja interesse publico expresso em promover a recuperacado urbanistica, a regularizacdo
fundidria, a producdo e manutencdao de HabitacGes de Interesse Social — HIS, incluindo
equipamentos sociais e culturais, espagos publicos, servico e comércio de carater local;

Il. ZEIS 2 — areas com predominancia de glebas ou terrenos nao edificados ou subutilizados,
adequados a urbanizacdo, onde haja interesse publico na promog¢do de Habitacdo de
Interesse Social - HIS ou do Mercado Popular — HMP, incluindo equipamentos sociais e
culturais, espacos publicos, servicos e comércio de carater local;

lll. ZEIS 3 — dreas com predominancia de terrenos ou edificagdes subutilizados situados em
areas dotadas de infraestrutura, servicos urbanos e oferta de empregos, onde haja interesse
publico em promover ou ampliar o uso por Habitacdo de Interesse Social — HIS ou do
Mercado Popular - HMP, e melhorar as condi¢des habitacionais da populagdao moradora;

IV. ZEIS 4 — glebas ou terrenos nado edificados e adequados a urbanizagdo, localizados em
areas de prote¢do aos mananciais, ou de protecdao ambiental destinados a projetos de
Habitacdo de Interesse Social promovidos pelo Poder Publico para o atendimento
habitacional de familias removidas de areas de risco e de preservacdo permanente, ou ao
desadensamento de assentamentos populares definidos como ZEIS 1.

Durante os 10 anos de implementacdo das ZEIS pelo Plano Diretor de 2002, a producgao
habitacional para familias de baixa renda em dareas centrais demarcadas como ZEIS ficou bem
abaixo das expectativas, quando analisada quantitativamente em termos de numeros de
unidades lancadas e de perimetros envolvidos na transformacdo urbana.
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De acordo com o levantamento realizado pela Secretaria Municipal de Desenvolvimento
Urbano que subsidiou a revisdo do Plano Diretor em 2013, mais da metade das areas
permaneceram sem novos empreendimentos!. Em ZEIS 3 foram construidos, de 2002 a
marg¢o de 2013, 16 empreendimentos de HIS realizados pelo poder publico, 4 reformas de
edificios para HIS, 21 empreendimentos de HIS/HMP pelo mercado privado, 8 equipamentos
publicos e 4 edificios de alto padrao.

A tabela a seguir mostra a producdo em ZEIS 3, por nimeros de perimetros utilizados,
segundo as subcategorias de ZEIS 3 utilizadas para a revisdo do Plano Diretor em 2013.

PRODUGAO EM PERIMETROS DE ZEIS 3 2002-2013

Categorias de ZEIS 3 Total de EHIS EHIS-EHMP  Alto Padrdo Equipamentos Usos mistos Sem
Perimetros  Publico Privado intervengao

Lotes Nao 56 10 5 3 8 1 29
utilizados/subutilizados

Lotes em Uso 35 - - - - - 35
Lotes parcialmente utilizados 18 - - - - - 18
Conjunto de Quadras 27 6 16 - - - 5
Edificios 9 4 - - - - 5
Total 145 20 20 3 8 1 93

Fonte: Elaboragdo prépria a partir dos dados da SMDU/PMSP, 2013.

O mercado privado foi responsavel pela producdo de empreendimentos combinados de HIS e
HMP em ZEIS 3, porém limitou o atendimento para as familias com renda entre 5 e 6 s.m. ja
gue nado havia um percentual obrigatério para atender as familias de rendas mais baixas,
conforme identificado na producdao da Engelux engenharia. Dos 16 edificios de HIS e HMP
construidos pela construtora em ZEIS 3 entre os anos de 2006 e 2015, nenhum foi
comercializado para familias com renda inferior a 3 s.m., dois edificios de HIS foram
destinados para familias com renda entre 3 e 5 s.m. e o restante para rendas superiores a 5
s.m. (GATTI, 2015).

Segundo os dados do SECOVI disponibilizados em 2013 sobre os langamentos privados, foi
apontado um crescimento constante da producdo em ZEIS 3, alcancando um total de 8.712
unidades, com picos mais significativos nos anos de 2008, 2009 e 2011. Contudo, o nimero
de unidades de HIS e HMP aprovadas, em relacdo as demais tipologias, foi infimo.

1 A avaliagdo completa sobre a produgdo habitacional em ZEIS foi realizada durante o processo de revisao do Plano

Diretor pela Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano e pela Secretaria de Habitagdo, e esta disponivel em
<http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/arquivos/GT_HABITACAO_PDE_-_APRESENTACAO_-_04maio2013_- v09_05.pdf>
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Secovi-SP: Unidades em Projetos aprovados em ZEIS

HIS HMP Outros Total %
ZEIS 1 9.890 715 1.327 11.932| 35,10%
ZEIS 2 4.981 4574 1.022 10.577| 31,12%
ZEIS 3 4.158 3.788 3.538 11.484 | 33,78%
Total 19.029 9.077 5.887 33.993| 100,00%
% 55,98% 26,70% 17,32% 100,00%

Fonte: SECOVI-SP, 2013

Secovi-SP: Unidades em Projetos aprovados em ZEIS e Fora de ZEIS

HIS HMP Outros Total %
Em ZEIS 19.029 9.077 5.887 33.993 8,66%
Fora de ZEIS 19.256| 46.784| 292.539 358.579 91,34%
Total 38.285| 55.861| 298.426 392,572 100,00%
% 9,75%{ 14,23% 76,02%| 100,00%

Fonte: SECOVI-SP, 2013

Fonte: Tanaka, 2017.

Ainda assim, os dados do SECOVI apontavam praticamente o mesmo numero de HIS lancadas
em ZEIS e fora de ZEIS nesse periodo, ao contrario das demais producbes, que sao
substancialmente maiores fora de ZEIS, o que para aquele momento poderia representar a
importancia da ZEIS na produgdo de HIS, seja for fatores locacionais ou pelos incentivos
ofertados. Esse é talvez o dado que mais se diferencie da producdo de HIS dos 5 anos
posteriores, regidos pelo novo Plano Diretor, como veremos na analise da producdo
habitacional a partir de 2015, quando os langamentos imobilidrios de HIS aumentam
exponencialmente fora de ZEIS.

1.3 A ZEIS 3 no Plano Diretor de 2014

A revisdo do Plano Diretor, aprovada na Lei Municipal n? 16.050 em 31 de julho de 2014,
criou uma nova categoria de ZEIS, a ZEIS 5, localizadas também em &areas centrais, mas
voltada para a producdo de habitacdo do mercado popular.

Conforme o artigo 44 dessa Lei, as Zonas Especiais de Interesse Social sdo:

[...] por¢Ges do territorio destinadas, predominantemente, a moradia digna para a populagéo da
baixa renda por intermédio de melhorias urbanisticas, recuperagdao ambiental e regulariza¢ao
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fundidria de assentamentos precarios e irregulares, bem como a provisdao de novas Habita¢des de
Interesse Social - HIS e Habitacdes de Mercado Popular - HMP a serem dotadas de equipamentos
sociais, infraestruturas, areas verdes e comércios e servicos locais, situadas na zona urbana (SAO
PAULO, 2014, Art. 44).

O artigo 45 classificou as ZEIS da seguinte forma (SAO PAULO, 2014, At. 45):

I. ZEIS 1 s3o dreas caracterizadas pela presenca de favelas, loteamentos irregulares e
empreendimentos habitacionais de interesse social, e assentamentos habitacionais
populares, habitados predominantemente por populagdo de baixa renda, onde haja
interesse publico em manter a populagdo moradora e promover a regularizagao fundiaria e
urbanistica, recuperacdo ambiental e producdo de Habitacdo de Interesse Social (HIS);

Il. ZEIS 2 s3o dreas caracterizadas por glebas ou lotes ndo edificados ou subutilizados,
adequados a urbanizacdo e onde haja interesse publico ou privado em produzir
Empreendimentos de Habitacdo de Interesse Social (EHIS);

Ill. ZEIS 3 s3o areas com ocorréncia de imodveis ociosos, subutilizados, ndo utilizados,
encorticados ou deteriorados localizados em regides dotadas de servigos, equipamentos e
infraestruturas urbanas, boa oferta de empregos, onde haja interesse publico ou privado em
promover Empreendimentos de Habitacdo de Interesse Social (EHIS);

IV. ZEIS 4 s3o dareas caracterizadas por glebas ou lotes ndo edificados e adequados a
urbanizacdo e edificacdo situadas na Area de Protecdo aos Mananciais das bacias
hidrograficas dos reservatérios de Guarapiranga e Billings ... destinadas a promocdo de
Habitacdo de Interesse Social para o atendimento de familias residentes em assentamentos
localizados na referida Area de Protecdo aos Mananciais, preferencialmente em fung3o de
reassentamento resultante de plano de urbanizacdo ou da desocupacao de areas de risco e
de preservacdo permanente, com atendimento a legislacdo estadual;

V. ZEIS 5 sdo lotes ou conjunto de lotes, preferencialmente vazios ou subutilizados, situados
em areas dotadas de servicos, equipamentos e infraestruturas urbanas, onde haja interesse
privado em produzir empreendimentos habitacionais de mercado popular (HMP) e de
interesse social (HIS).

O novo Plano Diretor trouxe avancos significativos para a viabilizacdo de moradia para as
familias de baixa renda: ampliou de 964 para 2.542 o numero total de perimetros de ZEIS e
de 145 para 478 os perimetros de ZEIS 3, destinando-os prioritariamente para familias com
renda de até 3 s.m. e, 0 mais importante, criou mecanismos que permitem a criacdo de um
banco de terras para a producdo de habitacao social.

No novo Plano, a faixa de renda de interesse social foi dividida em duas: HIS1 (0 a 3 s.m.) e
HIS 2 (3 a 6 s.m.) e definindo um percentual minimo de 60% para a producdo habitacional de
HIS 1 em ZEIS 1, 2, 3 e 4, a fim de garantir o atendimento para os mais pobres, que sdo
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majoritariamente os que habitam os perimetros de ZEIS e representam a maior parte da
composicao do déficit habitacional.

Com essa medida, buscou-se reverter o ocorrido sob a vigéncia da lei anterior, onde o
mercado usava o estoque de ZEIS 3 para produzir apenas para familias com renda acima de 5
s.m. Ainda assim, a camada mais vulneravel da populagdo, com renda inferior a 1 s.m., que
requer subsidios totais, ou mesmo quem possui renda inferior a 2 s.m. e ndo consegue
alcancas os sistemas de financiamento bancario pode ndo ser contemplada no atendimento
habitacional caso a gestdo publica ndo assuma este comprometimento e a producdo fique
apenas por conta do mercado ou por empreendimentos que atuam sobre as regras de
financiamento. Ha sempre o risco de que a produ¢do ocorra somente para os limites
maximos do exigido pela lei.

Percentual de HIS em ZEIS 3
Plano Diretor de 2002 (Lei n°® 13.430 de 2002) *

HIS HMP Outros Usos
Min 40% Max. 40% 20%
Plano Diretor de 2014 (Lei n° 16.050 de 2014) **
HIS 1 HIS 2 HMP Outros Usos
Min. 60% Permitido Méaximo 20%

* No Plano Diretor de 2002, HIS correspondia a rendas entre 0 e 6 s.m. e HMP entre 6 e 16 s.m.
** No Plano Diretor de 2014, HIS 1 corresponde a rendas entre 0 e 3 s.m; HIS 2 entre 3 e 6 s.m.; e HMP entre 6 e 10 s.m.
Fonte: Elaboragdo propria a partir dos dados das Leis 13.430 de 2002 e 16.050 e 2014.

O novo Plano Diretor trouxe ainda a destinacdao de recursos especificos para habitacdo de
interesse social (25% dos recursos arrecadados com a Outorga Onerosa nas Operagdes
Urbanas Consorciadas e 30% dos recursos do FUNDURB reservados para a aquisicido de
terras para HIS) e habitacdes ou recursos para o FUNDURB a partir da aplicacdo da Cota de
Solidariedade sobre os empreendimentos com area superior a 20 mil m2. O novo PDE regula
ainda o PEUC (parcelamento, edificacdo e utilizacdo compulsérios) e determina sua aplicacao
prioritaria sobretudo em areas demarcadas como ZEIS 3. Ou seja, o novo marco legal amplia
as possibilidades de efetivacdo das ZEIS, mas traz novos e antigos desafios, como a
responsabilidade quase total do poder publico para a producdo habitacional em ZEIS (em
funcdo da necessidade de atendimento as faixas de menor renda) e a permanéncia das
dificuldades para o controle de atendimento da demanda e para o controle social através dos
Conselhos Gestores, que permaneceram sem diretrizes claras para sua efetivacao.

Desde a aprovacdo do novo Plano Diretor Estratégico se passaram 6 anos, ou seja, cerca de

um terco da sua vigéncia. Faremos a seguir uma avaliacdo de como as ZEIS estdo sendo
operadas no atual marco legal.
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1.4 Producao imobiliaria publica e privada em ZEIS 3 apds a aprovacgao da revisdo do Plano
Diretor de Sdo Paulo (Lei 16.050 de 2014)

Considerando os desafios existentes para que a ZEIS 3 atue com eficacia no acesso a moradia
e permanéncia da populagdo mais pobre nas areas centrais, se fez necessario verificar como
tem se dado a atuacgdo das politicas publicas municipais e a producao imobilidria publica e
privada sobre as areas demarcadas como ZEIS apds a revisdo do Plano Diretor de S3o Paulo,
em vigor pela Lei n? 16.050 de 2014, em virtude dos novos contornos que o marco legal
oferece ao instrumento, ainda considerando que a andlise ndo se encerra nestes pontos,
como ja dito anteriormente.

Dentre as politicas publicas em andamento, foram verificadas as principais frentes de
atuacdo sobre as dreas de ZEIS 3, a partir das estratégias do Plano Diretor Municipal: (1) a
producdo habitacional de interesse social em ZEIS, comparativamente a producdo fora de
ZEIS (publica e privada), que se viabiliza pela obrigatoriedade do percentual minimo para as
faixas de rendas prioritdrias; a (2) aplicacdo do Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacdo
Compulsodrios - PEUC e a (3) aplicacdo dos recursos do Fundo Municipal de Desenvolvimento
Urbano — FUNDURB, os dois ultimos definidos pelo Plano Diretor para serem
aplicados/utilizados prioritariamente em areas de ZEIS 3.

As trés analises poderdo nos trazer informacdes de diversas ordens: (i) se as estratégias
criadas pelo Plano Diretor para o cumprimento dos objetivos das ZEIS 3 estdao sendo eficazes;
(ii) para quem, por quem e onde esta sendo realizada a produgdo de HIS 1, considerando as
dificuldades do mercado imobilidrio de produzir para essa faixa de renda; (iii) que politicas
publicas estdo sendo desenvolvidas em paralelo a cada um destes instrumentos,
considerando a necessidade de articulacdo de agles para atingir as metas previstas; (iv)
guais os entraves administrativos, legais e de gestdao foram identificados no processo de
analise; e (v) quais seriam as possibilidades de superacdo destes entraves. Vamos aos dados
e as anadlises que eles nos trazem.

Producao habitacional de interesse social em ZEIS

A partir da identificacdo dos dados oriundos dos relatérios de emissdo de alvaras de
aprovacdo e execucdo - registros do SISACOE (Sistema de Controle de Obras e Edificacbes) e
do site De Olho na Obra, publicizados pela Prefeitura Municipal de Sdo Paulo entre agosto de
2014 e dezembro de 2019, foi possivel identificar as caracteristicas da producao de HIS que
se utilizou da aplica¢do da Lei n? 16.050 de 2014, que revisou o Plano Diretor Estratégico.

Foram utilizados como critérios para refinar a busca e identificar os empreendimentos
aprovados sob as regras do Plano Diretor de 2014 os alvards que apresentavam a
diferenciacdo entre HIS 1 e HIS 2 (caracteristica da lei atual), e os cadastros que se referiam a
nomenclatura das ZEIS sem a descricdo do perimetro, outra alteracdo presente na revisao do
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Plano Diretor?. A utilizacdo destes critérios foi necessaria ja que no mesmo relatdrio muitos
dos empreendimentos em ZEIS ainda poderiam se valer da legislacdo anterior pelo uso do
Direito de Protocolo. O uso destes critérios para refinar a andlise do que foi produzido com
as regras da nova lei ird justificar a diferenca dos resultados apresentados pela prefeitura na
avaliacdo do PDE de 2014, publicizados em setembro de 2019.%

E importante destacar que ha uma grande dificuldade em se trabalhar com estes dados,
considerando que as informacdes disponiveis sdo retiradas de um cadastro onde o
preenchimento dos campos é livre, o que pode resultar em informacdes desconexas e nao
padronizadas. Ha ainda uma incerteza quanto a lei utilizada, ndo apenas pelo Direito de
Protocolo, mas também devido ao intervalo de tempo existente entre a aprovagao do Plano
Diretor de 2014 e a Lei de Uso e Ocupac¢do do Solo em 2016, onde ha muitos arranjos
possiveis para a utilizacdo das duas leis.

Lembrando também que se trata de uma andlise quantitativa e comparativa que nao
consegue absorver todas as camadas de analises que o tema requer, mas que nos dao
direcionamentos importantes para algumas reflexdes e para subsidiar uma pesquisa
gualitativa mais aprofundada, onde as formas de viabilizacdo dos empreendimentos também
precisam ser quantificadas, para entender, por exemplo, qual a influéncia do PMCMV na
producdo privada.

O levantamento dos empreendimentos de HIS, aprovados com as regras da Plano Diretor de
2014, identificou 57 empreendimentos publicos e 956 empreendimentos privados,
discriminados entre os diferentes tipos de zona de uso conforme a Tabela a seguir®.

2 As ZEIS, no Plano Diretor anterior, eram identificadas pelo seu perimetro, que englobava em muitos casos mais de
uma quadra. Cada ZEIS apresentava um nimero por subprefeitura, como a ZEIS 3 C 016 (Sé), composta por 11 quadras.
Atualmente as ZEIS sdo identificadas pelo nimero da quadra, sem a descri¢cdo do perimetro.

3 A Prefeitura de Sdo Paulo, por meio da Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano (SMDU), disponibilizou
em Setembro de 2019 no Portal Gestdo Urbana o relatério de cinco anos da aplicagdo do Plano Diretor Estratégico (PDE):
<https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/wp-content/uploads/2019/09/Balan%C3%A70-de-5-anos-do-PDE-20190911-
2.pdf>

4 A produgdo habitacional estd calculada por nimero de empreendimentos, e ndo por numero de unidades, porque
os dados do SISACOE a partir de 2018 ndo apresentavam a descri¢cdo do nimero de unidades em grande parte dos
empreendimentos, e foi no ano de 2019 que foram emitidos o maior nimero de alvards de aprovagdo e execugdo.
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Tabela 01 - Produgéo de HIS (Lei 16.050 de 2014) até 2019

Categoria/uso Publico Privado (ZEIS1 (ZEIS2 |ZEIS3 |ZEIS4 |ZEIS 5 |FORA DE ZEIS|ZEIS EIXOS
HIS 1 + HMP 0 2 0 0 1 0 0 1 1 1
HIS 2 + HMP 0 162 2 0 6 0 55 100 63 40
HIS 1 + HIS 2 + HMP |0 55 7 32 9 0 4 7 52 0

#HIS 1 + HIS 2 4 36 7 8 20 0 1 5 36 1 o
HIS 1 50 43 8 20 10 1 7 49 46 9
HIS 2 3 658 18 0 10 0 13 620 41 195
TOTAL 57 956 42 60 56 1 80 782 248 246

Elaboragao: Simone Gatti e Marina Marques - a partir dos dados dos alvaras da PMSP (SISACOE) emitidos até dez. 2019.

Observagao: existem dois empreendimentos de HIS T que estao em ZEIS 2 e em ZEIS 5, quatro empreendimentos de HIS T + HIS 2 + HMP que estao em ZEIS
1e em ZEIS 5 e um empreendimento de HIS 2 + HMP que estd em ZEIS 3 e em ZEIS 5

Quando analisados os empreendimentos que ndo misturam HIS 1 com outros perfis de
renda, a concentracdo da producdo da HIS 1 (independentemente da localizacdo) se da em
guantidade pouco maior pela producdo publica (50 empreendimentos) do que pela
producdo privada (43 empreendimentos). Quando misturados HIS 1 com HIS 2 ou HMP, o
nimero de empreendimentos privados de HIS 1 sobe e chega a 93 empreendimentos, frente
a 4 empreendimentos publicos.

Identificamos, ao todo, 136 empreendimentos privados, integralmente ou parcialmente,
destinados para familias com renda inferior a 3 saldrios-minimos, ou HIS 1. Ha a necessidade
de averiguar como esta sendo feita essa viabilizacdo e qual a demanda atendida nestes
empreendimentos, aparentemente invidveis para o empreendedor privado, mesmo através
de programas atrelados a subsidios publicos como o MCMV, conforme veremos a frente na
analise da producdo da Magik JC Empreendimentos Imobilidrios.
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Elaboragdo: Simone Gatti e Marina Marques, a partir dos dados dos alvaras da PMSP (SISACOE) emitidos
de agosto de 2014 a dezembro de 2019.

Em relagdo a localizagdo dos empreendimentos, e a relagdo com as ZEIS 3, o levantamento
dos alvaras emitidos para HIS, territorializados no mapa acima, evidencia o baixo nimero de
empreendimentos de HIS em ZEIS 3 (56 no total e 40 com HIS 1) e a maior parte da producao
de HIS fora de ZEIS (782 no total e 62 com HIS 1). Estes dados mostram uma grande diferenca
em relacdo a producdo de HIS verificada no periodo anterior, sob vigéncia do antigo Plano
Diretor, onde o numero de HIS em ZEIS e fora de ZEIS era praticamente o mesmo.

Nos cinco analisados da vigéncia da Lei Municipal n? 16.050/2014, 248 empreendimentos de
HIS estdo em ZEIS, 80 em ZEIS 5 (em destaque por se tratar de um perfil de renda
diferenciado) e o impressionante nimero de 782 empreendimentos de HIS (considerando
todos os arranjos entre HIS1, HIS2 e HMP) estdo fora de ZEIS, fator que pode ser explicado
pela exigéncia da ZEIS em atender majoritariamente as rendas mais baixas, ndo alcancadas
pelo mercado privado, e pelo HIS 2 atender a demanda do mercado atrelada aos
financiamentos habitacionais, com os beneficios da HIS, sobretudo a outorga onerosa
gratuita.

E possivel verificar também a concentracdo de empreendimentos privados, de HIS 2, ao

longo das linhas do Metr6 e da CPTM, sendo um dos elementos que irdo justificar a
intensidade da producdo imobilidria na zona Leste da cidade.
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No mapa a seguir, com os empreendimentos de HIS localizados em ZEIS 3 e 5, é possivel
verificar o reduzido numero de perimetros de ZEIS que receberam empreendimentos
habitacionais de interesse social.
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Elaboragdo prépria a partir dos dados dos alvaras da PMSP (SISACOE) emitidos de agosto de 2014 a
dezembro de 2019

Por fim, o levantamento nos mostra um ndimero muito expressivo de HIS 2 produzida pelo
mercado privado apds a aprovacao do Plano Diretor de 2014, sobretudo fora de ZEIS. Foram
produzidos desde entdo 731 empreendimentos com HIS 2 fora de ZEIS pelo mercado privado,
conforme mostrado nas tabelas a seguir, que apresentam a localizagdo dos
empreendimentos realizados pelo poder publico e pelo mercado privado.
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Producao publica de HIS (Lei 16.050 de 2014) até 2019
Categoria/uso ZEIS ZEIS1 |ZEIS2 |ZEIS3 (ZEIS 4 |ZEIS5 |EIXO5 |FORA DE ZEIS |TOTAL
HIS1 + HMP 0 0 0 0 0 0 0 0 0
HIS 2 + HMP 0 0 0 0 0 0 0 0 0
HIS1 + HIS2 + HMP |0 0 0 0 0 0 0 0 0
HIS1 + HIS 2 4 0 2 2 0 1 0 0 4
HI5 1 30 4 17 o] 0 4 0 20 50
HIs 2 1 0 0 0 0 1 0 2 3
TOTAL 35 4 19 8 0 6 0 22
Observacdo: existe um empreendimento pablico de HIS 1 que esta em ZEIS 2 e em ZEIS 5
Observacdo: existe um empreendimento pablico de HIS 1+ HIS 2 que estd em ZEIS 2 e em ZEIS 5

Producao privada de HIS (Leil 16.050 de 2014) ate 2019

Categorialuso ZEIS ZEIS1 |ZEIS2 |ZEIS3 |[ZEIS 4 |ZEIS5 |EIXO05 |FORA DE ZEIS |[TOTAL
HIS 1 + HMP 0 0 0 1 0 0 1 1 2
HI5 2 + HMP 62 2 0 =] 0 35 40 100 162
HIS1 + HIS 2 + HMP |48 7 32 9 0 4 0 7 55
HIS 1 + HIS 2 21 7 6 18 0 0 1 3 36
HI5 1 14 4 3 4 1 3 9 259 43
HIs 2 40 15 0 10 0 12 193 618 658
TOTAL | 196 38 41 48 1 T4 246 760
Observagdo: existem quatro empreendimentos de HIS 1+ HIS 2 + HMP que estBo em ZEIS 1 e em ZEIS 5
Observacdo: existe um empreendimento privado de HIS 1 que estd em ZEIS 2 e em ZEIS 5
Elaboragdo: Simone Gatti e Marina Marques a partir dos dados dos alvaras da PMSP [SISACOE) emitidos de ago/14 a dez/19

E possivel verificar também que a producdo publica estd concentrada em ZEIS (35
empreendimentos), com 22 fora de ZEIS. A seguir os mapas com os empreendimentos
aprovados, publicos e privados, separadamente.
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Importante ressaltar que empreendimentos viabilizados pelo Programa Minha Casa Minha
Vida Entidades aparecem na planilha de alvards como empreendimento privado. Ha a
necessidade de se realizar um estudo especifico sobre essa modalidade, a fim de
compreender um outro tipo de produto habitacional que é regido por regras especificas que
nao as regras dos produtos imobilidrios padrao de mercado.

A seguir, a localizacdo dos empreendimentos contratados pelo Minha Casa Minha Vida em
Sao Paulo, por faixa de renda, no periodo de 2009 a 2018. A concentracdo dessa producdo
estd na faixa 2, com 422 empreendimentos. Na faixa 1 foram identificados 96
empreendimentos, a grande maioria nas bordas da cidade, com concentragdao na zona Leste,
restando apenas 4 empreendimentos na area central. Na faixa 1,5 ha 3 empreendimentos, e
191 na faixa 3.
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Empreendimentos contratados pelo Minha Casa Minha Vida entre 2009 e 2018 em Sao Paulo.
Elaboracdo: Ivan Alves Pereira e Simone Gatti, a partir dos dados do Ministério de Desenvolvimento Regional.

Incentivos para a producdo de HIS

E também necessaria uma analise mais aprofundada da politica urbana para se compreender
as causas do desequilibrio com a politica habitacional, ou seja: por que as areas de ZEIS 3
ndo tém sido prioritarias para a implementacao de projetos habitacionais?

O comparativo entre as vantagens e desvantagens para se produzir em ZEIS e fora dela pode,
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contudo, nos dar algumas pistas, ao menos a partir dos interesses da iniciativa privada.

Até a aprovagdo da LUOS de 2004 (Lei Municipal n2 13.885/2004) s6 as empresas publicas ou
conveniadas podiam produzir habitagdo de interesse social. A partir de entdo o mercado
privado teve que iniciar um processo de compreensdo das necessidades tipoldgicas,
programas adequados a capacidade de endividamento, linhas de crédito e financiamentos
disponiveis.

No Plano diretor de 2002, o real incentivo para se produzir em ZEIS era ter um CA maior,
(igual a 4) ndao somente para HIS (esse igual em toda a cidade) mas também para HMP e para
os demais usos, que também poderiam chegar a 4. Esse incentivo permaneceu no PD de
2014 paras as ZEIS 2, 3 e 5, e ndo é dado mais em outras dreas da cidade, com excecdo da
ZEU — Zona Eixo de Estruturacdo Urbana, onde o CA podia chegar a 4 para todos os tipos de
uso, o que ja se configurava uma vantagem para a producdo em ZEU do que em ZEIS, ja que
nao ha necessidade de se atender as regras de percentuais minimos de HIS das ZEIS.

Cerca de dois anos depois, o Decreto 57.377 de 2016, que disciplina as regras para os
empreendimentos de HIS, ampliou ainda os incentivos para a producao de HIS em ZEU, onde
o C.A. pode chegar a 6, ou a 5 para HMP. No quadro 2 do respectivo Decreto, apresentado a
seguir, pode ser observado que a ZEU é a Unica concorrente em termos de oferta de
Coeficiente de Aproveitamento para as ZEIS, estando todas as outras zonas operando em
patamares bem inferiores.
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QUADRO 2 - PARAMETROS DE OCUPAGAO POR ZONA DE USO

. . Taxa de Ocupagao .
Coeficiente de Aproveitamento Mixi g Recuos Minimas (m) Cota parte
dxima
Gabarito maxima
de altura Altura da | Altura da | de terreno
TIPO DE ZONA ZONA i . __
C.A. maximo . ) e edificaio| edificacio|  por
CA. CA. lote até | superiora Frante ) | mener ou | ameriors| ws
minimo | bdsico 500m’ | 500m? (m) ) be wkade
EHIS EHMP igual a 10 10 metros| ()
metros i)
E - ZEU 05 1 6 5 0,85 07 Wi MA MA E] 0
;" ¥Ela A 3 25 07 05 Wi MA MA 3 an
E ZEUP ZEUP () 05 1 3 25 0,85 07 ha MA MA 3 A
2 PEUPa ) A 1 15 125 07 05 Wi MA MA 3 WA
v
S - IEM 05 1 3id) 25(d) 0,85 07 ha MA MA 3 Pl
= IEMP 05 i e 2508 0,85 07 Wi MA MA 3 a0
pis 03 3 25 0,85 07 L] 5 MA 3 WA
P Ita NA 15 125 07 0,7 0 5 MA 1 WA
2CZEIS 05 3 25 0,85 0,7 Ha 5 MA 3 A
2C0R-2 0,05 15 125 05 05 10 5 MA 3 NA
ZICOR 2C0R-3 0,05 1 15 15 05 05 10 5 MA 3 A
H0ka hA i 15 125 05 05 10 5 MA 3 Wi
M 03 1 3 25 0,85 07 ha 5 NA 3 WA
E - Hia hA i 15 125 07 05 15 5 MA 3 Wi
'6" IMIS 03 1 3 25 0,85 07 WA 5 NA 3 WA
L Misa hA i 15 125 07 05 15 5 MA 3 Wi
F§ ZEI5-1 05 1 250 0,85 07 WA 5 NA 3 WA
=]
g 2EI5-2 05 1 4 0,85 07 Wi 5 MA E] Wi
ZEIS ZEI5-3 05 1 L] 085 0,7 NA 5 MA 3 KA
254 HA 1 1] 07 05 Wi 5 MA E] Wi
ZEI5-5 05 1 i 085 0,7 KA 5 MA 3 WA
70 2DE-1 05 1 3 25 07 07 Wi 5 MA E] A
20E-2 05 1 3 25 07 05 KA 5 3 L] WA
- i1 05 1 225 1,875 07 07 Wi 5 3 3k Wi
P2 A 1 225 1875 05 03 KA 5 3 3k KA
Notas:

Quadro 2 do Decreto 57.377 de 2016.

Tal como no regramento do PDE, além da ZEU oferecer um CA maior para a producdo de HIS,

ela ndo exige a producao de HIS 1, ou seja, concorre diretamente com a produgao privada

em ZEIS, fazendo com que HIS 1 seja mesmo uma responsabilidade do poder publico ou de

empreendedores sociais comprometidos com a causa do direito a moradia. Nos Eixos de

Estruturacdo Urbana, a producdo de HIS, toda desenvolvida pelo mercado privado, foi quatro

vezes maior do que em ZEIS 2 e 3, e trés vezes maior do que em ZEIS 5. O mapa a seguir

mostra essa alta densidade de novas moradias de interesse social nos Eixos, onde 235 dos

248 empreendimentos sdao empreendimentos sé com HIS 2 ou HIS 2 + HMP.
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Outro incentivo que prejudica muito a adesdo do mercado a ZEIS é a Operacdo Urbana
Centro, que oferece C.A. 6 gratuito para qualquer empreendimento residencial no seu
perimetro, independente da faixa de renda. Segundo a pesquisa de SILVA LEITE (2019), ndo
houve nenhum pedido de OODC, nos distritos da Sé e da Republica, conforme dados da
Planilha dos Estoques e a Planilha da Situacdo Geral dos Processos de OODC. Se produzir HIS
poderia ser um incentivo para o empreendedor devido ao potencial construtivo adicional
oferecido pela ZEIS 3, onde ele ganharia no volume e entdo poderia conseguir produzir
unidades a precos mais baixos, isso deixa de ser um incentivo quando uma area central te
permite construir ndo apenas 4 vezes a area do terreno, mas 6 vezes, e sem precisar fazer
HIS.

A atratividade do Centro de Sao Paulo para a produg¢do imobiliaria na Gltima década

A drea central da cidade passou a ser um dos focos de investimento do setor imobilidrio
para unidades de mercado de média e alta renda, seja por esse significativo incentivo da
Operacao Urbana Centro, seja por mudancas conjunturais ou estruturais do mercado, como
a escassez de estoque construtivo em outras areas da cidade, as mudancgas provocadas no
arcabouco normativo do setor imobilidrio (que trouxeram mais estabilidade juridica para
empreendedores e compradores e ampliaram as bases para o crédito imobilidrio), a
abertura de capital de grandes incorporadoras, e ainda a ampliacdo do crédito imobiliario a
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partir de 2010. Desta forma, o interesse econémico pelo centro foi retomado, iniciando um
processo de reversao do esvaziamento populacional identificado no final do século passado.

Segundo dados do Censo IBGE 2010, a populagdo do centro de Sao Paulo aumentou 15,4%
entre os anos de 2000 e 2010. A Subprefeitura da Sé, entre 2007 e 2017, atraiu o
lancamento de 33.582 novas unidades residenciais verticais, correspondentes a 10% do total
langado no municipio, se posicionando como a Subprefeitura com maior nimero de
unidades langadas. Desde 2014, a Sub Sé vem continuamente ampliando seus indices de
participacao, atingindo em 2017, cerca de 18% dos apartamentos langados no municipio
naquele ano, equivalentes a 5.048 novas unidades, segundo levantamento publicado em
2018 pela entao Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento — SMUL, atual SMDU,
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano (PMSP — SMUL, 2018).

O levantamento aponta o alto preco dos imdveis e a alta densidade construtiva, que
equivale a 6,5 vezes a drea do lote, em média. S3o prédios com cerca de 18 pavimentos,
implantados em um unico lote. Em geral, sdo apartamentos pequenos com cerca de 41 m?,
com um ou dois dormitérios. Notou-se que ao mesmo tempo em que o tamanho se reduziu
0s precgos tiveram um incremento significativo, em especial a partir de 2009, transformando
a Sub Sé em uma das regides mais caras da cidade para aquisicao de imdveis novos.

O levantamento da prefeitura apontou ainda para uma dissociacdo entre preco e area util
do imdvel relacionada a um forte componente especulativo. Sdo imdveis apresentados
sobretudo como forma de investimento e nao voltados primordialmente a moradia de quem
os adquire. Ao longo do periodo analisado passa-se a pagar mais por menos, em termos da
metragem adquirida, diferentemente dos langamentos nos demais distritos da cidade, ja
gue a SubSé figura ao mesmo tempo entre as Subprefeituras com os maiores precos por
area util e também entre aquelas de menor area.

O quadro a seguir mostra os diferentes incentivos oferecidos para a producdo habitacional
de interesse social e suas respectivas leis, para que se possa ter uma ideia,
comparativamente, de como um incentivo acaba por minar o outro na construgao da politica
urbana.
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QUADRO SINTESE DOS INCENTIVOS PARA PRODUGAO DE HIS DENTRO E FORA DE ZEIS x LEGISLACAO

Plano Diretor
Estratégico (Lei 13.430
de 2002)

Leis:

13.402 de 2002;
13.476 de 2002;
13.657 de 2003

LUOS 2004 (Lei 13.885
de 2004)

Plano Diretor
Municipal de 2014 (Lei
n2 16.050, de 31 de
julho de 2014)

Decreto 57.377 de
2016

% HIS ZEIS

Min 50% HIS,
max 50% outros

Min 40% HIS,
max 40% HMP,
20% outros

Min 60% HIS 1
HIS 2 permitido
max 20% HMP e
outros usos

Valor HIS-HMP

HISOa 6s.m.
HMP 6 a 16 sm.

HIS1-0a3s.m.
HIS2-3a6s.m.
HMP 6 a 10 sm.

HIS 1: até RS 2.640,00
HIS 2: RS 2.640,00 a RS
5.280,00

HMP: RS 5.280,00 a RS

Incentivos para
produgdo de HIS fora
de ZEIS

CA 4 gratuito para HIS

Incentivos para
produgdo de HIS em
ZEIS

CA 4 gratuito para HIS,
HMP e para a faixa livre

Isencdo de ITBI, ISS para HIS e taxas para

aprovacgdo de HIS e HMP

CA maximo gratuito
para HIS,

*podendo chegar a 4
em ZEU ou 2 nas
demais zonas

Variavel por zona,
podendo chegar a no
maximo 3

CA 4 gratuito para HIS e
HMP em ZEIS2,3e5

CA 4 gratuito para HIS e
HMP em ZEIS 2,3 e5
*CA 6 para HIS em ZEU
*CA 5 para HMP em

8.800,00 ZEU

CA 6 gratuito
(independente da faixa de renda e de estar ou
ndo em ZEIS)

Operagao Urbana - -
Centro (Lei 12.349 de
6 de junho de 1997)

Fonte: elaboragao prépria a partir da legislagdo citada.

Demanda dos empreendimentos de HIS 1 em ZEIS 3

Quando analisamos com detalhes os 18 empreendimentos com HIS em ZEIS 3 identificados
na planilha dos alvaras emitidos a partir da legislacdo de 2014, ou seja, com os critérios no
novo Plano Diretor, a fim de identificar o perfil dos empreendimentos e a demanda para o
gual estavam sendo direcionados, verificamos que a grande maioria dos empreendimentos
somente com HIS 1 (e que ndo é compartilhado com outras faixas de renda) sdo de iniciativa
publica, sendo 7 de iniciativa municipal e apenas 1 privado, localizado na Vila Andrade,
regido Sul da cidade, empreendido pela organizacdo social FINEP — Financiadora de Inovagdo
e Pesquisa, que financia projetos e pesquisa na area do saneamento e habitacdo. O poder
publico também estd presente na implementacdo de 2 empreendimentos que misturam HIS
1 e HIS 2, um na Republica, regido central, e outro no Jardim S3o Luis, na zona Sul. Os demais
seis empreendimentos que misturam HIS 1 com HIS 2, e dois com HIS 1, HIS 2 e HMP sdo de
iniciativa privada, localizados em diversas regides da cidade: 1 em Sacom3, 2 no Jabaquara, 1
no Tucuruvi, 1 no Belém, 1 na Penha, 2 em Itaquera e 1 no Bras.
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EMPREENDIMENTOS COM HIS 1 APROVADOS EM ZEIS 3 - LEI 16050-2014

PROCESSO_N DISTRITO | 0 CAT_USO PROPRIETARIO |oriGEm  [zonA_uso
2015-0.228.173-9|JARDIM SAO LUIS IAV GUIDO CALOI 01200 NR1,HIS2,HIS1 |COMPANHIA METROPOLITANA DE HABITA }\; |>§O DES |>30 PAU[PUBLICO ZEIS-3
2017-0.096.339-9(SACOMA AV DOS OURIVES 000710 748 HIS2, HIS 1 MUNIX PARTICIPACOES LTDA PRIVADO  |ZEIS-3 / ZEIS-3/C244
2017-0.105.275-6{JABAQUARA 'AV ENGO ARMANDO DE ARRUDA PEREIRA 05|H.M.P, HIS 2, HIS 1 |TENDA NEGOCIOS IMOBILIARIOS S/A 'PRIVADO ZEIS-3
2016-0.242.713-1|SANTA CECILIA ‘R GENERAL RONDON 00052 HIS1 PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO [PUBLICd ZEIS-3
2015-0.031.311-0{TUCURUVI :R MARINHEIRO 000000 HIS 1, NR1 ASSOCIACAO DOS SEM TERRA DA ZONA NORTE .PRIVADO ZM-2/002, ZEIS-3/N007
2017-0.175.180-8|JABAQUARA R CARLO CARRA 635 R2V, HIS 2, HIS 1 JANGA INVEST - ADMINSTRA |’(|>30EPARTICIPA|’(|’OES LTDA |PRIVADO |ZEIS-3 / ZEIS-3/C056
2014-0.228.216-4JABAQUARA R CORIOLANO DURAND 000273 HIS 1, NR1 SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA E OBRAS - SIUR | PUBLICO  |ZEIS-3 ~
2017-0.159.300-5|REPUBLICA |R_DOS GUSMOES 00199 NR1, HIS2, HIS 1 |MUNICIPIO DE SAO PAULO PUBLICO _[2EIS-3 / ZEIS-3/C016
2018-0.038.182-0|BELEM R FERNAO DE MAGALHAES 131 141 H.M.P, HIS 1, HIS 2 |CIDADE PARTICIPACOES EIRELI PRIVADO  |ZEIS-3
2014-0.328.541-8|ITAIM PAULISTA IR CACHOEIRA UTUPIRU 00000 HIS 1 COMPANHIA METROPOLITANA DE HABITACAO DE SAO PAULO[PUBLICO ZM-3A/004, ZEIS-3/L095
2015-0.116.702-9|PENHA .R GILDA 00426 HIS 1, HIS 2, H.M.P ‘)(AVIER ENGENHARIA LTDA .PR|VADO ZM-1/014, ZEIS-3/L145
2018-0.079.870-5|VILA ANDRADE R SILVEIRA SAMPAIO 99999 LT 1 QD 35 HIS1 |FINANCIADORA DE ESTUDOS E PROJETO FINEP PRIVADO |ZEIS-3 / ZEIS-3/W015
2015-0.338.967-3|ITAQUERA .R MANUEL RIBAS 000147 HIS2, HIS 1 '636 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA. .PRIVADO ZEIS-3 / ZEIS-3/L144
2017-0.147.443-0/ITAQUERA .R MANUEL RIBAS 147 HIS 2, HIS 1 G36 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA. 'PR|VADO ZEIS-3 / ZEIS-3/L144
2016-:0.229.597-9/JABAQUARA___|R_FRANKLIN MAGALHAES 00051 HIS1 5 F40 PAULO OBRAS - SMSO PUBLICO _|ZEIS-3 / ZEIS-3/C059
2015-0.240.926-3[JABAQUARA | R CIDADE DE BAGDA 000000 HIS 1 PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO PUBLICO _|2EIS-3/C067, ZCL-A
2018-0.087.830-0/BRAS AV RANGEL PESTANA 01016 1020 1026 1030 HIS 2, HIS 1, NR2  |KARIM ANTONIOS KHOURI PRIVADO  |ZEIS-3/L010
2017-0.082.526-3|MOOCA IR VISCONDE DE PARNAIBA 000000 HIS 1 ICdHAB [PUBLICO ZEIS-3 / ZEIS-3/1011

Fonte: Elaboragdo prépria a partir dos dados sobre os alvaras emitidos pela PMSP.

O portal Habita Sampa da prefeitura possui uma listagem de demanda por empreendimentos
entregues pela SEHAB, oriunda de um Termo de Ajuste de Conduta realizado para o
Ministério Publico Estadual. Nessas planilhas ha 66 empreendimentos publicos catalogados
desde 2013, sendo 39 a partir de 2015 (os que teriam possibilidade, ainda que remota, de
terem sido aprovados com a lei do novo Plano Diretor). A listagem traz informag¢ées do nome
do empreendimento, data de entrega, nimero de unidades, subprefeitura, modalidade de
financiamento (Operagao Urbana, MCMV FAR PAC, MCMV FAR e Produgao Sehab — Projeto
de Reurbanizac¢do), critério de sele¢do (remoc¢do por obras ou convénio com entidades) e
tipo de demanda (aberta ou fechada). Nos entanto, os dados da planilha do Habita Sampa
nao estdo vinculados as informagdes de alvard e ndo apresentam informagdes dos
empreendimentos da CDHU ou privados. Os 18 empreendimentos com HIS 1 existentes em
ZEIS 3 também ndo estdo identificados no HabitaSampa, possivelmente por ainda ndo terem
sido entregues. Portanto, com os dados abertos, ndo é possivel analisar as informacdes dos
empreendimentos localizados em ZEIS 3.

Essa dificuldade em acessar os dados das producdes habitacionais, sobretudo publicas,
enfraquece o controle social sobre a adequada aplicagdo dos recursos publicos e também
sobre a eficacia dos instrumentos da politica habitacional. No caso dos 10 empreendimentos
privados em ZEIS 3 com producdao de HIS 1, ha a necessidade de uma pesquisa junto as
incorporadoras para se obter a origem da demanda.

Em tese toda demanda de HIS deveria ser indicada pelo poder publico, contudo em 2018,
através do decreto n? 58.106 de 12 de margo, que altera o decreto 57.377 de 2016, foi
extinta a necessidade de elaboracdo de convénio entre privado ou entidades e a prefeitura
responsavel pela indicacdo da demanda, e foi também extinta a portaria n? 258 que regrava
a mesma indicacdo, enfraguecendo o controle publico sobre quem esta acessando as
unidades habitacionais dos empreendimentos de HIS, dentro e fora de ZEIS.

Temos portanto um total desconhecimento sobre a real destinacdo dos subsidios publicos
destinados para a viabilizacdo de habitacdo social. Se j& temos, historicamente uma
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impossibilidade de controlar a comercializacdo dos empreendimentos que receberam
subsidios, que caem no livre mercado apds a revenda, podendo ser valorizados e alcancando
familias de faixa de renda além daquelas originalmente indicadas, temos ainda uma incerteza
sobre a demanda original beneficidria dos subsidios publicos, fato que é agravado pelo atual
contexto do crescente déficit habitacional e dos cortes orgamentdrios para a produgao de
moradia para os mais pobres.

Sobre o Controle Social e os Planos de Urbanizacao de ZEIS, em nenhuma das ZEIS 3 onde
estdo localizados os empreendimentos com emissdao de alvard a partir de agosto de 2014,
publicos ou privados, houve mobilizagdo para a formagdao de Conselhos Gestores. O
empreendimento das Rua dos Gusmdes na Republica, encontra-se no perimetro da ZEIS 3 C
016 Sé onde hd um Conselho Gestor formado em 2011 para a implementacdo do Projeto
Nova Luz, porém o Conselho estd desativado desde o cancelamento do projeto e nao foi
retomado para a aprovacdo e indicacdo da demanda deste empreendimento, conforme
determinacao do artigo 48 do PDE.

1.5 Como o mercado privado pode viabilizar moradia para a populagdo de baixa renda em
ZEIS 3? Simulagdes com a Magic JC Empreendimentos Imobilidrios.

Como apontado anteriormente, o setor privado se diz incapaz de produzir HIS 1 com a sua
taxa de lucro padrao pois, independente do prego a ser vendida a unidade, o comprador com
renda abaixo de 3 saldrios dificilmente consegue acessar o financiamento bancario, restando
a ele ter recursos proprios de no minimo 30 mil reais para dar de entrada na unidade
habitacional, o que é improvavel para familias que se encontram neste patamar financeiro.

A incorporadora Magik JC Empreendimentos imobilidrios®, especialista em empreendimentos
gue se enquadram em EHIS (Empreendimentos de Habitacdo de Interesse Social) e
financiados pelo programa Minha Casa Minha Vida, Faixa 2, no Centro de S3ao Paulo,
estudou, em julho de 2020, a viabilidade da producdo de um empreendimento em ZEIS 3,
onde, de acordo com o Plano Diretor municipal, 60% da area construida deve ser garantida
para atender as faixas de menor renda, de até 3 salarios-minimos.

O terreno, de propriedade da Magic JC, estd localizado em ZEIS 3 e possui 568 m2. O objetivo
é construir 92 unidades residenciais de 25 m? casa, com um total de 2.300 m? de &rea total
de vendas. Neste caso seriam 56 unidades destinadas para familias com renda de até 3
salarios.

Incorporagdo para venda de unidades por RS 160 mil reais, valor abaixo do praticado

5 Informagdes cedidas em entrevistas com André Czitrom, sdcio-proprietdrio da Magik JC, em maio de 2019, junho
de 2020 e margo de 2021.
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atualmente pela Magik JC (175 mil reais):

Simulamos a realizagdo da compra de um apartamento de RS 160 mil reais, preco abaixo do
praticado atualmente pela Magik, que é em torno de RS 175 mil. O interessado com renda
familiar de R$ 2.000,00 financiaria em média, RS 100 ou 110 mil reais, e precisaria dar uma
entrada de cerca de RS 30 mil reais de acordo com simulac¢do no site da Caixa Econdmica
Federal. Nesse caso seria utilizada a Faixa 1,5 do PMCMV, que compreende familias que
recebem até RS 2.600,00 por més, com subsidios de até RS 47.500,00 para abater do
financiamento.

Refizemos essa simulagdo em margo de 2021, segundo as novas regras do Programa Casa
Verde e Amarela, utilizando a tabela Price e SAC.

A diferenca entre tabela Price e SAC estd na forma e rapidez de amortizacdo (diminuicdo
gradativa da divida), que o valor das parcelas e o total de juros. No SAC, as prestacbes sdo
mais altas no inicio e menores no final porque had amortizacdo mensal do valor financiado. O
valor da parcela vai caindo porque hd uma diminuicdo progressiva dos juros. Na tabela Price,
as parcelas comecam mais baixas, mas sao fixas durante todo o periodo de financiamento.

O interessado com a mesma renda de RS 2.000,00 vai financiar agora RS 108.247,8 reais, e

precisa dar uma entrada de RS 40.591,19 reais, recebendo subsidio de RS 11.161 reais. A
parcela inicial seria de RS 588 reais e a final de RS 564 reais.

Programa Casa Verde e Amarela - Aquisicéo de Imével Novo - Balcdo

Valor do imével § R$ 160.000,00

Prazo maximo @ 360 meses

Prazo escolhido @ 360 meses  Alterar

Cota maxima financiamento (& 80%

Valor da entrada @ RS 40.591,19  Alterar

Subsidio Casa Verde e Amarela RS 11.161,00

Valor do financiamento &) RS 108.247,81

Sislema de amortizagio @ / indexador @ PRICE/TR Atterar Comparar Cendrios &)
Prestagdo maxima escolhida @ R$ 0,00 Alterar

Confira as Opgdes

QtOQ k\ American Lite CAL‘;A’;&“\I carxA g

seguros SEENISA HANTACIONAL nu-uoo’::.::',
Juros Nominais 4.75% a.a.
Juros Efetives 4.85% a.a.
1® Prestagdo RS 588,11 R$ 585,30 RS 589,76 RS 600,00
Ultima Prestagdo RS 564,67 R$ 564,67 RS 564,67 RS 564,67
CET (Custo Efetivo Total a.a.)

Calcular Calcular Calcular Calcular

CESH (Custo Efetivo de Seguro Habitacional)
Simulacdo pelo Programa Casa Verde Amarela realizada em mar¢o de 2021, para renda de R$2.000,00, sistema PRICE.

Fonte: Site da Caixa Econ6mica Federal

Pelo SAC, o interessado vai financiar agora RS 84.237,44 reais, e precisa dar uma entrada de
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RS 64.601,56 reais, recebendo o mesmo subsidio de RS 11.161 reais. A parcela inicial seria

de RS 588 reais e a final de RS 234 reais.

Programa Casa Verde e Amarela - Aquisicdo de Imével Novo - Balcdo

Valor do imével @

Prazo maximo (@

Prazo escolhido &

Cota maxima financiamento )

Valor da entrada &)

Subsidio Casa Verde e Amarela

Valor do financiamento &

Sistema de amortizagao @) / indexador &)

Prestagéo maxima escolhida &

Confira as Opcdes

,to0o

seguros
Juros Nominais
Juros Efetivos
12 Prestagdo RS 588,22
Ultima Prestagéo R$ 234,93
CET (Custo Efetivo Total a.a.)

Calcular

CESH (Custo Efetivo de Seguro Habitacional)

R$ 160.000,00

360 meses

360 meses  Alterar
80%

R$ 64.601,56 Alterar
R$ 11.161,00

R$ 84.237,44
SAC/TR Alterar

R$ 0,00 Alterar

k\ Amorican Life
Sequros

4.75% a.a.
4.85% a.a.
R$ 586,04
R$ 234,93
Calcular

Comparar Cenarios (&)

CAIXA
 residoncio!t
HABTACIONAL

R$ 589,76
R$ 234,93

Calcular

CAIXA

FASITACIONAL MAIS

R$ 600,00
R$ 234,93

Calcular

Simulacdo pelo Programa Casa Verde Amarela realizada em marco de 2021, para renda de R$2.000,00, sistema SAC.

Fonte: Site da Caixa Econ6mica Federal

Para as familias que possuem renda em torno de R$ 1.500,00 reais, é possivel financiar RS
80 mil reais com subsidio de RS 14.500 mil reais com uma entrada de RS 65.387 reais, para
adquirir um imével de RS 160 mil reais, com prestacdes iniciais de RS 438,00 e finais de RS

417 reais, pelo sistema de amortizagao PRICE.

Programa Casa Verde e Amarela - Aquisicdo de Imével Novo - Balcdo

Valor do imével &

Prazo maximo &

Prazo escolhido &)

Cota maxima financiamento @

Valor da entrada @)

Subsidio Casa Verde e Amarela

Valor do financiamento &)

Sislema de amortizagao @ / indexador @

Prestagao maxima escolhida @

Confira as Opcdes

R$ 160.000,00

360 meses

360 meses Alterar
80%

RS 65.387,02 Alterar
R$ 14.500,00

RS 80.112,98
PRICE/TR Alterar
R$ 0,00 Alterar

Comparar Cenarios (&

;00

SeguUros
Juros Nominais
Juros Efetivos
1° Prestagdo R$ 438,25
Ultima Prestagao R$ 417,91
CET (Custo Efetivo Total a.a.)

Calcular

CESH (Custo Efetivo de Seguro Habitacional)

s .
e L residenciol X rouidaneal
s HABTACIONAL MABITACIONAL MAYS
4.75% a.a.
4.85% a.a.
R$ 436,18 R$ 439,76 R$ 450,00
R$ 417,91 R$ 417,91 R$ 417,91
Calcular Calcular Calcular
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Simula¢do pelo Programa Casa Verde Amarela realizada em mar¢o de 2021, para renda de R$1.500,00, sistema PRICE.
Fonte: Site da Caixa Econémica Federal

Ja pelo sistema de amortizagdo SAC, familias com renda de R$ 1.500,00 reais, pode financiar
apenas RS 62 mil reais com subsidio de RS 14.500 mil reais, sendo necessario uma entrada
de RS 83.156 mil reais, para adquirir um imével de RS 160 mil reais, com prestac¢des iniciais
de RS 438,00 e finais de RS 173 reais.

Programa Casa Verde e Amarela - Aquisico de Imével Novo - Balcgo

Valor do imével @ R$ 160.000,00

Prazo maximo @ 360 meses

Prazo escolhido @ 360 meses  Alterar

Cota maxima financiamento (@ 80%

Valor da entrada @ R$ 83.156,82 Alterar

Subsidio Casa Verde e Amarela R$ 14.500,00

Valor do financiamento @ R$ 62.343,18

Sistema de amortizagao @ / indexador @ SAC/TR Alterar Comparar Cenarios (&
Prestagao maxima escolhida @ R$ 0,00 Alterar

Confira as Op¢des

t99 e e
seguros et HARITACIONAL FABITACIONAL MAIS

Juros Nominais 4.75% a.a.

Juros Efetivos 4.85% a.a.

12 Prestagao R$ 438,33 R$ 436,73 R$ 439,76 R$ 450,00

Ultima Prestagao R$ 173,87 R$ 173,87 R$ 173,87 R$ 173,87

ol sk g Calcular Calcular Calcular Calcular

CESH (Custo Efetivo de Seguro Habitacional)

Simulagdo pelo Programa Casa Verde Amarela realizada em marco de 2021, para renda de R$1.500,00, sistema SAC.
Fonte: Site da Caixa Econémica Federal

Para rendas acima de R$ 2.500,00, os subsidios do PCVA caem para RS 4.938,00. A entrada
seria de RS 52 mil reais e seriam financiados RS 103 mil reais, com prestacdes mais altas,
iniciais de RS 738 reais e finais de RS 287 reais no sistema SAC.

34



Programa Casa Verde e Amarela - Aquisicdo de Imével Novo - Balcdo

Valor do imével & R$ 160.000,00

Prazo maximo @ 360 meses

Prazo escolhido @ 360 meses  Alterar

Cota maxima financiamento @ 80%

Valor da entrade & RS 52.062,33 Alterar

Subsidio Casa Verde e Amarela R$ 4.938,00

Valor do financiamento & R$ 102.999,67

Sistema de amortizagao @) / indexador @ SAC/TR  Alterar Comparar Cendrios @)
Prestagdo maxima escolhida @ R$ 0,00 Aiterar

Confira as Opcdes

CAIXA CAIXA
see S o 9

Juros Nominais 5.00% a.a.
Juros Efetivos 5.12% a.a.
1? Prestagao R$ 738,13 R$ 735,46 R$ 739,75 R$ 749,99
Ultima Prestagéo R$ 287,30 R$ 287,30 R$ 287,30 R$ 287,30

CET (Custo Efetivo Total a.a.
! . Calcular Calcular Calcular Calcular
CESH (Custo Efetivo de Seguro Habitacional)

Simulagdo pelo Programa Casa Verde Amarela realizada em marco de 2021, para renda de R$2.500,00, sistema SAC.
Fonte: Site da Caixa Econdmica Federal

No Sistema PRICE, familias com renda acima de RS 2.500,00, a entrada seria de RS 27 mil

reais e seriam financiados RS 128 mil reais, com prestacdes iniciais de RS 712 reais e finais de
RS 687 reais.

Programa Casa Verde e Amarela - Aquisicdo de Imével Novo - Balcao

Valor do imével & R$ 160.000,00

Prazo maximo @ 360 meses

Prazo escolhido & 360 meses  Alterar

Cota maxima financiamento @ 80%

Valor da entrada @ R$ 27.062,00 Alterar

Subsidio Casa Verde € Amarela R$ 4.938,00

Valor do financiamento @ R$ 128.000,00

Sistema de amortizacio (@) / indexador (& PRICE/TR  Alterar Comparar Cenarios (8)
Prestagdo maxima escolhida & R$ 0,00 Alterar

Confira as Opcdes

s22 e e
Seguros ToEnIse HABTACIONAL FABITACIONAL MA%

Juros Nominais 5.00% a.a.
Juros Efetivos 5.12% a.a.
1? Prestagao R$ 712,74 R$ 709,41 RS 714,49 R$ 724,73
Ultima Prestagao R$ 687,13 R$ 687,13 R$ 687,13 R$ 687,13

CET (Custo Efetivo Total a.a.)

Calcular Calcular Calcular Calcular
CESH (Custo Efetivo de Seguro Habitacional)

Simulacdo pelo Programa Casa Verde Amarela realizada em mar¢o de 2021, para renda de R$2.500,00, sistema PRICE.
Fonte: Site da Caixa Econdmica Federal

Abrindo a planilha de custos para a tentativa de viabilizacdo de unidades a RS 130 mil
reais, valor bem abaixo do praticado pelo mercado:
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Com algumas aproximacoes, podemos calcular o volume total em vendas do projeto:

.56 unidades x RS 130 mil reais
.36 unidades (podem ser his 2/hmp) x RS 175 mil reais
Total = RS 13.600 milhdes de reais

Valor aproximado dos custos fornecidos pela incorporadora:

.Obra = 2.300 m? x 3.000/m? = RS 7.6 milhdes de reais

.Marketing = RS 600 mil reais

.Incorporagdo = RS 600 mil reais

.Impostos = RS 1,2 milhdes de reais

.Despesa comercial = RS 900 mil reais

.Terreno = RS 3 milhdes de reais (5.280/m?) — considerado barato para regido.
Custo total: 13.900 milhdes de reais

A receita seria negativa, ou seja, invidvel, considerando que a incorporacao da Magik JC
busca um retorno de ao menos 15 a 18%, que ja é bem abaixo do praticado pelo mercado
padrdo (30 a 35%).

Uma alternativa seria descontar o valor do terreno, considerando uma parceria com o poder
publico de doacdo de terrenos para empreendimentos em ZEIS, desde que garantidas as
destinac¢des para HIS 1. Nesse caso, a receita seria de R$2,7 milhdes de reais, ou seja, 19%,
portanto vidvel para um empreendedor de lucros moderados.

Essas simulagdes evidenciam a real dificuldade para familias de baixa renda adquirirem uma
unidade habitacional nos sistemas de financiamentos tradicionais. Também comprova a
dificuldade de se empreender projetos com esta caracteristicas pela iniciativa privada. Estas
dificuldades ja eram grandes na vigéncia do programa Minha Casa Minha Vida, e se
acirraram ainda mais com o Programa Casa Verde e Amarela. A chance de uma familia com
renda inferior a 2 s.m. possuir cerca de 40 mil reais para dar entrada em um apartamento é
praticamente nula.

Podemos concluir que, com as regras atuais da ZEIS 3, é impraticavel que o mercado
imobilidrio atenda as faixas de renda inferiores a 2,5 salarios-minimos, a ndo ser que o poder
publico entre como colaborador dessa producgao, que pode ser através da cessao de terrenos
para a iniciativa privada. Para tal, contudo, ha a necessidade da criacdo de garantias de que
essas unidades serdo comercializadas por valores compativeis com as demandas de HIS 1
indicadas pelo poder publico.

No atual modelo existente, a producdo habitacional em ZEIS 3 de unidades de HIS 1 serao
comercializadas para quem atende o limite da faixa de renda, de 2,5 a 3 s.m., ainda com
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dificuldades, ou por rendas autodeclaradas que ndo correspondem a realidade. Ou seja,
familias com rendas mais altas que utilizam os subsidios oferecidos para HIS 1.

Além da parceria com o poder publico na segao de terrenos, simulamos outras formas de
viabiliza¢ao, considerando o CA maior em ZEIS e a destina¢do das unidades para aluguel:

Simulagao 1: Permitir CA 6 gratuito em ZEIS, tal como é permitido hoje nos eixos.

568m? x 5 (ja que ndo chega em 6 vezes de area privativa)= 2.850 m? = 120 unidades

.72 unidades x RS 130 mil reais
.48 unidades (podem ser his 2/hmp) x RS 175 mil reais
.Total: 9360 + 8400= RS 17.760 milhdes de reais

Valor aproximado dos custos fornecidos pela incorporadora:

.Obra = 2.850 m? x 3.000/m? = RS 8.550.000 milh&es de reais

.Marketing = RS 600 mil reais

.Incorporagdo = RS 600 mil reais

.Impostos = RS 1,2 milhdes de reais

.Despesa comercial = RS 900 mil reais

.Terreno = RS 3 milhdes de reais (5.280/m?) — considerado barato para regido.
Custo total: 14.850.000 milhdes de reais

Receita= 2,910,000 ou 19,59% de lucro

Como resultado de uma simulacdo com CA gratuito igual a 6, tal como aplicado nos Eixos de
Estruturacdo Urbana, a rentabilidade do projeto seria bem maior, chegando a 19,54% (acima
do que a rentabilidade praticada pela Magik atualmente), e ainda garantindo os 60%
destinados para HIS 1, com valor de venda calculado em RS 130 mil reais.

Simulagao 2: Incorporagdo para aluguel em ZEIS 3
A incorporacdo para aluguel tem sido uma tendéncia em crescimento no mercado
imobilidrio, mas ainda voltada para a classe média. Incorporadoras como a llion Parteners,

lider do mercado no segmento, tem incorporado reformas de edificios antigos no Centro de
S30 Paulo e destinados para locacdo. Um apartamento de 42m? com 1 dormitdrio, no Edificio
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Pessoa®, retrofit prejetado para locacdo localizado na Rua S3o Domingos n2 85, no bairro da
Bela Vista, por exemplo, apresentava o valor de RS 1500,00 de aluguel acrescido de RS
375,00 de condominio em margo de 2021.

A locagdo para a populac¢do de baixa renda, no entanto, ainda é atribuicao exclusivamente do
poder publico, e com pouquissimos exemplos no territério nacional, onde se destaca a
experiéncia do Programa Locac3do de S3o Paulo’, que possui até hoje seis empreendimentos
em atividade.

A Magik JC, contudo, tem estudado a viabilidade de incorporagdo de imdveis de aluguel para
familias de baixa renda, e os estudos sao positivos, demonstrando que se a receita almejada
for inferior as taxas de lucratividade do mercado tradicional, pode-se ainda ter um produto
com uma receita razoavel, estavel e, sim, lucrativa para o empreendedor.

Na simula¢dao que fizemos, as mesmas 92 unidades do empreendimento pensado para a ZEIS
3 seriam destinadas para o aluguel.

No primeiro estudo, pensado para que 60% das unidades sejam destinadas para familias
com renda mensal entre 2,5 e 3 s.m., teriamos:

e 56 unidades seriam alugadas a RS 900,00

e 36 unidades alugadas por RS 1500,00.

e Total da receita mensal seria R$ 105 mil reais
e Renda anual de RS 1,2 milhdes de reais

Os custos médios a serem descontados de um projeto para aluguel seriam:

e Imposto: 12% PJ

e Vacancia: 7%

e Administracdo da locacdo: 7%
e Manutencdo: 2%

O empreendimento alcancaria, portanto, uma renda liquida anual de RS 864 mil reais.
Os custos de producdo do empreendimento sdao similares ao imdvel para venda, porém

podem ser excluidos o custo de imposto, despesas comerciais e diminuir o custo de
marketing para % do valor. O valor total do custo seria calculado com os valores da obra,

6 Sobre o programa de Locagdo Social de Sdo Paulo ver GATTI, 2015.
7 Anuncio visualizado em 14 de abril de 2021: <https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1-quartos-bela-
vista-centro-sao-paulo-com-garagem-42m2-aluguel-RS1500-id-2516348075/>
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terreno, % marketing e incorporacdo, acrescido de um custo adicional de decoracdo de 8 mil
por unidade, na hipdtese do imdvel ser alugado mobiliado. Teriamos entdo os seguintes
valores:

e Obra=2.300 m2x3.000/m?2 =RS 7.6 milhdes
e Marketing = RS 100 mil

e Incorporagdo = RS 600 mil

e Decoracdo = RS 900 mil

e Terreno = RS 3 milhdes

O aluguel do imével mobiliado facilita a mudang¢a do morador que ndo possui recursos para
mobiliar o apartamento e ainda garante reducdo de riscos de manutencdo caso o morador
faca algo que prejudique o prédio, como derrubada de paredes etc.

O custo total seria de RS 12.200.000,00 de reais.

Analisando a posicdo do incorporador neste caso, ele investe 12.2 milhdes, e terd, apds
terminar a obra e aguardar o tempo de maturagao do projeto de locagdo, uma renda anual
de RS 864 mil, liquido. Isso representaria 8 % rentabilidade liquida, que é uma rentabilidade
6tima para um empreendedor de impacto social. Mesmo levando em conta a curva de juros
a médio e longo prazo que pode aumentar, a Magik JC acredita que continua sendo uma
operacdo muito mais interessante do ponto de vista econ6mico, além de possibilitar a
destinacdo permanente para Habitacdo de Interesse Social, desde que houvesse checagem e
conferéncia de renda no momento da loca¢do, aos moldes do Imposto de Renda, e ndo
apenas a autodeclaragdo. Essa renda precisaria ser comprovada anualmente com fiscalizacdo
da prefeitura, ou ainda por meio de uma gestora social profissional que montaria um
processo de salvaguarda de documentos e processos de indicacdo da demanda. Nesse caso,
se o morador tiver um aumento de renda no decorrer dos anos poderia ser permitida a sua
permanéncia no imével até 3 anos apés a ampliagcdao da renda.

A incorporacgdo para aluguel para familias com renda entre 2,5 e 3 s.m. seria, portanto, mais
rentdvel do que a incorporacdo para venda, modalidade que, além de tudo, possibilita a
comercializacdo futura para outras faixas de renda e perda do objeto inicial, que é oferecer
moradia boa e barata para a populacao de baixa renda.

Ha, no entanto, dois desafios para concretizar esse modelo eficaz em ZEIS 3. Um deles é
atender as faixas de renda mais baixas. Para isso uma parceria com o poder publico seria
necessaria, tendo a possibilidade de utilizar os terrenos ociosos de propriedade publica. O
outro é regular esse modelo de destinacdao da ZEIS para aluguel, por decreto ou portaria,
ainda que ndo exista um empecilho legal para essa modelagem. A regula¢do, no entanto,
poderia trazer uma seguranca juridica maior aos envolvidos.
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Simulagdo 3: Locagao social privada em terrenos publicos

Uma outra hipdétese que estudamos seria descontar o valor do terreno considerando um
projeto em parceria com o poder publico onde areas publicas sao doadas para o mercado
privado produzir locagao social, desde que garantindo que a demanda seja indicada pelo
poder publico e atenda percentuais de renda mais baixas, garantindo ao menos 30% para
familias com renda até 2 s.m. que pagariam 30% da renda com aluguel, ou seja, RS 300,00 a
RS 600,00 reais mensais.

Nessa nova simulagdao, 92 unidades sao destinadas para o aluguel, onde 60% vao para
familias com renda mensal entre 1 e 2 s.m.:

e 28 unidades seriam alugadas a RS 300,00

e 28 unidades seriam alugadas a RS 600,00

e 36 unidades alugadas por RS 1500,00.

e Total da receita mensal seria RS 79.200 mil reais

Renda anual de RS 950.400 mil reais
Os custos médios a serem descontados de um projeto para aluguel seriam:

e Imposto: 12% PJ

e Vacancia: 7%

e Administracdo da locacdo: 7%
e Manutencdo: 2%

O empreendimento alcancaria, portanto, uma renda liquida anual de RS 684.288 mil reais.
Custos da producao:

e Obra=2.300 m?x3.000/m?2 =RS 7.6 milhdes
e Marketing = RS 100 mil
e Incorporagdo = RS 600 mil
e Decorac¢do = RS 900 mil
e Terreno=RS$ 0,00
Custo total da produgdo: RS 9.200.000,00

O incorporador neste caso investe 9.2 milhdes, e teria, apds terminar a obra, uma renda
anual de RS RS 684.288 mil reais, liquido. Isso representaria 7,43 % de rentabilidade liquida,
ou seja, novamente uma otima rentabilidade para um empreendedor de impacto social, que
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costuma trabalhar com 4%.

Estas simulacdes, realizadas com base nos custos e receitas do mercado imobilidrio privado,
nos traz alguns elementos para reflexdao, onde os nimeros nos mostram que é possivel
alternativas de incorporagao privada, com lucros moderados, sobre os territérios de ZEIS 3,
sobretudo considerando a habitagdo através do aluguel. Ainda que algumas delas requeiram
uma participacdo do poder publico para viabilizar essa atuacao, seja na doacdo dos terrenos
publicos, seja na elevacdo do C.A. maximo gratuito em ZEIS.

1.6 Aplicagdo do Parcelamento, Edificagio ou Utilizagdo Compulsérios - PEUC em
sobreposi¢cdo com as ZEIS 3

As origens dos instrumentos indutores da funcdo social da propriedade estdo no Movimento
Nacional da Reforma Urbana (MNRU) que precedeu a introdugdo do Capitulo Politica Urbana
na Constituicdao de 1988. Durante a discussao da nova Constituicdo, o MNRU elaborou uma
Emenda Popular pela democratizacdo do acesso a terra e a moradia, e pelo planejamento e
gestdo urbana democraticos. O art. 182 da Constituicdo definiu o Plano Diretor como
instrumento obrigatdrio para cidades com mais de 20 mil habitantes, contendo as exigéncias
de ordenacao do solo para o cumprimento da fungao social da propriedade urbana e san¢Ges
para os proprietdrios de imdveis ociosos, isto é, a aplicacdo do PEUC, IPTU progressivo no
tempo e desapropriagao-sangao.

Em S3o Paulo os instrumentos da funcdo social da propriedade ja estavam descritos no Plano
Diretor de 2002, mas foi s6 em 2010 que eles obtiveram uma regulamentagao especifica e
em 2011 um decreto apontou os imdveis que poderiam receber notificagdo para cumprir a
funcdo social. Mas foi somente em 2013, na gestdo do prefeito Fernando Haddad (2013-
2016), que a aplicagao dos instrumentos ganha corpo na politica urbana com a criagao do
Departamento de Controle da Func¢do Social da Propriedade, junto a SMDU - Secretaria
Municipal de Desenvolvimento Urbano, e a inclusdo dos instrumentos no novo Plano Diretor
Municipal aprovado em 2014. Na sequéncia, em outubro do mesmo ano, o PEUC ganha uma
regulamentacdo especifica e tem inicio o processo de notificagdes dos iméveis. Em 2015 o
IPTU Progressivo no Tempo é regulamentado e em 2016 o Consércio Imobilidrio também
recebe regulamentacdo propria.

A aplicacao dos trés instrumentos indutores da fungao social da propriedade se ddo de forma
sucessiva, na seguinte ordem: Parcelamento, Edificacdo e Utilizacdo Compulséria (PEUC),
Imposto Predial Territorial Urbano Progressivo no Tempo (IPTU Progressivo no Tempo) e a
Desapropriacdo Mediante Pagamento em Titulos de Divida Publica, a serem iniciados pela
notificacdo do proprietdrio do solo urbano n3o edificado (imdvel com area superior a 500 m?
com coeficiente de aproveitamento utilizado igual a zero) e subutilizado (imdvel com area
superior a 500 m? cujo coeficiente de aproveitamento utilizado é inferior ao minimo
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definido), que deverdo ser parcelados ou edificados, e imdveis ndo utilizado (onde haja no
minimo 60% da area ndo edificada ha mais de 1 ano), que deverao ser utilizados. A partir da
notificacdo pelo PEUC, os proprietarios terdo até 1 ano para apresentar projeto, 2 anos para
iniciar as obras e 5 anos para conclui-las. Apds o prazo de 5 anos poderd ser iniciada a
cobranc¢a do IPTU Progressivo no Tempo, bem como a desapropriagdo apds os 5 anos de
cobrancga do IPTU.

Analisaremos aqui a eficacia o PEUC como uma das estratégias do Plano Diretor para a
efetivacdo das ZEIS 3, considerando que, conforme o artigo 91 da Lei 16.050 de 2014, ZEIS 2,
3 e 5 sdo as areas prioritarias para a aplicagdao dos instrumentos indutores da fungao social
da propriedade, dentre outras, onde se incluem também a Operagao Urbana Centro, os
perimetros das demais Operacdes Urbanas Consorciadas e os Eixos de Estruturacdo Urbana
e, mais recentemente, para as subprefeituras da Sé e da Mooca na sua totalidade e o Eixo de
Estruturacao Santo Amaro.

A notificagdo do PEUC foi iniciada pelo cruzamento entre as demarcacdes de ZEIS e
Operacdes Urbanas, a partir do cadastro fiscal da Secretaria de Financas, que cruza as areas
de terreno com a drea construida, fornecendo os dados para a identificacdo de imdveis
subutilizados e ndo edificados. Ja para os imdveis ndo utilizados ndo existe uma base de
dados, apenas um estudo da FUPAM sobre edificios desocupados. A identificagdo dos
imdveis ndo utilizados é o grande desafio para a prefeitura municipal, ja que é feita através
de vistorias, por uma equipe reduzida®, e a partir do recebimento de informagdes advindas
dos conselhos municipais e organizagdes sociais, bem como do Mapa Colaborativo da Funcdo
Social da Propriedade® implementado pela prefeitura na gestdo 2013-2016 para identificar a
funcdo social da propriedade dos imdveis. O mapa a seguir mostra a localiza¢dao dos iméveis
notificados.

8 Informagdes cedidas pela Arquiteta Camila Nastari, entdo funcionaria da Secretaria Municipal de Desenvolvimento
Urbano da Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, em entrevista realizada em 2017.

9 Disponivel no link: <https://mapacolaborativo.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/funcao-social/>
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Fonte: Elaborado por Simone Gatti e Marina Marques, a partir dos dados dos relatérios de imdveis notificados
de 2014 a 2020.

A partir do cruzamento de dados dos perimetros de ZEIS com as notificacbes do PEUC, foi
possivel identificar a notificacdo de 120 imdveis notificados em ZEIS 3 (dos 749 perimetros
existentes), frente aos 329 moéveis notificados em ZEIS 5 e 941 imdveis notificados fora de
ZEIS, conforme mapa a seguir, onde é possivel visualizar a baixa incidéncia de areas de ZEIS 3
notificadas pelo PEUC.
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de 2014 a 2020.

A justificativa da prefeitura municipal para a baixa incidéncia de notificacdes se da sobretudo
pela prépria caracteristica das ZEIS 3, onde ha grande incidéncia de imodveis edificados,
porém ndo utilizados, ou de uso irregular e ocupados por moradia precdria, como os
corticos, que na pratica estdo em uso. E sdo justamente estes imdveis que ndo possuem uma
base de dados para notificacdo, dependendo das vistorias e cruzamentos de dados de outras
fontes que nao as bases oficiais. Edificacdes ocupadas por movimentos de moradia, por
exemplo, ou ocupadas ilegalmente, ndo sao notificadas, para que a prefeitura nao legitime
processos de reintegracdo de posse, contribuindo assim contra o direito a moradia dos

ocupantes. No entanto, dentre os 941 imdveis notificados fora de ZEIS, 493 correspondem a
categoria dos ndo utilizados dentro do perimetro da Operacdo Urbana Centro, que sao

imdveis edificados, porém vazios, identificados nas vistorias e no plano piloto que foi
realizado pela prefeitura na regido do Glicério.
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IMOVEIS NOTIFICADOS POR PEUC EM ZEIS E FORA DE ZEIS
" TOTAL IMGVEIS TOTAL IMOVEIS TOTALIMOVEIS | SUBTOTAL DE TOTAL DE  TOTAL
LOCALIZAGAO SUBUTILIZADOS NAO UTILIZADOS NAO EDIFICADOS IMOVEIS IMOVEIS PERIMETROS LM
NOTIFICADOS NOTIFICADOS 16.402/16
OUC AGUA BRANCA | ZEIS 2 1 0 0 T
ZEIS 2 | OUC BAIRROS DO TAMANDUATEI / ZEIS 2 1 0 2 79 493
ZEIS 2 11 0 65 76
OU CENTRO [ ZEIS 3 10 30 1 (3%
0UC AGUA BRANCA [ ZEIS 3 1 0 0 1
ZEIS 3 0UC AGUA ESPRAIADA | ZEIS 3 0 0 2 2 120 749
OUC BAIRROS DO TAMANDUATEI / ZEIS 3 2 19 4 25
ZEIS 3 14 10 27 51
OU CENTRO / ZEIS 5 11 60 12 83
0UC AGUA BRANCA | ZEIS 5 0 0 1 1
ZEISS | oyc BAIRROS DO TAMANDUATEN / ZEIS 5 2 1 1 4 329 368
ZEIS S 15 12 214 241
OU CENTRO 33 493 16 542
0UC AGUA BRANCA 17 13 23 53
FORA ZEIS 0UC BAIRROS DO TAMANDUATEI 1 3 1 5 941 NAO SE APLICA
SUBPREFEITURA MOOCA 44 18 101 163
SUBPREFEITURA SE 58 39 81 178
Elaboragao: Simone Gatti e Marina Marques a partir dos relatorios de imoveis notificados da PMSP - julho de 2020.

Este cruzamento de dados e o conhecimento das motivacdes pelas quais ha pouca incidéncia
de notificagdes de PEUC em ZEIS 3 nos mostram como os instrumentos existentes para
garantir a funcdo social da propriedade precisam estar articulados com uma politica
habitacional especifica para a precariedade habitacional existente em dareas de ZEIS 3, a fim
de que se efetivem os objetivos inerentes a demarcacdo de areas centrais destinadas a
producdo de habitacdo de interesse social. A falta de uma politica de atuacdo focada nos
perimetros de ZEIS pode contribuir para a manutencdo da precariedade habitacional
existente e para a ociosidade dessas areas, jd que, com a revisao do Plano Diretor, ao
priorizar os perimetros de ZEIS para HIS 1 o mercado privado dificilmente ird empreender em
terrenos demarcados como ZEIS 3.

Considerando a inviabilidade do mercado privado em produzir habitacdo para as faixas de
menor renda em areas bem localizadas, o novo Plano Diretor reforca o papel do poder
publico como promotor de habitacdo de interesse social nos perimetros de ZEIS, a fim de
reverter a légica do PDE 2002, que focou a responsabilidade desta produc¢do pelo mercado
privado. Nos resta entender de que forma e com que programas habitacionais as ZEIS
cumprirdo o seu papel como instrumento de democratizacdo do acesso a terra. A Gestao
Municipal precisara estar comprometida com a aquisicdo das dreas demarcadas como ZEIS e
na aplicacdo dos recursos para uma produgdo habitacional de interesse social que ndo esteja
apenas vinculada aos financiamentos habitacionais, mas também a criagdao de um parque
publico que promova o acesso a moradia sem transferéncia de propriedade e que garanta a
permanéncia dos mais pobres em areas de valorizacdo imobiliaria.

O que destaca S3o Paulo das outras cidades brasileiras que aplicaram o PEUC é a grande
escala de notificacOes, sobretudo em iméveis construidos e ndo utilizados, que apresentam
grandes desafios para a identificacdo da auséncia de uso, as acBes de transparéncia na
gestdo e implementacdo e a criacdo de um departamento exclusivo para tratar do tema. Até
o final de 2016, fim da gestdao Haddad, a Prefeitura Municipal de SP havia cadastrado 2.223
imdveis e notificado 1.330. Na gestdo iniciada em 2017-2020 dos prefeitos Jodo Déria —
Bruno Covas houve uma significativa diminuicdo no cadastramento e notificacdo dos novos
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imoéveis ndo-edificados, ndo-utilizados e subutilizados, com uma retomada dos
cadastramentos em 2019.

Segundo os dados publicados nos relatérios anuais pela Prefeitura, em 2017 foram
cadastrados 28 imdveis, 5 em 2018 e 177 imdveis em 2019. Também houve queda no
numero de imdveis notificados no inicio da gestdo Déria-Covas: 58 em 2017, 7 em 2018 e
232 imdveis em 2019. A justificativa da prefeitura para a diminuicdo no nimero de cadastros
em 2017 e 2018 foi a necessidade de elaboracdo de metodologia e diagndstico quanto aos
impactos decorrentes da sua aplicagdo, o aprimoramento na gestdao processual e no
monitoramento dos imdveis notificados, e o desenvolvimento de um cauteloso estudo para a
identificacdo e prospeccao de novas areas de atuacao.

Levantou-se ainda, nas tabelas dos imdveis taxados pelo IPTU Progressivo publicadas pela
Prefeitura, que os niumeros haviam caido de 720 (numero registrado no final de 2017) para
492. Segundo a prefeitura o nimero reduziu apds a confirmagdo do cumprimento do dever
de utilizar, edificar ou parcelar de parte dos imdveis notificados.

Um dos pontos fundamentais sobre a analise do PEUC é em relacdo a possibilidade de usos
destes imdveis para habitacdo de interesse social, conforme determinacdo do Plano Diretor,
e a definicdo de estratégias da municipalidade para tal fim, sobretudo no perimetro da
Operagao Urbana Centro, que concentra grande parte dos imdveis cadastrados e ha a
necessidade de integrar as politicas de desenvolvimento urbano com as politicas
habitacionais.

Em 2021 o primeiro lote dos imoveis que cumpriram os 5 anos de cobranca do IPTU
Progressivo estaria disponivel para desapropria¢do. Até o final de 2020, contudo, a Prefeitura
estava impossibilitada de emitir precatérios em atendimento as normativas da Secretaria de
Tesouro Nacional, sendo necessaria a realizacdo de pedido formal ao Governo Federal, no
ano anterior, para a realizacdo das desapropriacdes, o que nao foi feito pela Prefeitura. Com
a dificuldade de desapropriacdo dos imdveis apds 5 anos de cobranca de IPTU progressivo, a
viabilizacao de habita¢do social nos iméveis notificados como PEUC poderiam ser articuladas
com o uso dos outros instrumentos indutores da fungdo social da propriedade, como
Consoércio Imobilidrio e Dacdo em Pagamento, instrumentos ainda nao aplicados pela gestao
municipal.

Em sintese, podemos dizer que o PEUC cumpre a sua func¢do, ao menos parcialmente, se
considerarmos que o ato da notificacdo ja possibilitou uso de uma parcela de imdveis (em
2019, 180 projetos haviam sido apresentados, 100 deles em ZEIS, e 105 imdveis nao
utilizados haviam cumprido sua func¢do). Contudo os objetivos foram prejudicados pela falta
de continuidade do cadastramento e notificacdo nos anos de 2017 e 2018. H4 ainda uma
fragilidade no que se refere a uma auséncia de politica habitacional para os imdveis que
cumprirdo os cinco anos de cobranca do IPTU Progressivo em 2021.
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Com relacdo especificamente a aplicacdo do PEUC como estratégia de efetivacdo das ZEIS 3,
os objetivos foram cumpridos parcialmente, em funcdo da pouca incidéncia de imdveis
notificados em ZEIS, sobretudo pela grande incidéncia de imdveis ocupados e nao
notificdveis nessas dreas, e também pela falta de articulagdo entre as secretarias de
Habitacdo e Desenvolvimento Urbano no planejamento dos imdveis que poderdo ser
arrecadados com titulos da divida publica.

1.7 Aplicagao dos Recursos do Fundo de Desenvolvimento Urbano (FUNDURB) em ZEIS 3

O Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano (FUNDURB) tem como objetivo financiar
investimentos da Prefeitura Municipio de Sdo Paulo de acordo com o Plano de Metas
municipal e com as diretrizes estabelecidas no Plano Diretor Estratégico. O fundo possui
muitas fontes, dentre elas repasses da Unido ou do Governo Estadual e rendimentos da
aplicacdo do préprio patrimonio, empréstimos de financiamentos internos ou externos. A
principal fonte de recursos, contudo, sdo os recursos provenientes da Outorga Onerosa do
Direito de Construir, ou a venda de potencial construtivo acima do coeficiente bdsico até o
coeficiente maximo definido para cada zona de uso da cidade.

A revisao do Plano Diretor de Sdo Paulo em 2014 possibilitou uma ampliagao dos recursos
arrecadados pelo FUNDURB a medida que estipulou um coeficiente bdsico para a cidade
toda, igual a 1, fazendo com que toda construcdo acima desse limite contribua para o
investimento do interesse coletivo. O FUNDURB possui, portanto, um principio redistributivo,
e ndao acumulativo, que visa uma melhor distribuicdo dos recursos pela cidade, e garante os
investimentos prioritdrios em habitacdo de interesse social, transporte coletivo publico,
equipamentos urbanos, espacos publicos, areas verdes, protecdo ao patrimonio, entre
outros.

O Artigo 340 do Plano Diretor de Sdo Paulo (Lei 16.050 de 2014) determinou que, ao menos,
30% dos recursos arrecadados pelo FUNDURB sejam destinados para a aquisi¢dao de terrenos
para a producdo de HIS, preferencialmente em ZEIS 3. Em func¢do disso foi iniciada uma
pesquisa sobre a destinacdo de recursos do FUNDURB sobre estas areas, a fim de verificar se
as areas de ZEIS 3 estdo sendo objeto da politica urbana e como estao sendo investidos estes
recursos.

Os dados disponibilizados pela PMSP no portal de Acompanhamento de Projetos Aprovados

10 Em outubro de 2019 essa determinacdo foi alterada com a aprovacgdo da Lei 17.217/19 (PL 513/2019), que libera o
percentual de recursos ndo apenas para aquisicdo de terrenos, mas também para 'projetos e produgdo de habitagdo de
interesse social', no entanto o periodo analisado ainda ndo contempla essa alteragdo, o que nos permite fazer uma analise a
partir dos objetivos originais do Plano Diretor de 2014.
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apresentam a localizacdo do uso dos recursos, o valor e a destinacdo, ou seja, qual é o
empreendimento a que se refere. Contudo, ndo se consegue saber com precisao se o
processo da desapropriacdo dos terrenos foi quitado ou ndo e se teve sua destinacdo
concluida. Houve casos de alteragdo/transferéncia de recursos de um terreno para outro
também que ndo estdo mencionados nesta base de dados, o que faz necessdria uma andlise
precisa sobre a aplicagao de recursos do FUNDURB a partir dos dados disponibilizados pelo

Conselho Gestor sobre os processos de desapropriacao dos terrenos.

Ainda assim, a territorializacdo das informacdes presentes no banco de dados publico a partir
de uma analise histérica de 2013 a 2018 do uso dos recursos do FUNDURB ja nos permite
visualizar o direcionamento dos recursos, que apontam para a incidéncia em ZEIS 3 a partir
de 2015, possivelmente influenciados pelo Plano Diretor de 2014. Fizemos dois
mapeamentos, um geral, que considera todas as fontes de empenho, e outra somente da

Secretaria Municipal de Habitacdo, que é a pasta responsdvel pela producao habitacional.
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2018.
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2018.

Quando comparados o mapa geral da aplicagdo dos recursos no territério com o

mapeamento das ag¢des da SEHAB é possivel identificar, em um primeiro momento, uma

maior concentracdo de recursos do FUNDURB nas areas mais centrais a partir de 2016, e

uma baixa incidéncia territorial comparada com as demais demandas do municipio. Contudo,

este levantamento precisa considerar os valores utilizados e as destina¢des, que podem ser

analisadas pela leitura das tabelas anuais do FUNDURB por area.

Analisamos a seguir os dados dos investimentos realizados pela SEHAB de 2013 a 2018,

destacando os aportes de recursos nas areas de ZEIS, em especial as ZEIS 3. Nos anos de
2013 e 2014 ndo ha nenhum recurso do FUNDURB pela SEHAB direcionado para as ZEIS 3,

estando todos os investimentos concentrados em ZEIS 1.
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FUNDURB SEHAB 2013
EMPREENDIMENTO DESCRIGAO VALOR ZEIS
leliminagdo do risco geotécnico, de drenagem das aguas pluviais, de alinhamento geométrico
loteamento santa casa [jardim hebron] das vias para pavimentagdo, guias e sarjetas R$ 1.331.888,15 ZEIS-1
leliminagdo do risco geotécnico, de drenagem das aguas pluviais, de alinhamento geométrico
Isit D itaberaba ii das vias para pavimentagdo, guias e sarjetas RS 3.987.587,55 ZEIS-1
leliminacdo do risco geotécnico, de drenagem das aguas pluviais, de alinhamento geométrico
das vias para pavimentagdo, guias e sarjetas, e ainda, a criagdo de dreas verdes e espagos de
parque das f bres/ jardim cont hental uso publico. R$5.127.468,88 ZEIS-1
servigos e obras de urbanizagdo, equipamentos comunitdrios, canalizagdo de cdrregos e novas
paraisépolis [32 etapa] unidades habitacionais. RS 6.964.095,67 ZEIS-3
leliminacdo do risco geotécnico, de drenagem das dguas pluviais, de alinhamento geométrico
jardim nova vitdria/ cooperat vva jacu péssego das vias para pavimentagdo, guias e sarjetas R$ 1.256.718,26 ZEIS-1
[lote d] chacara bela vista [3Rs] lexecugdo de servigos de reforma e revitalizagdo de conjuntos habitacionais. R$ 4.556.335,98 ZEIS-1
[lote d] chaparral/ t quat ra [3Rs] lexecugdo de servigos de reforma e revitalizagdo de conjuntos habitacionais. RS 4.556.335,98 ZEIS-1
[lote d] chaparral [3Rs] lexecugdo de servigos de reforma e revitalizagdo de conjuntos habitacionais. RS$ 4.556.335,98 ZEIS-1
[lote d] goit i[3Rs] lexecugdo de servigos de reforma e revitalizagdo de conjuntos habitacionais. R$ 4.556.335,98 ZEIS-1
regularizagdo fundidria e comercial, recuperagao de créditos provenientes das taxas referentes
[lote c] city jaragud [3Rs] @ permissdo de uso de moradias e revitalizagdo de edif tagdes e dreas comuns. R$ 3.204.884,99 ZEIS-1
[lote b] josé paulino [3Rs] lexecugdo de servigos de reforma e revitalizagdo de conjuntos habitacionais. R$ 1.576.914,93 ZEIS-1
[lote b] campo grande [3Rs] lexecugdo de servigos de reforma e revitalizagdo de conjuntos habitacionais. RS$ 1.576.914,93 ZEIS-1
[lote a] sdo domingos 4 e 7 [3Rs] lexecugdo de servigos de reforma e revitalizagdo de conjuntos habitacionais. R$ 2.534.418,01 ZEIS-1
[lote a] sdo domingos 1 e 9 [3Rs] lexecugdo de servigos de reforma e revitalizagdo de conjuntos habitacionais. R$2.534.418,01 ZEIS-1
[lote a] jardim do lago [3Rs] lexecugdo de servigos de reforma e revitalizagdo de conjuntos habitacionais. RS 2.534.418,01 ZEIS-1
[lote a] jardim arpoador [3Rs] lexecucdo de servigos de reforma e revitalizagdo de conjuntos habitacionais. R$ 2.534.418,01 ZEIS-1
lexecucdo de obras de infraestrutura para recuperacdo das bacias do guarapiranga e billings,
lote 1 pabreu/ prainha [programa mananciais] ftrazendo redes de saneamento, pavimentagéo e urbanismo. RS 6.499.875,96 ZEIS-1
lexecugdo de obras de infraestrutura para recuperagdo das bacias do guarapiranga e billings,
lote v fase 3 [programa mananciais] ftrazendo redes de saneamento, pavimentagdo e urbanismo. R$ 477.089,61 ZEIS-1
lexecugdo de obras de infraestrutura para recuperagdo das bacias do guarapiranga e billings,
lote iv fase 3 [programa mananciais] ttrazendo redes de saneamento, pavimentagdo e urbanismo. RS$ 1.952.184,67 XXXX|
lexecugdo de obras de infraestrutura para recuperacdo das bacias do guarapiranga e billings,
lote i fase 3 [programa mananciais] ttrazendo redes de saneamento, pavimentagdo e urbanismo. RS 639.486,13 ZEIS-1
lexecugdo de obras de infraestrutura para recuperacdo das bacias do guarapiranga e billings,
lote iv fase 2 [programa mananciais] ftrazendo redes de saneamento, pavimentagdo e urbanismo. R$ 499.257,92 ZEIS-1
lexecugdo de obras de infraestrutura para recuperagdo das bacias do guarapiranga e billings,
cidade julia [lote i] [programa mananciais] ftrazendo redes de saneamento, pavimentagdo e urbanismo. RS 491.082,40 ZEIS-1
. . . L.
Fonte: Elaborado por Simone Gatti a partir dos relatorios de uso dos recursos do FUNDURB da PMSP
FUNDURB SEHAB 2014
EMPREENDIMENTO DESCRICAO VALOR ZEIS
XXXX lexecugdo de servicos de reforma e revitalizagdo de conjuntos habitacionais. valor total liquidado [lote a] RS 1.479.827,99 ZEIS-1
XXXX lexecugdo de servigos de reforma e revitalizagdo de conjuntos habitacionais. valor total liquidado [lote b] RS 5.748.552,50 ZEIS-1
regularizacdo fundidria e comercial, recuperagdo de créditos provenientes das taxas referentes a permissdo de
XXXX uso de moradias e revitalizagdo de edif tagdes e dreas comuns. RS$ 1.095.203,78 ZEIS-1
XXXX lexecugdo de servigos de reforma e revitalizagdo de conjuntos habitacionais. valor total liquidado [lote b] RS 5.748.552,55 ZEIS-1
[XXXX lexecugdo de servigos de reforma e revitalizagdo de conjuntos habitacionais. valor total liquidado [lote d] R$ 6.507.023,11 ZEIS-1
[XXXX lexecugdo de obras do programa de urbanizagdo de favelas, lote 1. valor liquidado RS 15.249.151,30 ZEIS-1
leliminagdo do risco geotécnico, de drenagem das aguas pluviais, de alinhamento geométrico das vias para
XXXX pavimentagdo, guias e sarjetas, e ainda, a criagdo de areas verdes e espagos de uso publico. RS 7.751.733,02 ZEIS-1
XXXX lexecugdo de servigos de reforma e revitalizagdo de conjuntos habitacionais. valor total liquidado [lote b] RS 5.748.552,55 ZEIS-1
XXXX lexecugdo de servigos de reforma e revitalizagdo de conjuntos habitacionais. valor total liquidado [lote a RS 1.479.827,99 ZEIS-1
XXXX lexecugdo de servigos de reforma e revitalizagdo de conjuntos habitacionais. valor total liquidado [lote a] RS 1.479.827,99 ZEIS-1
leliminagdo do risco geotécnico, de drenagem das aguas pluviais, de alinhamento geométrico das vias para
XXXX pavimentacdo, guias e sarjetas. RS 7.902.728,98 ZEIS-1
XXXX lexecugdo de servigos de reforma e revitalizagdo de conjuntos habitacionais. valor total liquidado [lote a] RS 1.479.827,99 ZEIS-1
XXXX lexecugdo de servigos de reforma e revitalizagdo de conjuntos habitacionais. valor total liquidado [lote d] RS 6.507.023,11 ZEIS-1
XXXX lexecugdo de servigos de reforma e revitalizagdo de conjuntos habitacionais. valor total liquidado [lote d] RS 6.507.023,11 ZEIS-1
XXXX lexecugdo de servigos de reforma e revitalizagdo de conjuntos habitacionais. valor total liquidado [lote d] RS 6.507.023,11 ZEIS-1
lexecucdo de servigos de obras do programa de saneamento, protecdo ambiental e recuperagdo da qualidade
[XXXX das 4guas em dreas degradadas de manancial hidrico das bacias guarapiranga e billings. R$ 2.602.028,93 ZEIS-1

Fonte: Elaborado por Simone Gatti a partir dos relatérios de uso dos recursos do FUNDURB da PMSP

As ZEIS 3 passam a receber recursos do FUNDURB em 2015, onde hd também um

direcionamento significativo de empenhos para as ZEIS 2. Porém os recursos de 2015 para

aquisicao de terras sdo usados apenas em ZEIS 2, totalizando cerca de 58 milhdes de reais

em 10 terrenos. H3 ainda 1 terreno desapropriado para HIS em ZEIS 5 no valor de 13

milhdes. Ja os investimentos em ZEIS 3 estdo concentrados em 4 areas, utilizados para obras

de infraestrutura e producdo habitacional, com valores bem reduzidos dos utilizados com as

demais ZEIS, totalizando cerca de 3 milhdes apenas.
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FUNDURB SEHAB 2015
EMPREENDIMENTO DESCRICAO VALOR ZEIS
servicos e obras de urbaniza¢do, canalizagdo de cérrego e novas unidades
viela da paz lhabitacionais nos condominios B, C e R$ 763.340,33| ZEIS-1/ZEIS-2
obras para construcdo de 592 moradias populares do projeto habitacional barra do
residencial vale das f bres [barra do jacaré] [casa paulistana] jacaré<br>[assoc dos trabalhadores do conjunto residencial R$ 11.840.000,00 ZEIS-1
cont huidade das obras de pavimentacdo de 7% das ruas, constru¢do de 116 m
lineares de muros de arrimo, execugdo de 62m lineares de rede de drenagem e
sit b itaberaba ii lexecucdo de 18% da terraplenagem R$601.231,92 ZEIS-1
campo das pitangueiras [aquisi¢cdo de terras] desapropriagdo para construgdo HIS RS 853.745,46 ZEIS-2
imanuel bueno [aquisi¢do de terras] desapropriagdo para construgdo HIS RS 4.510.807,00 ZEIS-2
labrahdo calux [aquisi¢do de terras] desapropriagdo para construgdo HIS RS 13.477.377,25 ZEIS-5
forte do ribeira [aquisicdo de terras] desapropriagdo para construgdo HIS RS 12.543.693,74 ZEIS-2
phobus [aquisi¢do de terras] desapropriagdo para construgdo His RS 12.498.099,83 ZEIS-2
antonio sampaio [aquisi¢do de terras] desapropriagdo para construgdo HIS RS 2.246.204,64 ZEIS-2
jodo gomes [aquisicdo de terras] desapropriagdo para construgdo HIS R$ 1.513.042,00 ZEIS-2
lexecugdo do empreendimento habitacional, aporte para f hanciamento do
programa minha casa minha vida ent dades [PMCMV/ El<br>[unif tagdo das lutas
conselheiro crispiniano [casa paulistana] de cort tos e moradia] RS 566.294,06 ZEIS-3
casardo do carmo lconstrugdo de unidades habitacionais<br RS 582.883,02 ZEIS-3
terreno a ser ut lizado como drea de compensagdo ambiental do loteamento jd
amaro de pontes [aquisi¢do de terras] roschel R$ 192.741,07 XXXX|
lexecugdo do empreendimento habitacional, aporte para f hanciamento do
programa minha casa minha vida ent dades [PMCMV/ E]<br>[férum de cort gos e
residencial jabut tabeiras [casa paulistana] lsem teto de sdo paulo 10967393,11 ZEIS-1
cicero canuto [aquisi¢do de terras] desapropriagdo para construgdo HIS RS 13.168.589,68 ZEIS-2
forte rio branco ii [aquisi¢do de terras] desapropriagdo para construgdo HIS RS 4.169.205,87 ZEIS-2
forte do rio negro [aquisi¢do de terras] desapropriagdo para construgdo HIS RS 4.215.886,00 ZEIS-2
anchieta [aquisi¢do de terras] desapropriagdo para construgdo HIS RS 4.124.597,00 ZEIS-2
eliminagdo do risco geotécnico, de drenagem das aguas pluviais, de alinhamento
lgeométrico das vias para pavimentagao, guias e sarjetas, e ainda, a criagdo de areas
parque das f bres/jardim cont hental \verdes e espagos de uso publico RS 1.241.996,72 ZEIS-1
servicos e obras de urbanizagdo, canalizacdo de cérrego e novas unidades
sapéb habitacionalS RS 1.471.242,26 ZEIS-1
lexecucdo dos servigos de qualif tagdo dos conjuntos habitacionais e servigos
campo grande/ parque otero [3Rs] permanentes para emissdo dos AVCB [campo grande, josé paulino e parque otero] RS 168.050,72 ZEIS-1
[servigos e obras de urbanizagdo, equipamentos comunitérios, canalizagdo de
paraisdpolis [32 etapa] lcorregos e novas unidades habitacionais R$ 1.750.896,59 ZEIS-3
lservigos e obras de urbanizagdo, canalizagdo, parque linear, equipamentos sociais e
helidpolis gleba k/ sabesp 1/ estrada das lagrimas novas unidades habitacionai R$ 289.195,05 ZEIS-2
servigos e obras de urbanizagdo, coletor tronco, parque linear e novas unidades
helidpolis gleba h/ sabesp 2 habitacionais<br>valor liquidado RS 1.781.249,46 XXXX
jardim roschel lservicos de urbanizagdo de favelas, agupamento ii e iii praga publica R$9.935,52 ZEIS-1
cont huidade da execucdo torres f1 e f2 e blocos d1, d2, e, f e infraestrutura
condominial [redes de dgua, esgoto e drenagem, pavimentagdo e paisagismo] e
interligacdo da rede de dgua existente da sabesp [adutora]<br>valor total liquidado
diogo pires [pote dos remédios/ diogo pires] RS 381.984,41 ZEIS-1
lcont huidade da execugdo torres f1 e f2 e blocos d1, d2, e, f e infraestrutura
icondominial [redes de dgua, esgoto e drenagem, pavimentagdo e paisagismo] e
interligacdo da rede de 4gua existente da sabesp [adutora]<br>valor total liquidado
ponte dos remédios [pote dos remédios/ diogo pires] RS 381.984,41 ZEIS-3
cont huidade da execugdo das unidades blocos a e b e blocos b e ¢; e infraestrutura
condominial [redes de dgua, esgoto e drenagem, pavimentagdo e
lidiane paisagismo<br>valor total liquidado [lidiane/ bamburral] R$ 634.752,30 ZEIS-1
cont huidade da execugdo das unidades blocos a e b e blocos b e ¢; e infraestrutura
condominial [redes de agua, esgoto e drenagem, pavimentagdo e
bamburral paisagismo<br>valor total liquidado [lidiane/ bamburral]: R$ 634.752,30 ZEIS-1

Fonte: Elaborado por Simone Gatti a partir dos relatérios de uso dos recursos do FUNDURB da PMSP.

Em 2016 a distribuigdo dos recursos do FUNDURB pela Sehab foi mais bem distribuida entre

as ZEIS, com 4 terrenos adquiridos em ZEIS 2 no valor de 12 milhdes, 1 edificio adquirido em

ZEIS 5 no valor de 3,3 milhdes e em ZEIS 3 foram adquiridos 1 terreno e 1 edificio,

totalizando 11 milhdes. O restante dos recursos foi gasto com producdo habitacional do

PMCMYV e urbanizacdo e infraestrutura, sendo 5 milhdes em ZEIS 3.

FUNDURB SEHAB 2016
EMPREENDIMENTO DESCRIGAO VALOR ZEIS
nossa senhora aparecida construgdo de 180 unidades de habitagdo de interesse social no Programa Crédito Solidario RS 4.330.416,50 XXXX|
imaria domit la [casa paulistana] construgdo de 245 unidades de habitagdo de interesse social no Programa Minha Casa Minha Vida RS 4.899.415,52 ZEIS-3
josé dias aquisicdo de terreno para implantagdo de his RS$9.224.861,26 ZEIS-3
heliépolis gleba h / SABESP 2 urbanizagdo e construgdo de unidades habitacionais. entrega de 240 UH condominio 2 R$ 10.680.000,00 XXXX|
forte do rio branco iii aquisicdo de terreno para implantagdo de his R$ 4.224.776,47 ZEIS-2
forte do rio branco i laquisicdo de terreno para implantagdo de his RS 4.341.483,99 ZEIS-2
ferndo dias laquisicdo de terreno para implantagdo de his RS 1.406.053,30 ZEIS-2
programa casa paulistana para viabilizar a execu¢do de 120 UH de interesse social no programa minha
ledif tio ipiranga [casa paulistana] casa minha vida RS 465.301,55 ZEIS-3
programa casa paulistana para viabilizar a execu¢do de 200 UH de interesse social no programa minha
don josé | [casa paulistana] casa minha vida R$ 908.080,00 ZEIS-1
curugd 1 [casa paulistana] construgdo de 97 unidades de habitacdo de interesse social no programa minha Casa Minha Vida R$ 2.318.578,29 XXXX
tupd [casa paulistana] construgdo de 228 unidades de habitagdo de interesse social no programa Minha Casa Minha Vida R$ 2.280.000,00 ZEIS-2
campo das pitangueiras aquisicdo de terreno para implantagdo de his R$ 2.155.000,00 ZEIS-2
t radentes 5 [casa paulistana] construgdo de 39 unidades de habita¢do de interesse social no programa Minha Casa Minha Vida RS 605.703,64 ZEIS-1

alexios jafet a, b, c, d, e [casa paulistana]

programa casa paulistana para a constru¢do de 1104 UH de interesse social no programa minha casa
minha vida R

$ 22.080.000,00| ZEIS-1/ZEIS-2

infraestrutura, consolidagdo geotécnica para eliminagdo de risco, rede de drenagem, pavimentagdo e

sit b itaberabaii demolicdo RS 7.800.000,00 ZEIS-1
sapéb urbanizagdo e construgdo de unidades habitacionais. <br>entrega de 87 UH no condominio f R$ 5.700.000,00 ZEIS-1
prédio sdo jodo aquisicdo de edif tio para implantagdo de his RS 1.427.592,00 ZEIS-3
prédio sete de abril laquisicdo de edif tio para implantagdo de his RS$ 11.523.970,34 XXXX|
prédio sdo francisco aquisicdo de edif tio para implantagdo de his RS 1.438.902,67 XXXX|
ledif tio ipiranga aquisicdo de imdvel para implantagdo de his (execugdo fmh) RS 3.500.000,00 ZEIS-5

Fonte: Elaborado por Simone Gatti a partir dos relatérios de uso dos recursos do FUNDURB da PMSP.
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Em 2017 a aquisicdo em ZEIS 3 aparece na compra de um Unico edificio, o Edificio Maud, no
valor de RS 5,4 milhdes (que a verdade custou 24 milhdes para a prefeitura, que
possivelmente utilizou recursos de outras fontes). Com aquisicdo foram gastos ainda RS 13,3
milhdes em ZEIS 2 com compra de 2 terrenos. O restante foi gasto com producdo

habitacional e urbanizacdo de favelas nas outras areas.

FUNDURB SEHAB 2017
EMPREENDIMENTO DESCRICAO VALOR ZEIS
\Viela da Paz - Condominio D [Aquisigdo de Imdveis]  |Aquisicdo de terreno para implantagdo de HIS RS 2.802.495,86| ZEIS-1/ZEIS-2
Pai Menino/Anchieta [Aquisicdo de Imdveis] IAquisicdo de terreno para implantagdo de HIS RS 10.080.132,75 ZEIS-2
Forte da Ribeira [Aquisi¢do de Imdveis] IAquisicdo de terreno para implantagdo de HIS RS 390.468,72 ZEIS-2
\Viela da Paz/ Domenico Mart nelli Urbanizagdo de Favela e Regularizagdo de Loteamentos Precdrios R$ 974.155,70| ZEIS-1/ ZEIS-2
Sit b Itaberaba Il Urbanizagdo de Favela e Regularizagdo de Loteamentos Precarios RS 2.215.947,37 ZEIS-1
ISapé B Urbanizagdo de favelas e Construgdo de Unidades Habitacionais RS 3.244.329,36 ZEIS-1
Helidpolis [Sabesp 2] Urbanizagdo de favelas e Construgdo de Unidades Habitacionais RS 8.196.001,37 XXXX|
Nossa Senhora Aparecida [Aporte Casa da Familia] Construgdo de180 UH RS 4.430.416,00 XXXX|
Parque das Flores/Jardim Cont hental Urbanizagdo de Favela e Regularizagdo de Loteamentos Precdrio RS 1.287.174,83 ZEIS-1
[Tupa [Aporte Casa da Familia] Construgdo de 228 UH RS 1.718.000,00 ZEIS-2
[Saf ra [Aporte Casa da Familia] Construgdo de 652 UH R$ 9.520.000,00 ZEIS-5
Fluorita | e 1l [Aporte Casa da Familia] Construgdo de 308 UH RS 3.080.000,00 ZEIS-5
Edif tio Maua [Aquisi¢do de Imdveis] IAquisicdo de terreno para implantagdo de HIS. RS 5.403.820,07 ZEIS-3

Fonte: Elaborado por Simone Gatti a partir dos relatérios de uso dos recursos do FUNDURB da PMSP

No ano de 2018 é quando as areas de ZEIS 3 mais aparecem na lista de gastos do FUNDURB.
S3o seis aquisi¢cdes totalizando RS 28,5 milhdes. Houve ainda mais 2 aquisi¢des fora de ZEIS
no valor de RS 8 milhdes e 1 desapropriacdo em ZEIS 2 no valor de RS 12,7 milhdes. O

restante foi utilizado para producdo habitacional em outras areas.

FUNDURB SEHAB 2018
EMPREENDIMENTO DESCRICAO VALOR ZEIS
\Viela da Paz Construgdo de Unidades Habitacionais de Interesse Social RS 10.436.367,89| ZEIS-1 / ZEIS-2
ISdo Jodo, 588 Aquisi¢do de imdveis R$ 7.411.139,00 XXXX|
ISabesp 2 Cont huagdo da construgdo de Unidades Habitacionais de Interesse Social RS 25.396.216,06 XXXX|
Rua José Bonifacio, 383 IAquisicdo de imoveis R$ 9.355.643,00 ZEIS-3
Rua General Rondon, 58 IAquisicdo de imdveis R$ 5.780.000,00 ZEIS-3
Rua Catumbi, 588 IAquisicdo de imdveis R$ 3.891.115,41 ZEIS-3
Rua Aurora, 515/519 IAquisicdo de imdveis RS 5.553,59 XXXX|
Praca da Bandeira, 31 IAquisicdo de imdveis RS 6.582.294,50 ZEIS-3
Paraisdpolis Sanfona Construgdo de Unidades Habitacionais de Interesse Social R$ 4.923.872,96 ZEIS-1
Helidépolis / Gleba G — Condominio B Producdo de Habitagdo de Interesse Social R$ 1.675.829,45 ZEIS-1
Forte do Rio Branco | Desapropriagdo para construgdo de HIS RS 12.705.487,10 ZEIS-2
Flavio Maurano Desapropriagdo para construgdo de HIS RS 6.764,70 ZEIS-3
Cont huidade da execugdo das unidades blocos A e B e Blocos B e C; e infraestrutura condominial
Bamburral (redes de dgua, esgoto e drenagem, pavimentagdo e paisagismo) RS 27.087,36 ZEIS-1
Almirante Marques Ledo (IPREM) Desapropriagdo para construgdo de HIS RS 3.050.000,00 ZEIS-3
Projeto Redengdo Desocupagdo para Construgdo de HIS RS$95.321,74 ZEIS-5

Fonte: Elaborado por Simone Gatti a partir dos relatérios de uso dos recursos do FUNDURB da PMSP.

Essa avaliacdo permite identificar, sobretudo, um nimero muito restrito de perimetros de
ZEIS 3 que receberam recursos do FUNDURB ao longo dos ultimos seis anos. O mapa a seguir,
com a aproximacado da drea central onde se encontra a maior parte dos perimetros de ZEIS 3,
permite visualizar a baixa incidéncia do uso dos recursos do FUNDURB nestas areas.
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Elaboragdo: Simone Gatti & Marinz Marques

Localizagdo dos investimentos da SEHAB com recursos do FUNDURB na Regido Central.
Fonte: Elaborado por Simone Gatti e Marina Marques, a partir dos dados dos relatérios do FUNDURB de 2013 a
2018.

Apenas 15 areas, em um total de 478 perimetros, totalizando cerca de RS 45 milhdes para a
aquisicdo de terrenos ou edificios, e cerca de RS 8 milhdes para produ¢do habitacional. Essa
analise, para ser completa, precisa ser feita também comparativamente aos gastos totais do
FUNDURB e seu direcionamento, o que demanda uma pesquisa especifica sobre o fundo,
contudo algumas aproximagdes sao passiveis de reflexdes.

A arrecadacdo com Outorga Onerosa tem crescido exponencialmente a partir de 2018.
Segundo o relatério mensal disponibilizado pela prefeitura, em julho de 2019 a arrecadacao
bateu o recorde, alcancando a cifra de RS 67 milhdes em um Gnico més. No ano de 2018 o
valor total arrecadado foi de RS 421 milhdes, frente aos RS 232 milhdes em 2017.
Considerando o ano de 2018 como base, 30% equivaleriam a RS 126 milhdes, o que deveria
ter sido reservado para aquisicdo de terras preferencialmente em ZEIS 3, conforme define o
artigo 340 do Plano Diretor Estratégico em vigor. No entanto, foram gastos apenas RS 28
milhGes para aquisicdo de terras em ZEIS 3 nesse ano, ou seja, 22% do valor estipulado pela
lei.

A seguir a tabela elaborada pela prefeitura na publicacdo que avalia a aplicacdo do Plano
Diretor desde sua implementacdo:
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Tabela 10. FUNDURB - Liquidacdo de recursos financeiros na Politica de Habitacdo Social
em relagdo aos montantes arrecadados (valores em R$) periodo 2014-2018

Cemmens Recursos liquidados Percentual dos
Ano sl s i destinados a aquisicao de | montantes liquidados em
FUNDURE (RS) terrenos para producéo de relacéo aos montantes
HIS (R$) * arrecadados *
2014 227.562.823,10 - -
2015 265.504.393.,48 75.459.101.04 28.4%
2016 231.396.111.72 69.418.833.,52 30.0%
2017 231.952.509,95 38.606.845.64 16.6% *
2018 421.413.891,51 21.619.351,80 5,2% *
Total (2014-2018) 1.377.829.729,76 205.104.132,00 14,9% "
Fonte: Sistema de Orgamento e Finangas - SF, Relatério de Prestagao de Contas anual do FUNDURB (Para Recursos arrecadados:

banco de dados de Junho 2019, para Recursos liquidados: banco de dados “adaptado” datado de 21/3/2019) - SMDU/AOC - Prefeitura
de S&o Paulo.

* Conforme Art. 340, paragrafos 1° e 2° da Lei Municipal n° 16.050/2014, caso n3o sejam executados no ano cormente ao menos 30%
dos recursos para aquisicio de terrenos para produgdo de HIS, este montante permanecera reservado para este fim por um periodo
de 2 anos. Assim, os montantes referentes a 2017 e 2018, ainda estao dentro da vigéncia deste periodo para atingir os 30%, que se
encerrarao respectivamente, em 2020 e 2021.

Fonte: Gestdo urbana, Sdo Paulo, 2019.

Ainda que o Plano Diretor determine a utilizacdo destes recursos ‘preferencialmente’ em
ZEIS 3, e ndo ‘obrigatoriamente’, e que seja necessaria uma avaliacdo da utilizacdo do
FUNDURB como um todo frente a todas os demais gastos e necessidades do municipio, é
importante observar que as estratégias definidas pelos Plano Diretor para viabilizar a
producdo habitacional nas areas de ZEIS 3 ndo estdo sendo utilizadas com eficacia.

1.8 Consideracgdes Parciais

A notificacdo do PEUC ndo incide fortemente sobre os perimetros de ZEIS 3 considerando
que grande parte dos terrenos estdo em uso, onde se concentram uma quantidade
significativa de corticos e ocupacBes precdrias que necessitariam de outras politicas
habitacionais que ndo as possibilitadas pela aplicagdo do PEUC. Os recursos do FUNDURB
estdo sendo aplicados em ZEIS 3 de forma muito abaixo do previsto pelas estratégias do PDE.
E a producdo habitacional em ZEIS 3, publica e privada, também se da de forma irrisoria,
fazendo com que estas dreas permanecam com poucas possibilidades de transformacao
urbana e reversdo da precariedade habitacional existente, ja que 60% da area construida
deve ser destinada a habitacdo de interesse social para familias com renda inferior a 3 s.m,,
gue ndo esta sendo produzida pelo poder publico, muito menos pelo mercado imobilidrio.

As poucas habitacdes que estdo sendo produzidas em ZEIS 3, por serem ofertadas
unicamente pelo modelo da aquisicdo via financiamento habitacional, ndo estdo sendo
destinadas para as familias mais pobres, que ndo possuem recursos para acessar 0S
financiamentos tradicionais, ou, quando o foram, via recursos do governo federal para a faixa
1, podem ser comercializadas no livre mercado e repassadas em um curto prazo de tempo
para familias de maior renda, sobretudo considerando o alto poder de valorizacdo da area
central. Faz-se necessario, portanto, uma reflexdo sobre as estratégias de intervencdo nas
areas de ZEIS 3, a partir do marco regulatdrio que incide sobre elas e também a partir da
introducdo de novos repertdrios na politica habitacional.
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Outro ponto de analise importante se refere ao excessivo numero de unidades de HIS 2
construidas pelo mercado privado fora de ZEIS, utilizando os beneficios da producdo de HIS,
como a isencdo do pagamento de Outorga Onerosa, e com demanda livre, sem qualquer
comprometimento em atender a vulnerabilidade habitacional existente ou o cadastro
habitacional ocupado por familias que aguardam a décadas pela possibilidade de acesso a
habitacdo subsidiada. Se ha beneficios e subsidios publicos destinados a essa produgdo
habitacional, ndo deveria haver critérios rigorosos de indicacdo de demanda? Ou, estes
subsidios ndo deveriam estar vinculados prioritariamente a atender as faixas de maior
vulnerabilidade?

Durante a aplicacdo do Plano Diretor de 2014 foram 911 empreendimentos com HIS 2 que
deixaram de pagar outorga onerosa, interferindo substancialmente na arrecadacdo para o
FUNDURB e na quantidade de familias de 0 a 3 que continuaram sem acesso a habitacdo. Sao
911 empreendimentos sem controle de demanda, comercializados livremente pelo mercado
através da autodeclarac¢dao de renda e que poderdo ser comercializados por qualquer valor e
por qualquer perfil de renda. Ha de se repensar esse modelo de disponibilizacdo dos
subsidios publicos que ndo estd sendo direcionado para as familias mais vulnerdveis e para a
urgente necessidade de enfrentamento da crise habitacional, sobretudo no momento atual,
onde a crise econdmica se acirrou em decorréncia da pandemia do coronavirus!?!.

Para a producdo habitacional de interesse social, em dareas bem localizadas e estruturadas
ha, portanto, desafios importantes para que sua efetivacdo seja garantida. Ha o desafio do
enfrentamento do alto valor da terra para a producdo de novas moradias em areas bem
localizadas, e sua articulagdo com os instrumentos indutores do cumprimento da funcdo
social da propriedade; da disponibilizacdo de fontes de financiamento para a producao
habitacional, que encontram-se ainda mais restritas desde 2019 com os cortes na faixa 1 do
MCMP; de politicas efetivas para lidar com o parque construido degradado, parte dele
protegido pelas leis de tombamento; da garantia de permanéncia dos moradores nas areas
demarcadas como ZEIS; do 6nus excessivo com aluguel, seja no mercado formal ou informal,
como os corticos; bem como o estabelecimento de politicas habitacionais que coibam os
processos especulativos impulsionados pelo mercado imobilidrio e o repasse das habitacdes
para outras camadas sociais.

A demarcacdo das ZEIS, contudo, vem exercendo um papel muito importante, freando a
implementacdo de empreendimentos privados para rendas mais altas nas areas demarcadas,
bem como possibilitando a judicializacdo de interveng¢des sobre estas dreas, que mesmo
guando ndo garantem a permanéncia dos moradores ou a melhoria da habitabilidade, tem

11 Segundo dados da Fundagdo Getulio Vargas, o nimero de pobres saltou de 9,5 milhdes em agosto de 2020 para mais de
27 milhdes em fevereiro de 2021. Fonte: < https://gl.globo.com/jornal-nacional/noticia/2021/04/05/numero-de-
brasileiros-que-vivem-na-pobreza-quase-triplicou-em-seis-meses-diz-fgv.ghtmlI> [acessado em abril de 2021]
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permitido atendimentos habitacionais, ainda que paliativos, como o Bolsa Aluguel e a Carta
de Crédito (no caso de familias removidas de ZEIS).

A exigéncia de Conselhos Gestores em dreas ocupadas é um dos fatores que tem
possibilitado a mobilizagdo dos atores envolvidos e a garantia desses atendimentos. Por
outro lado, as ZEIS ndo tém sido prioritdrias para a producao de HIS. ZEIS 3 permanecem
ocupadas precariamente, com péssimas condi¢des de habitabilidade, ja que ndo ha producao
publica significativa sobre essas areas e a producdo privada possui o CA 6 dos Eixos e o CA
gratuito da Operacao Urbana Centro como concorrentes, sem falar da possibilidade de fazer
HIS 2 fora de ZEIS.

A demarcacgdo de dreas como ZEIS atua, portanto, como ponto de partida para o processo de
democratizacdo da terra urbana, mas por si sé ndo garante a melhoria da qualidade
habitacional e a permanéncia da populacdo local, nem mesmo a producdo de unidades
habitacionais para a parcela mais pobre da popula¢do. Ha a necessidade de a demarcacdo
estar aliada a uma regulamentagdao que garanta sua autoaplicabilidade e aos instrumentos
urbanisticos de acesso a terra, e também a um processo de gestdo participativa que
incorpore os interesses dos atores envolvidos e a formas alternativas de aquisicdo da
moradia além do modelo dos financiamentos privados, que ndo tem sido a melhor forma
utilizada para garantir a seguranca da posse para a populagao mais pobre.

A Revis3o do Plano Diretor de S50 Paulo!? seria a oportunidade de rever a forma de aplicacdo
dos instrumentos urbanisticos que ndo alcancaram plenamente seus objetivos pela forma
como foram concebidos ou por ndo terem sido devidamente aplicados pelas gestdes
municipais apds aprovagao do Plano de 2002. No caso das ZEIS podemos identificar multiplas
vertentes, que permeiam algumas fragilidades da lei, a inaplicabilidade de seus principios
fundamentais pelo gestor publico e a necessidade de revisdes advindas das transformacdes
urbanas da ultima década.

Ha, no entanto, um fator importantissimo a ser equacionado em qualquer avaliacdo que seja
feita sobre a efetivacdo das ZEIS, que é a analise sobre a sua dupla fun¢do: o seu papel como
reserva de terras para a producdao habitacional de interesse social e como seguranca da
posse e garantia de permanéncia da populacdo residente em seus locais de origem.

A producdo habitacional foi analisada aqui quantitativamente e também comparativamente,
frente as demais ZEIS e as demais areas da cidade, porém os numeros resultantes desta
analise podem ser interpretados de multiplos pontos de vista, ja que produzir pouco em ZEIS
ndo significa necessariamente algo negativo, considerando que a demarcacao da ZEIS, ainda
gue nado se esteja produzindo novas habitacGes sobre ela, ja exerce a sua fung¢do de proteger

12 Sobre o processo de revisdo das ZEIS no novo Plano Diretor de Sdo Paulo, ver mais em GATTI, 2015.
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dos processos especulativos do mercado os que |3 vivem, e também de manter a reserva de
areas no total de estoque da cidade.

Porém, trabalhamos aqui com a hipotese de que as ZEIS 3 foram demarcadas sobretudo
sobre dreas ocupadas por populacdo de baixa renda que vivem em condi¢des precdrias de
moradia, e que a ndo atuacdo de politicas publicas sobre estas areas, desde que voltadas
prioritariamente para o atendimento dos moradores locais, fard com que essas condigdes de
precariedade se perpetuem. No entanto, as politicas publicas que tém atuado sobre estas
areas sdo politicas excludentes, que ndo priorizam os moradores locais e provocam sua
expulsdo. Nesses casos, a batalha juridica para o atendimento habitacional entra em pauta, e
algumas conquistas sdao possiveis, ainda que parciais frente as determinac¢Oes legais.
Estamos, portanto, diante de uma conta cujo resultado ndo é exato e que precisa ser
analisado no contexto dos atores envolvidos, das politicas atuantes, das dindmicas do
mercado e das forcas politicas que envolvem as multiplas disputas pelo territério.

A partir das analises realizadas nesse capitulo, foram sintetizados 10 pontos que merecem
atencao sobre a regulamentacao e as politicas publicas que incidem sobre as ZEIS:

1. Analisar a viabilidade da implementacdao de um percentual para as faixas de menor renda
(0 a1, el a 2 saldrios-minimos) dentro do percentual de HIS 1, para implementacdao do
Servico de Moradia Social, ja que sdo essas as faixas de renda que ndo acessam os sistemas
de financiamentos habitacionais bancarios e ndo tém sido atendidas pela producdo
habitacional;

2. Regular C.A. maiores em ZEIS do que em ZEU, ou ao menos iguais, a fim de que se
privilegie a producdo de interesse social e ndo seja criada uma concorréncia territorial ao
mercado;

3. Que sejam demarcadas ZEIS ao longo dos Eixos, considerando que o investimento em
infraestrutura dessas areas seja também para as rendas mais baixas;

4. Vincular o potencial construtivo maximo gratuito nos limites da Operacao Urbana Centro
(futuro PIU Setor Central) apenas aos empreendimentos de interesse social, a fim de
permitir que o centro ndo atraia apenas empreendimentos de alto valor, como os que tém
sido registrados na ultima década;

5. Implementar programas habitacionais focados nas areas de ZEIS 3 que consiga atuar
sobre a melhoria de habitabilidade da oferta habitacional existente, que sdo os corticos,
bem como possibilitar novos empreendimentos publicos de locacdo social, focados nas
camadas mais vulneraveis sem estarem sujeitos a valorizacdo imobiliaria;

6. Implementacao de sistema de controle da demanda dos empreendimentos de HIS 1 e HIS
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2, ja que os subsidios publicos estdao sendo utilizados por empreendimentos com livre
comercializacdo no mercado, sem controle de indicacdo de demanda pelo poder publico;

7. Implementacao de controle de comercializagdo das habita¢des sociais subsidiadas,
gravando a renda na matricula do imdvel e criando sistema de controle informatizado para
as futuras revendas ou locagdo dos imdveis de interesse social;

8. Obrigatoriedade da elaboracdo dos Conselhos Gestores de ZEIS previamente ao inicio das
intervengdes publicas, evitando assim judicializagdes e projetos desconexos com a realidade
local;

9. Regrar os Conselhos Gestores de ZEIS tripartites: sociedade civil (moradores: locatarios e
proprietdrios), sociedade civil organizada, e poder publico, para que seja priorizado o
interesse coletivo e ndo o interesse de determinados grupos.

10. Retomar a descrigao das ZEIS por conjuntos de quadras, a fim de possibilitar a formacao
de conselhos gestores mais abrangentes e também a elaboracdo de planos de urbanizacao
ampliados.
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Parte Il: Acompanhamento e anadlise dos inquéritos ajuizados pelo
Ministério Publico Estadual sobre Zonas Especiais de Interesse

Social

2.1 Objetivos Iniciais

Desde 1993, ano da criacdo da Promotoria de Justica de Habitacdo e Urbanismo na capital, o
Ministério Publico vem protagonizando a defesa da chamada ordem urbanistica, categoria de
interesses difusos que transitam pelas func¢des sociais da cidade. Nesse contexto, a moradia
tomou espaco em suas investigacdes e ac¢des civis publicas, quer visando a regularizacdo de
assentamentos precarios e irregulares ou a resolucdo de conflitos diversos como nos casos
de habitacdo em dreas de risco ou de protecdao ambiental.

Com a diretriz do Estatuto da Cidade (Lei n? 10.257 de 2001) para implementacdo das Zonas
Especiais de Interesse Social nos Planos Diretores Municipais, o Ministério Publico passou a
acompanhar, nos inquéritos civis, o comportamento dos municipios na sua implementacao,
quer legislando para demarcar areas passiveis de regularizacdo e de construcdo de habitacdo
popular, quer executando a respectiva politica publica, destinando recursos publicos ou
estimulando a iniciativa privada a produzir espagos habitaveis para a populacdo de baixa
renda.

Nota-se, contudo, que os mecanismos de producdo das cidades ainda reproduzem antigos
vicios de destinacdo de dareas com infraestrutura para o mercado imobilidrio, a que tém
acesso as classes de melhor poder aquisitivo, repetindo o processo de periferizacdo da
populagcdao mais vulneravel. Essa situagdo provoca reflexdes sobre a efetiva utilizacdo desse
instrumento de politica urbana, desde sua previsdao nos textos legais dos municipios,
passando-se pelo estudo dos motivos pelos quais ndo vem sendo observado pela gestdo
publica, além dos casos em que foi utilizado, seu alcance e efetividade para regularizar ou
produzir habitacdo popular.

Considerando o histdérico processo de desafios do Ministério Publico em lidar com o tema, e
o interesse e experiéncia acumulada pela autora dessa pesquisa frente ao estudo das Zonas
Especiais de Interesse Social, o Acordo de Cooperacdo entre ambas as partes se configurou
como uma importante colaboracdo de forcas para a ampliacdo da investigacdo sobre o tema.
A pesquisa académica pode ser ampliada com base nas informac¢des e dados existentes nos
inquéritos judiciais, muitas vezes indisponiveis na universidade e instituicdes de pesquisa,
bem como pode amparar tecnicamente a promotoria na compreensdo dos desafios
colocados frente aos casos em curso e ainda auxiliar nos processos de mediac¢do de conflitos
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e comunicacdo com os diferentes setores da sociedade civil. 13

Neste contexto, forma definidos os seguintes objetivos para a pesquisa junto aos inquéritos
do Ministério Publico ajuizados sobre as areas de ZEIS:

e Mapear a existéncia de inquéritos civis e a¢des civis publicas no Ministério Publico;

e Identificar a eficiéncia na implantagdo das ZEIS nos municipios, indicando os avangos
e as iniciativas exitosas, bem como as deficiéncias na sua instru¢dao, com vistas a
melhor qualificar a atuagdo do MPSP;

e Mapear as areas demarcadas como ZEIS a serem analisadas, e quantificar as que
foram efetivamente implantadas (areas regularizadas e urbanizadas; dreas utilizadas
para a construcdo de habitacdo popular), bem como identificar se a populacao
teoricamente beneficiada foi realmente contemplada, e se o0 mercado imobilidrio, de
alguma forma, tirou algum proveito do instituto;

e Estabelecer a relagdo entre a implantacdao das ZEIS analisadas e o papel das
incorporadoras para inviabiliza-las (exercicio do direito de protocolo, na Capital, ou
mecanismo similar no Interior), indicando elementos de amarracdo legislativa ou de
controle social para evitar ou mitigar a pratica;

e Avaliar a autossuficiéncia dos municipios para a efetivacdo do instrumento, o grau de
sua dependéncia de recursos do Estado ou da Unido e identificar, além dos
programas disponiveis para tanto, a suficiéncia deles;

e Avaliar a existéncia, necessidade, eficiéncia ou a inoperancia dos Conselhos Gestores
na implementagao das ZEIS, além do seu funcionamento;

e Indicar a necessidade e eficiéncia na utilizacdo de outros instrumentos no papel de
coadjuvantes, como, por exemplo, a utilizacdo do IPTU progressivo, do direito de
preempcdo, da transferéncia do direito de construir ou do consdrcio imobiliario por
parte dos municipios (artigos 52 ao 82, 25 a 27; 35; 46 da Lei 10.257/01), ou de
incentivos fiscais e urbanisticos (ndo onerosidade do potencial construtivo, p. ex.)
para induzir a iniciativa privada a producdo de moradia popular nos locais
demarcados como ZEIS.

2.2 Metodologia de trabalho: da pesquisa a mediacdo de conflitos

O compartilhamento de dados e informacdes e a formatacao de diretrizes e recomendacbes
junto a Promotoria de Habitacdo e Urbanismo do Ministério Publico Estadual tomou outras
proporc¢des além das inicialmente planejadas no ambito do Termo de Cooperacao inicial.

13 O amparo técnico ao MPSP, neste caso, é reforgado, sobretudo, devido a experiéncia acumulada da autora da
pesquisa como conselheira no Conselho Gestor da ZEIS 3 inserida no perimetro do projeto Nova Luz nos anos de 2013 a
2015 (objeto de estudo da tese de doutorado), como atual conselheira representante do IAB na Comissdo Executiva da
Operagao Urbana Centro e como integrante do Férum Aberto Mundaréu da Luz, que reldne os movimentos sociais em
atividade na regido central para debater o projeto da ZEIS 3 C 108 do bairro de Campos Eliseos.
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Com a aplicagdao do conhecimento técnico a possibilidade de mediagdes de conflitos e
integracdo dos diversos atores sociais envolvidos nos processos judiciais, pautas judiciais
foram redefinidas, processos foram integrados e novos caminhos foram dados as ag¢les
judiciais em fun¢do da necessidade de aplicagdo da regulamentag¢dao urbanistica e suas
diretrizes fundamentais, como o direito a cidade e o respeito a fungdo social da propriedade.

Temas com compreensdes tradicionalmente divergentes entre Ministério Publico e outras
instituicdes (como os movimentos de ocupacdes de imdveis vazios, a participacdo popular
efetiva e as relagbes entre direito de propriedade x direito a cidade) foram pactuados e
debatidos amplamente nos inquéritos trabalhados e com os diferentes atores envolvidos,
com repercussdes efetivas que se materializaram nos acordos sociais.

Um dos aprendizados mais importantes deste processo foi compreensdao da importancia do
Ministério Publico atuar ndo apenas como uma arena de judicializagdo mas, sobretudo,
como palco da mediagao de conflitos. A instituicao possui grande potencial para a realiza¢ao
desta mediacdo, pelo poder que representa frente as instancias de governo e pelo préprio
papel como representante dos interesses coletivos da sociedade. Contudo, as interfaces
entre MP e sociedade civil sdo, muitas vezes, restritas e ndo sao identificados canais
permanentes de didlogo entre ambas as partes. A cooperagdo entre Universidade e
Ministério Publico trouxe novas possibilidades para a abertura de canais de debate e
mediacao de conflitos, ja que nds, os pesquisadores das ciéncias sociais aplicadas, circulamos
entre diversas esferas institucionais e sociais e trazemos na bagagem o trabalho de campo e
a leitura do territério como premissa.

Neste contexto, a cooperagdao permitiu que temas fossem pautados, conhecimentos
trocados, e que atores reais dos processos judiciais adentrassem o didlogo oficial dos
inquéritos civis, como moradores e comerciantes envolvidos nos conflitos, movimentos de
moradia, instituicdes de pesquisa e organizacGes sociais. Foram estabelecidas pontes diretas
de didlogo entre os acontecimentos correntes nos territérios de disputa e os promotores,
com intercambio de elementos novos para os inquéritos e ampliagao das possibilidades de
aplicagao do regramento urbanistico, tal como detalhado nos casos estudados.

A seguir, uma listagem dos procedimentos metodoldgicos da pesquisa sobre os inquéritos
ajuizados em ZEIS pelo MPSP:

e Levantamento e analise dos inquéritos em areas de ZEIS;

e Visitas de campo e entrevistas com atores sociais das areas de conflito;

e Mapeamento das disputas sécio territoriais em curso;

e Debate com os promotores sobre os conflitos, o uso do arcabouco legal do direito
urbanistico, as consequéncias das irregularidades para o territdrio e seus atores

sociais, a necessidade de participacdo popular e as possibilidades de transformacao
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social e territorial;

e Elaboracdo de pareceres técnicos;

e Participacdo de reunides com as partes interessadas nos conflitos;

e Visitas de campo nos perimetros das ZEIS ajuizadas pelos inquéritos civis;

e Acompanhamento das reunides dos Conselhos Gestores de ZEIS;

e Interlocugdo entre os atores locais e o MPSP;

e Auxilio na elaboracao das A¢des Civis Publicas e Recomendacdes do MPSP;

e Reunides e debates no ambiente académico sobre os conflitos inerentes aos
inquéritos ajuizados em ZEIS e seus desdobramentos.

Desta atuacao, dois efeitos sdo identificados como mais significativos. Inicialmente a
importancia do acesso do Ministério Publico aos conflitos sociais cotidianos no territério,
cujo conhecimento possibilitou uma atua¢do muito mais efetiva junto as acdes dos governos
municipal e estadual, ndo limitada apenas a judicializacdo, mas ao uso de recomendacoes,
oitivas e reunides periddicas a fim de sanar os conflitos e coibir irregularidades. E ainda, o
processo de empoderamento dos moradores que passaram a tomar conhecimento dos seus
direitos, ampliaram o debate do interesse individual para o interesse coletivo e passaram a
priorizar o didlogo para solugcdo das questdes, seja junto aos governos, seja junto ao
Ministério Publico ou entre seus pares.

2.3 Inquéritos pesquisados

A pesquisa junto aos inquéritos ajuizados em ZEIS pelo Ministério Publico se iniciou com o
mapeamento dos inquéritos existentes em S3ao Paulo. Inicialmente existiam dois inquéritos:
o da aplicacdo dos recursos da Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca — OUC AB (que
envolvia uma drea de ZEIS) e o inquérito que investigou os usos indevidos em ZEIS, ja em fase
de conclusdo. Em maio de 2017 foi aberto um novo inquérito, sobre as a¢des da prefeitura
municipal na area da Cracolandia, envolvendo a ZEIS 3 C 108 do bairro de Campos Eliseos,
gue se desdobrou em duas trés Agdes Civis Publicas e um amplo processo de debate com a
comunidade envolvida, a prefeitura e os movimentos sociais, envolvendo duas das questées
centrais no debate sobre as ZEIS: controle social e a politica habitacional como garantia de
permanéncia da populacdo residente.

Na sequéncia se deu o acompanhamento no processo de reintegracdao de posse do edificio
da Ocupacdo Maud localizado na ZEIS da Luz e uma consecutiva investigacdo sobre a
destinacdo dos terrenos e edificios inseridos nos chamamentos publicos para a producdo de
habitacdo de interesse social (caso em que ja havia um inquérito instalado e se enquadra o
Edificio da Rua Maua).

A pesquisa junto a Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca se desdobrou em um novo
inquérito em funcdo da iniciativa da prefeitura municipal em revisar a lei existente. E por fim,
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foi iniciado também o acompanhamento do inquérito sobre o PEUC, considerando a
importancia do uso dos instrumentos indutores da funcdo social da propriedade para
viabilizarem a producdo habitacional em ZEIS.

Apresentaremos a seguir desdobramentos de trés casos de ZEIS que foram foco do trabalho
de acompanhamento e analise durante o periodo de vigéncia da pesquisa junto ao Ministério
Publico Estadual. Com o objetivo de analisar diferenciacdes por tipos de ZEIS, serdao
apresentados os conflitos e incidéncias no processo judicial em trés diferentes tipologias de
ZEIS: (i) uma ZEIS 1 ocupada por diversos conjuntos habitacionais, inserida no perimetro de
uma Operagdao Urbana Consorciada, a fim de apresentar os desafios das tratativas em areas
de requalificagdo urbana (a ZEIS da Operacdo Urbana Agua Branca); (i) uma ZEIS 3 de
conjunto de quadras ocupadas por moradias precdrias em area de intensos conflitos sociais,
a fim de analisar as estratégias de intervencdo e de controle social em uma area de
intervencdo urbana que visa a remocdo total dos usos e ocupacdes existentes (a ZEIS de
Campos Eliseos — regido estigmatizada como ‘Cracolandia’) e (iii) uma ZEIS 3 pontual,
demarcada sobre um edificio ocupado por familias de baixa renda, onde se manifestam
conflitos de ordem privada no universo das reintegracdes de posse frente aos desafios da
gestdo das ocupacgdes por movimentos de moradia organizados na area central da cidade - a
ZEIS da Ocupagdao Maua. Vamos aos casos.
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2.3.1 ZEIS1C008_ OPERAGCAO URBANA CONSORCIADA AGUA BRANCA

Inquérito 414-2013: Acompanhamento da Revisdo da Lei 11774/95 por meio do PL
505/2012 - Uso de Recursos na OUC Agua Branca

Promotora responsavel: Dra Camila Mansour

32 Promotoria de Habitagdo e Urbanismo da Capital

o
H

O inquérito civil 414 de 2013 foi instaurado pelo Ministério Publico Estadual para
acompanhar a revisdo da Lei da Operacdo Urbana Agua Branca (Lei 11.774/95) e garantir,
sobretudo, a adequada aplicacdo dos recursos herdados na lei revista (Lei n? 15.893/2013)
provenientes do fundo da antiga Opera¢do Urbana, e a implementacdo do Artigo 82, que
dispoe sobre as medidas prioritarias da lei anterior, entre elas:

e A construcdo de, no minimo, 630 (seiscentas e trinta) unidades habitacionais de
interesse social, dentro do perimetro da Operacdo Urbana Consorciada, com
atendimento preferencial dos moradores das Favelas Aldeinha e do Sapo, incluindo a
aquisicao de terras para esta producao;

e A reforma e requalificagio do Conjunto Habitacional Agua Branca, do Conjunto
PROVER Agua Branca, do conjunto FUNAPS Agua Branca e do conjunto Vila
Dignidade, denominada Comunidade Agua Branca.

O acompanhamento e analise do inquérito ajuizado pelo Ministério Publico se concentra
sobre estas duas medidas, que envolvem a ZEIS 1 C 008, denominada Comunidade Agua
Branca, e o projeto do SubSetor Al, destinado para o reassentamento das familias
provenientes da remocdo das favelas Sapo e Aldeinha'4.

Contexto: Diretrizes relativas a habita¢do na Operag¢do Urbana Consorciada Agua Branca

14 Os pareceres técnicos elaborados no ambito do Acordo de Cooperagdo entre a FAU USP e o MPSP estdo inseridos
nos Anexos deste relatdrio.
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A primeira proposta de intervencdo urbana na regido da Agua Branca surgiu em 1995, com a
Lei n? 11.774 de 18 de maio de 1995, que estabeleceu diretrizes e mecanismos para a
implantacdo da Operacdo Urbana Agua Branca. Apds quase vinte anos, foi aprovada na
Camara Municipal dos Vereadores e sancionada pelo prefeito Fernando Haddad, em 07 de
novembro de 2013, a Lei n? 15.893/2013, um aperfeicoamento da lei de 1995, cujo intuito
foi adequar-se a legislacdo federal (Estatuto da Cidade) e a legislagdo municipal.

Apods trés anos de audiéncias publicas e de discussdes no CADES (Conselho Municipal do
Meio Ambiente e Desenvolvimento Sustentdvel) para se chegar a proposta votada pela
Camara Municipal, a Lei da OUC AB aprovada em 2013 trouxe alguns avangos importantes no
contexto das Operagdes Urbanas paulistanas, sobretudo no que diz respeito a inclusdo
socioespacial e transparéncia. Ainda sim houve grande resisténcia do mercado e do
legislativo para aprovar medidas a favor do modelo imobilidrio predominante, que acabaram
por incluir no texto da lei pautas como um maior adensamento dos miolos de bairro,
aumento das vagas de garagem e subsolos para estacionamentos, na contramao dos debates
sobre a preservacgado das caracteristicas morfoldgicas da regido e sobre um modelo de cidade
com menor dependéncia do automadvel.

Apds a aprovagdo da Lei, o professor Nabil Bonduki, entdo relator do Projeto de Lei da
revisdo da OUCAB e vereador da cidade de S3o Paulo, sistematizou os principais pontos
positivos da proposta, em texto publicado na revista Carta Capital:

e Duplicacdo do valor de referéncia dos Cepac’s (Certificados de Potencial
Adicional Construtivo), gerando maior contrapartida do setor imobilidrio para
alcancar uma arrecadac¢do minima de RS 3,1 bilhdes, o dobro do previsto, para
aplicagdo em intervengdes urbanas.

e Ampliacdo para 22% dos recursos arrecadados com a venda dos Cepac’s (cerca
de 700 milhGes, quase trés vezes o previsto originalmente) para a construcao de
5 mil unidades de habitacdo social e urbanizacdo de 15 favelas situadas no
perimetro expandido (Zona Norte e Noroeste). Além disso, construcdo de mais
630 unidades habitacionais para familias removidas das favelas de Aldeinha e do
Sapo; e a reforma do conjunto Agua Branca.

e Ampliacdo do perimetro expandido contribuindo para romper a exclusdo sécio
territorial que tem caracterizado as operagdes urbanas.

e Destinacdo de recursos para a construcdo de, no minimo, 20 equipamentos
sociais destinados a populacdo de baixa renda.

e Execucdo das obras de drenagem dos cérregos Agua Preta e Sumaré.

e Ampliacdo da participacdo da comunidade local no Conselho Gestor, com
maior controle social na utilizacdo dos recursos, segregados em trés contas de
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destinacdo especifica, cujo plano de aplicacdo devera ser submetido anualmente
a audiéncias publicas.

e Alteracbes nas obras vidrias, retirando intervencdes desnecessarias e
introduzindo outras interven¢bes importantes, com a inclusdao de transporte
coletivo nas transposicées do Rio Tieté.

e Inclusdo, no plano de intervencdo da operacdo, da ponte Raimundo Pereira de
Magalhades, com corredor de transporte coletivo (BONDUKI, 2013).

A reserva de 22% dos recursos arrecadados com a venda dos Cepac’s para HIS e a previsdo
de construgao de 5 mil unidades habitacionais representaram um avango significativo frente
as demais Operac¢des Urbanas, considerando que até 2013 nas OUCs Faria Lima e Aguas
Espraiadas foram destinados apenas 8% e 7% dos recursos para HIS (SANTORO e MACEDO,
2014). Contudo, contrariando o Estatuto da Cidade, que define no seu Art. 33 como
conteddo minimo de uma Lei de OUC “um programa de atendimento econémico e social
para a populacdo diretamente afetada pela operacdo”, ndo foi previsto um planejamento
habitacional efetivo para o perimetro de intervencdo e para o perimetro expandido, ou um
levantamento preciso que considere todas as necessidades habitacionais do territério. A Lei
nao considera formas diferenciadas na aquisicdo e gestdo da moradia pelo beneficidrio, ndo
ha diretrizes para atuacdo em loteamentos irregulares, ndo hd um levantamento ou
direcionamento para um programa de corticos ou para o atendimento a populacdo em
situacdo de rua.

Segundo levantamento realizado pelo trabalho de Iniciacdo Cientifica de Pedro Lima a partir
de diversas fontes de dados publicos, hd no perimetro da OUCAG e no seu perimetro
expandido uma demanda de 3.057 atendimentos habitacionais, sendo 1752 do tipo
urbanizacdo + regularizacdo, 380 somente urbanizacdo, 388 somente regularizacdo e 577 do
tipo atendimento definitivo para as familias residentes nas favelas removidas (LIMA, 2016).
Numero e diversidade significativos que demandariam um planejamento diversificado com
op¢Oes de atendimentos condizentes com a especificidade de cada situagao existente.

Reforma emergencial do Conjunto Agua Branca

O debate sobre a politica habitacional versus a politica urbana através do instrumento das
Operacdes Urbanas Consorciadas traz a tona a importancia da ZEIS como instrumento de
garantia da permanéncia da populacdo residente, porém com grandes desafios para atuar na
melhoria das condicGes de vida dos seus moradores ou para requalificar o tecido urbano.

As ZEIS tém um papel muito importante no contexto de uma Operacdo Urbana onde as
regras incidentes sobre cada zona de uso passam a ser flexiveis ja que as OUCs sdo, por
exceléncia, um instrumento de flexibilizacdo urbanistica. No caso da ZEIS 1 onde estd
localizada a Comunidade Agua Branca, que é uma ZEIS de regularizacdo, sua demarcacdo
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garante que aquele territério ndo estara disponivel para novas intervencdes do mercado
imobilidrio. Podemos dizer que sdo areas preservadas. No entanto, sdo dreas que objetivam
ser instrumentos de inducdo da intervencdo publica, a fim de alcancar as melhorias
necessarias para a populagdo residente, e é este o principal desafio no que diz respeito a
reforma emergencial do Conjunto Agua Branca.

Nesse caso estdo em jogo desde a morosidade e ineficicia da maquina publica no
cumprimento das diretrizes acordadas até a propria esséncia dos distintos projetos
habitacionais a que esteve sujeita a area desde sua ocupacado original, que traz repercussoes
a médio e longo prazo que nao se sustentam sem a presenca do Estado, como a manutengao
e acompanhamento dos edificios de propriedade publica e o descaso perante a
vulnerabilidade dos moradores dos conjuntos habitacionais apds a transferéncia da
propriedade, como veremos a seguir.

A denominada Comunidade Agua Branca é composta por quatro conjuntos habitacionais,
desenvolvidos por politicas publicas distintas desde a década de 1980, quando se iniciaram
os projetos de urbanizagdo para a area, ocupada por ocupacao irregular desde a década de
1960:

e Conjunto Mutirdao FUNAPS - Fundo de Atendimento a Populagdo Moradora em
Habita¢dao Subnormal (gestdo Mdrio Covas 1983-1985: 12 fase e Janio Quadros 1985-
1988: 22 fase): 238 casas térreas de 3 comodos com 23 m?, modelo embrido que
poderiam ser ampliadas verticalmente com mais 2 dormitdérios pelo morador;

e FUNAPS Prédio, 1992 (gestdo Erundina: 1989-1992): 14 blocos de edificios de 3
andares com 6 apartamentos cada, dois por andar, com tamanhos de 45m? e 32 m?,
totalizando 102 unidades;

e Cingapura - PROVER Agua Branca - Programa de Verticalizacdo de Favelas, 1995
(gestdo Maluf: 1993-1997): 9 prédios de 5 andares com 20 unidades de 45 m? cada,
totalizando 180 unidades;

e Conjunto Vila Dignidade (gestdao Maluf: 1993-1997): vila de cinco casas adaptadas

para idosos construidas com recursos da Operacdo Interligada + creche — Centro de
Educacdo Infantil Anibal de Franca.
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TIETE

A Comunidade Agua Branca no perimetro imediato da OUCAB.
Imagem: Pedro Lima, sobre base Google Earth (LIMA, 2016).

Comunidade Agua Branca inserida na ZEIS 1 C 008.
Imagem: Pedro Lima, sobre base Google Earth (LIMA, 2016).
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Os programas utilizados nas diferentes gestdes municipais trazem tentativas de solu¢des
diferenciadas, como formas de atuacdo sobre a sociedade e metodologia de trabalho muito
distintas sobre o mesmo problema.

Os embrides do FUNAPs Mutirdo da gestdo Mario Covas sdo alternativas interessantes ao
atendimento habitacional a medida que incorpora a possibilidade de crescimento das
familias e de ampliagdo das unidades, contudo, precisam estar articulados com um modelo

de urbanizagdo completa e de seguranga da posse, 0 que nao ocorreu.

O FUNAPS prédio, da gestdo Erundina, apresentou um elogiado trabalho da prefeitura na
preparacdo dos moradores, mas que nao teve continuidade apds a conclusdo dos prédios. A
falta de gestdo condominial posterior e a ndo resolucdo sobre a situacdo de propriedade das

unidades repercutiu na auséncia de conservacao do conjunto.

J4 o Cingapura do Maluf, apesar do alcance expressivo na escala do programa Cingapura
(14.170 unidades entregues contra 313 da gestdo Erundina, com recursos da CAIXA e do BID)
nao apresentou diversificacdo do enfrentamento as necessidades habitacionais, e também
ndo envolveu as familias residentes nos processos de urbanizacdo nem mesmo as
preexisténcias do territério, a medida que considerou a verticalizagdo como solugdo para o
enfrentamento da reurbanizacdo de favelas. Esse processo de intervencdo no territério sem
envolver a comunidade afetada trouxe consequéncias futuras na conservacdo e cuidado da

populagdo com a moradia e seus espagos comuns, e com a questdo da posse.

Nos quatro programas utilizados para a area, evidencia-se uma mistura de acertos e erros,
com a predominancia dos conflitos referentes a gestdao condominial e a inseguranca da posse

dos diversos programas que incidiram sobre esse mesmo territorio.

Outra questdo que pesa sobre a intervencdo publica nessa area é o fato de estar localizada
em uma area resultante da retificacdo do Rio Tieté, e por isso apresenta uma série de
complicacbes fundidrias e ambientais. Estd entremeada entre terrenos de distintas
propriedades (publicos, cedidos a terceiros e privados), localizada entre ocupacdes
industriais e institucionais que dificultam a insercao urbana com outros usos, e esta sujeita a
enchentes e alagamentos constantes provenientes do Cérrego Agua Branca. E sdo estas dreas
de enchentes na beira do cérrego, um espaco livre e sem uso, sujeito também a ocupacdes

informais transitdrias, que ira reforcar seus conflitos.
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A ocupagao crescente dos espagos livres residuais passou a ser outro ponto de atengao dos
debates na comunidade e das reivindicagdes ao Ministério Publico por parte dos
conselheiros das ZEIS. Espacos coletivos pouco apropriados (resultado de demanda por
novas unidades muitas vezes oriundas dos proprios moradores dos edificios), unidades
padrdo que ndo atenderam a diversidade de necessidades habitacionais (seja pelo tamanho
ou pelo uso, como ter um comércio na residéncia) e também ocupagdao por moradores
oriundos de remogdes de outras regides da cidade, foram responsdveis pelas constantes
ocupacdes nas areas livres do conjunto, seja nos espagos coletivos ou nas margens do

corrego.

E clara nesse processo a incapacidade da politica habitacional em dar conta da demanda
crescente que ndo consegue ser absorvida pelo mercado formal em funcdo da manutencao
da vulnerabilidade social das familias, intrinsecas a situacdo econdmica e social do pais, mas
também a falta de programas sociais, de capacitacdo e geracdo de emprego e renda que
envolvem esses programas de urbanizagdo de favelas. Fato que justifica a formacdo da Favela
do Sapo (junto ao cérrego Agua Branca) no inicio dos anos 2000 apds todas as intervencdes
habitacionais na drea. Soma-se a isso a ocupacado dos espacos livres e ndo edificaveis, como
as Areas de Preservacdo Permanentes — APPs, serem colocadas como alternativa de moradia
para as populacdes que sao removidas de seus locais de origem e ndo recebem atendimento

habitacional adequado.

A falta de um controle social e participacdo da comunidade de forma organizada intensifica
esse processo. O Conselho Gestor de ZEIS s6 foi implementado em 2014, mais de 10 anos
depois da implementacdao do estatuto da Cidade e do Plano Diretor de SP de 2002 que ja
apontava a necessidade da formacgdo dos Conselhos Gestores em ZEIS. Entdo estamos

falando de apenas 5 anos de controle social.

A partir das novas regras propostas pela revisdo da OUCAB, sobretudo em relacdo a reserva
de 22% dos recursos para HIS, e a intensa atuacdo dos movimentos sociais locais para a
reforma emergencial da Comunidade Agua Branca junto ao Conselho Gestor da respectiva
ZEIS, iniciou-se um debate intenso para a materializa¢cdo da reforma, sobretudo no ambito do

Ministério Publico Estadual.

A reforma emergencial se fazia necessaria devido as situacdes de risco a vida a que estavam
sujeitos os moradores e as condicGes de insalubridade decorrentes de uma diversidade de
problemas, muitos relacionados a inconsisténcia das politicas habitacionais precedentes ou

as obras anteriores mal executadas, tais como problemas na drenagem, nas coberturas dos
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edificios, no reboco das fachadas, caixas d’agua de amianto, quadros de eletricidade com
infiltracdo de dgua, falta de pavimentacao das vias, falta de manutenc¢do nos brinquedos do

parque infantil e vestiarios da quadra esportiva, entre outros.

As obras inicialmente seriam realizadas em duas etapas com valor total de RS 3,83 milhdes. A
primeira fase seria paga com recursos da venda de CEPACs da OUCAB e a segunda incluida no
orcamento da prefeitura de 2016. No decorrer do processo uma terceira etapa foi inserida, ja
que a prefeitura incluiu medidas do programa 3Rs'>, consideradas pela comunidade como

nao prioritarias, com recurso da Prefeitura.

Em 2016 foram realizadas a 12 etapa das obras e parte da 22 etapa, com recursos oriundos
do 12 leildo de CEPACs. Foram trocadas as caixas d’agua, feito reparo nos telhados, troca de
reboco e pintura em alguns blocos do conjunto FUNAPs, instalacdo de para-raios e reparo de
algumas calgcadas. Apdés um longo periodo de obras paralisadas e alteragdes nos cronogramas
e orgamentos previstos, as obras emergenciais foram previstas para acontecerem em cinco
etapas, com valor estimado de RS 9.839.765,86.

As redes de drenagem das aguas da chuva e esgoto, consideradas prioritarias pela
comunidade, foram direcionadas para a quinta etapa e até inicio de 2021 ainda ndo haviam
sido realizadas, bem como vdrias outras necessidades de melhorias que envolvem obras

importantes como infiltracdo de dgua e reparos na rede elétrica.

S3ao muitas as demandas que se acumularam com as politicas desarticuladas e sobrepostas e
a dificuldade do poder publico em gerenciar este processo no decorrer das mudancas de
gestdo. Segundo os representantes no Conselho Gestor da OUC AB, ha uma grande
desarticulacdo entre a drea social da secretaria de habitacdo (DEAR Centro) e a drea
responsdvel pelo planejamento e gestao de obras (DPO). Isso resulta em atraso na conclusdo
das obras emergenciais, e na apresentacao de informacgdes conflituosas a comunidade que

participa das reunides do Conselho de ZEIS da Agua Branca.

Apesar dos conflitos, os conselheiros representantes da sociedade civil acompanham o
processo cotidianamente e conseguem pautar reivindicacdes importantes, como por
exemplo a deliberacdo de nao haver remogdes de moradias para a reforma dos prédios, uma

vez que qualquer remocdo deve aguardar a finalizacdo das obras dos apartamentos do

15 O Programa 3Rs (Recuperacdo do Crédito, Revitalizagdo do Empreendimento e Regularizagdo Fundiaria) foi
implementado pela Prefeitura Municipal de Sao Paulo em 2005 com o objetivo de enfrentar a crescente degradagdo dos
conjuntos habitacionais de interesse social.
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Subsetor Al, ainda que o Conselho Gestor da ZEIS tenha se reunido apenas 2 vezes durante o

ano de 2020, em 18 de fevereiro, presencialmente, e em 30 de setembro, de forma virtual.

A ocupacdo irregular das margens do Cérrego Agua Branca foi iniciada em fins de 2017, em
area onde ja haviam sido removidas violentamente as familias da Favela do Sapo em 2009.
Durante oito anos permaneceu vazia, por pressdo da prépria comunidade, a fim de garantir a
implementacao do parque linear previsto na Operacdao Urbana e coibir novas remocdes
violentas. Contudo, nada foi feito durante os anos que se passaram e as familias, por extrema
necessidade, voltaram a ocupar o coérrego. Muitas destas familias originarias do crescimento
vegetativo dos proprios removidos.

Em dezembro de 2017 uma comissao técnica do Ministério Publico avaliou as condicOes das
familias em drea de risco, o que acarretou uma nova Ac¢do Civil Publica, emitida em janeiro
de 2018, para a retirada das familias das margens do coérrego e o fornecimento de
atendimento habitacional pela prefeitura. A Sehab até entdo se recusava a dar atendimento
para qualquer nova ocupacdo, em funcdo do principio da isonomia das milhares de familias
qgue esperam ha décadas na fila do cadastro municipal o atendimento habitacional e ainda
das familias que ndo ocuparam as margens do corrego, mesmo necessitadas, por pedido da
prefeitura e dos Conselho Gestor.

A prefeitura, contudo, mesmo vistoriando o local frequentemente, foi omissa frente as
recentes ocupacgdes e em relacao a aplicacdo dos recursos da Operacao Urbana, mantendo
as margens do cérrego sem a devida destinacdo de parque linear determinada pelo projeto.
O ndo atendimento a decisdo judicial para remocdo e atendimento das familias resultou na
morte de uma crianga em uma enchente ocorrida em marco de 2018.

Em novembro de 2018 a prefeitura demoliu os 168 barracos que haviam sido construidos nas
margens do cérrego Agua Branca, dois dias depois de uma decisdo da justica que tornou réus
o secretario municipal de habitagdo, Fernando Chucre, e o prefeito regional da Lapa, Carlos
Eduardo Batista Fernandes, por improbidade administrativa devido a morte da crianga vitima
da enchente. Apesar do ocorrido, novas ocupacdes irregulares estavam sendo registradas nas
margens do cérrego em meados de 2019 devido a falta de fiscalizagao da prefeitura e a nao
implementacdo do parque linear previsto pelo projeto da OUCAB, mas posteriormente foram
retiradas pela prefeitura.

Atendimento as familias removidas das favelas Sapo e Aldeinha no SubSetorA1l

A formacdo das Favelas Sapo e Aldeinha, tal qual as atuais ocupacdes do corrego Agua
Branca, sdo consequéncia dos processos de auséncia de planejamento, do ndo atendimento
do déficit em relacdo a demanda existente e também das falhas nos préprios processos de
reurbanizacdo de assentamentos precarios. A favela do Sapo foi formada nesse contexto, no
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ano 2000, bem como o adensamento da favela Aldeinha, em localizagao préxima junto a
ponte Julio de Mesquita Neto. Novas intervengdes, como a ampliacdo da Marginal Tieté e o
programa Cdrrego Limpo da Sabesp, foram responsaveis pela remocdo das familias em
janeiro de 2009 (ZUQUIM, 2012).

FAVELAS REMOVIDAS COM REASSENTAMENTO PREVISTO NO SUBSETOR Al
FAVELA ALDEINHA N N, %
ZEIS 1 N241 D '
AREA: 27.000 M?
ANO DE OCUPACAOQ: 2002
REMOCAO: 2008

FAVELA DO SAPO

MARGENS DO CORREGO AGUA BRANCA
AREA: 5.600 M?

ANO DE OCUPAGAO: 2000

REMOCAO: 2009 A 2012

O Estudo de Impacto Ambientel (EIA) que embasou a revisdo da OUCAB registrou o nimero
de familias residentes nas favelas, a partir de dados da Sehab. A Favela do Sapo contou com
236 familias e 70 imdveis, enquanto o Censo IBGE de 2000 registrava as favelas Sapo e
Aldeinha como aglomerado subnormal possuindo 261 domicilios e 1172 habitantes. O
cadastramento ndo considerou como imadveis os barracos e instalagdes recém-construidas. O
EIA aponta ainda que 82% das familias da favela do Sapo receberam ajuda de custo no
momento da remogao, e 18% foram beneficiados com auxilio-aluguel com garantia de
atendimento definitivo. Quanto aos moradores da favela Aldeinha, 16% receberam carta de
crédito no valor de RS 5.000 reais e 7% foram relocadas no conjunto CDHU Itaim Paulista,
localizado a 20km de distancia. O restante recebeu ajuda de custo para se mudarem (Sdo
Paulo, 2013b; ROLNIK, 2009).

N3ao foi feito um cadastro oficial das familias removidas das favelas na época da remocao. Foi

realizado em 2015 um mutirdo de cadastramento pelos representantes da sociedade civil do
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Grupo Gestor da OUCAB, que foi posteriormente endossado e formalizado pela Secretaria
Municipal de Habitacdo. H4, no entanto, mais do que 630 familias cadastradas e, portanto,
um embate frente a obrigatoriedade da lei que determina o atendimento para 630,
estipulado sem cadastro prévio.

A busca ativa pelas 1.061 familias cadastradas pela SEHAB durante a remoc¢do da Favela do
Sapo e Favela da Aldeinha continua sendo feita pelo Grupo de Gestdo da OUC AB, para
serem informadas do direito previsto na Lei, atualizarem seus dados cadastrais na SEHAB e
receberem da prefeitura a declaracdo de direito de atendimento habitacional definitivo.

Em junho de 2020 a Justigca condenou a prefeitura a incluir todos os moradores removidos da
Favela do Sapo no Programa Auxilio Aluguel (sentenca de acdo proposta pela Defensoria
Puablica em 2009), reconhecendo o direito também dos moradores removidos da Favela da
Aldeinha. Até abril de 2021, somente 254 familias (ja incluidas as 151 do inicio) estavam
recebendo auxilio aluguel. Os procedimentos para atendimento das familias sdo lentos,
mesmo sendo cobrados pelo Grupo de Gestdo e pela justica. Apesar de todas as familias da
terem o direi to de receber o auxilio aluguel, como destacou o Juiz na sentenca, a SEHAB
ainda ndo havia incluido essas familias no programa, alegando falta de recursos, conforme
atualizacdo feita em abril de 2021 por Jupira Cauhy, integrante do Conselho Gestor de ZEIS e
do Grupo de Gestor da OUC AB.

Parte das familias, que acessaram os recursos do auxilio aluguel com promessa de
atendimento definitivo, permanecem a espera da construcdo das unidades habitacionais
previstas no terreno da CET, o chamado SubSetor Al, o que fez com que o Ministério Publico
bloqueasse os recursos para garantir este atendimento até marco de 2020. Ainda assim, até
abril de 2021 a COHAB ainda ndo havia publicado o edital para contratar o projeto basico e
obras, sem apresentar justificativa ao Conselho Gestor de ZEIS.

O Subsetor Al é uma parte central da OUCAB, de propriedade publica, ocupado pela CET —
Companhia de Engenharia de Trafego, que teve sua ocupacdo planejada através de um
concurso publico de arquitetura promovido pelo IAB SP baseado nas diretrizes presentes na
Lei da OUCAB.

Art. 47 [...] §12 O plano de reurbanizagdo deverd desBnar, da area total de terreno, as seguintes proporgoes:
| - sistema viario: maximo de 20% (vinte por cento); Il - areas verdes: minimo de 40% (quarenta por cento);
Ill - dreas de uso institucional: minimo de 15% (quinze por cento); IV - dreas para empreendimentos
imobilidrios: minimo de 25% (vinte e cinco por cento). [...] § 32 A totalidade dos empreendimentos
imobilidrios a serem implantados nas areas referidas no inciso IV do § 12 deste artigo deverad atender a
propor¢do minima de 80% da area computdvel para usos residenciais e de 40% (quarenta por cento) da
adrea computadvel para Habitagdes de Interesse Social, conforme definido no plano especifico de
reurbanizagdo. (LM 15.893/2013)

O projeto vencedor do concurso, realizado pelo escritério Estidio 41 de Curitiba entre os
meses de fevereiro e maio de 2015, apresentava um faseamento com prioridade para a
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producado das 630 unidades habitacionais na 12 etapa para alocar as familias das favelas Sapo
e Aldeinha.

Em junho de 2015 ficou acordado com o Ministério Publico que as familias removidas das
favelas teriam prioridade na constru¢ao das 630 unidades. Em 2021, seis anos depois, as
entraves para o inicio das obras ainda ndo haviam sido sanadas e o projeto basico ndo havia
sido concluido. Barreiras para o licenciamento do terreno e para a resolucdo da contencdo da
contaminacgdo existente na drea demoraram 5 anos para serem resolvidas.
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Projeto do SubSetor Al da Operacgdo Urbana Agua Branca: implantacéo.
Fonte: Gestdo Urbana, PMSP.
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Proeto do SubSetor Al da Operacdo Urbana Agua Branca: perspectiva.
Fonte: Gestdo Urbana, PMSP.

A proposta de atendimento das 630 familias para o SubSetorAl prevé a construcdo de
unidades habitacionais a serem acessadas via financiamento habitacional, o que indica a
necessidade de recursos para a entrada e para o pagamento das prestacdes mensais e taxas
condominiais, cujos valores nunca foram debatidos com a comunidade no Conselho Gestor
de ZEIS, mesmo considerando a alta vulnerabilidade social em que se encontram as familias a
serem reassentadas no empreendimento.

A modalidade de acesso via propriedade privada é invidvel para a maior parte das familias a
serem beneficiadas, ndo representando uma solucdo para a seguranca da posse e a melhoria
das condicBes de vida das familias que foram removidas das favelas Sapo e Aldeinha e estdo
ha mais de 10 anos aguardando um atendimento definitivo. Além das dificuldades para o
acesso ao financiamento, essas familias terdo dificuldades para arcar com os custos da nova
habitacdo e, se o fizerem, estao sujeitas a repassar as unidades para familias de maior renda.

Estas familias, que moravam na beira do cérrego sem emprego formal ou renda minima que
Ihes permitissem acessar um imével no mercado formal de habitacdo possuem condigdes
financeiras de serem enquadradas no sistema de financiamento? Conseguirao arcar com 0s
custos da nova moradia? Ou irdo revender as unidades para familias com maior poder
aquisitivo e buscardo novamente outras formas precarias ou periféricas de morar?
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Embora o Ministério Publico tenha um papel importantissimo na condugdo dos conflitos, ndo
somente pela judicializagdo mas pela abertura de didlogo com as partes envolvidas e pelo
acompanhamento do caso rotineiramente (mérito que se deve a atuacdo da Dra Camila
Mansour e da presencga ativa dos membros do Conselho Gestor da ZEIS e do Conselho Gestor
da OUCAB), as possibilidades de solugdo dos conflitos da ZEIS inserida no perimetro da
OUCAB estao muito dependentes das diretrizes da politica urbana e da operacionalizagao
dos processos administrativos.

A forma como foram conduzidas estas duas medidas no contexto da Operacdo Urbana Agua
Branca revela a dificuldade da gestdo publica em lidar com os assentamentos consolidados e
com a producdo de novos espagcos mesmo quando existe recursos disponiveis para sua
execucdo. Ao contrdrio de outras operacdes urbanas, como a OUC Aguas Espraiadas, que
estd arcando com custos para garantir a seguranca de terrenos vazios desapropriados devido
a falta de recursos para construcdo das unidades habitacionais, a OUCAB possui dinheiro
para a realizacdao das obras e para as reformas emergenciais e ndao os faz, por entraves
administrativos, operacionais e, talvez politicos.

Ha ainda no perimetro da OUC Agua Branca uma quantidade consideravel de outras ZEIS que
ndo entraram no debate publico e nem mesmo do planejamento habitacional da Operacao
Urbana e que, da mesma forma que a ZEIS 1 C 008, permanecem a mercé de politicas
habitacionais isoladas e desalinhadas com a realidade das familias envolvidas, onde politica
habitacional e demanda sao temas coadjuvantes.
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2.3.2 ZEIS 3 C 108 no bairro de Campos Eliseos e Interven¢des do Projeto
Redengao - Cracolandia

Inquérito 4371-2017: Apuragao de irregularidades nas interveng¢des urbanas na regiao da

Cracolandia

Promotores responsdveis: Dr. Marcus Vinicius Monteiro dos Santos, Dra Camila Mansour e Dr. Roberto

Pimentel. 62 Promotoria de Habitagdo e Urbanismo da Capital

Em maio de 2017 a Prefeitura Municipal de S3o Paulo iniciou mais uma série de agdes
policiais e urbanisticas no bairro de Campos Eliseos, regido central da cidade de S3ao Paulo
estigmatizada como Cracolandia, em fun¢do da concentracao de dependentes quimicos que
permanecem ha mais de uma década no local. A regido é alvo de intervengdes urbanisticas e
policiais constantes, porém nunca foi promovido para a drea um projeto integrado que
contemple solugdes habitacionais, sociais e de saude publica.

As intervengdes de 2017 culminaram na demolicdo de um imdével com pessoas dentro. Esse
imdvel, bem como as duas quadras demarcadas com DUP — Decreto de Utilidade Publica
(indicada no mapa a seguir), que logo em seguida seriam apresentadas pela prefeitura como
alvo de uma Parceria Publico-Privada para a construcdo de habitacdo, estdo inseridos em
uma Zona Especial de Interesse Social categoria 3, a ZEIS 3 C 108, conforme demarcado pelo
Plano Diretor Municipal (Lei n2 16.050 de 31 de julho de 2014) e pela Lei de Zoneamento (Lei
n2 16.042 de 22 de margo de 2016).
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Contexto

O centro de S3o Paulo se apresenta como exemplo emblematico de um dindmico processo
de investimentos e desinvestimentos, publicos e privados. E neste contexto que se enquadra
a regido que estd sob disputa entre os bairros da Luz e Campos Eliseos, localizada a oeste do
centro histérico da cidade de S3o Paulo, que foi tendo seu perfil social e econémico
transformado ao longo dos anos, juntamente com outras areas do centro da cidade.

A consolidacdo do modelo radiocéntrico do transporte rodoviario, juntamente com a criacao
de novas centralidades no vetor sudoeste e as diretrizes de uso e ocupag¢ao do solo
apresentadas na Lei de Zoneamento de 1971, contribuiram para o esvaziamento
populacional da drea central, para a ruptura dos investimentos imobiliarios e para o processo
de popularizacdo do comércio e da moradia.

Responsavel hoje por 16,61% dos empregos formais da regido metropolitana, e por grande
parte do emprego informal, o centro se manteve acessivel para as classes populares. Precos
reduzidos, proximidade do emprego, acesso ao transporte e equipamentos publicos fizeram
com que uma parcela da populacdo urbana acabasse optando por morar no centro, mesmo
gue em condicOes precarias de moradia.

Até o inicio do século XXI as tentativas de transformacdo urbana no centro de Sdo Paulo
atuaram na tentativa de reverter ndo sé a precariedade existente, mas também a
popularizacdo destas areas. Os governos municipais e estaduais investiram massivamente no
restauro do patrimoénio histérico e cultural e na revitalizacdo de espacos publicos
significativos. Anos se passaram e grande parte das areas que receberam tais investimentos,
apesar do éxito dos projetos culturais, ndao se transformaram. Pouca coisa mudou.

A partir dos ultimos anos, com a escassez de estoque construtivo em outras areas da cidade;
com as mudancas provocadas no arcabouco normativo do setor imobilidrio (que trouxeram
mais estabilidade juridica para empreendedores e compradores e ampliaram as bases para o
crédito imobilidrio); com a abertura de capital de grandes incorporadoras; e ainda com a
ampliacdo do crédito imobiliario a partir de 2010, o interesse econémico pelo centro foi
retomado, iniciando um processo de reversdo do esvaziamento populacional identificado no
final do século passado.

Segundo dados do Censo IBGE 2010, a populagao do centro de Sao Paulo aumentou 15,4%
entre os anos de 2000 e 2010. A Subprefeitura da Sé, entre 2007 e 2017, atraiu o langcamento
de 33.582 novas unidades residenciais verticais, correspondentes a 10% do total lancado no
municipio, se posicionando como a Subprefeitura com maior nimero de unidades lancadas.
Desde 2014, a Sub Sé vem continuamente ampliando seus indices de participacao, atingindo
em 2017, cerca de 18%Este adensamento também se refletiu na ocupagao dos corticos, cuja
guantidade, em determinado perimetro da area central, cresceu 13% do ano de 1992 para
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2011, ampliando em 39% o nimero de moradores (KOHARA, 2013). Contudo, a producdo de
habitagdo de interesse social para as faixas de menor renda ainda se concentra nas areas
periféricas e a populacdo moradora dos corticos no centro permanece em situacao precdria
de moradia. S30 cerca de 80 mil domicilios em corticos na cidade'®, a maior parte deles
localizados no Centro, altos indices de adensamento excessivo (cerca de 47 mil domicilios) e
6nus com aluguel (188 mil domicilios) '/, e cerca de 4 mil pessoas vivendo em 70 edificios
ocupados na area central'8.

E este cenario, repleto de potencialidades e contradi¢des, que foi alvo de um dos projetos
publicos mais polémicos e questiondveis da histéria recente da urbaniza¢do do Centro de Sao
Paulo, o Projeto Nova Luz, lancado em 2006 na gestdao do prefeito José Serra. O projeto
propunha demolir mais da metade da area ocupada pelas 36 quadras do perimetro de
intervencdo, ndo apresentava garantias de permanéncia para comerciantes e familias de
baixa renda que seriam removidos de seus locais de origem e desalojou dezenas de familias
de terrenos que permanecem vazios e sem uso até hoje.

O projeto Nova Luz foi abortado por uma Acdo Civil Publica movida pela Defensoria Publica e
pelo Conselho Gestor de ZEIS pela falta de participacdo popular nas aprovacdes das
intervencdes. Apds a mudanca de gestdo, o projeto foi engavetado e a drea passou a receber
novas diretrizes de intervencao.

O grande projeto urbano cedeu lugar entdo a projetos de habitagdo de interesse social
complementados com equipamentos publicos e melhorias urbanisticas, viabilizados através
de parcerias publico-privadas. O consenso da cidade compacta, com moradia proxima ao
trabalho, ganhou corpo na politica publica legitimando as intervengdes, porém sem incluir as
familias de menor renda, incapazes de aderir aos financiamentos formais e de arcar com os
custos da propriedade privada. O que estda em jogo, entretanto, é o ‘como’' e o 'para quem’
gue norteia as iniciativas apresentadas recentemente pela gestdo publica, municipal e
estadual. E nesse contexto que se enquadra a acdo da prefeitura sobre esse territério que
culminou nas agdes do Ministério Publico Estadual.

16 A estimativa do numero de cortigos existentes em Sdo Paulo é do Plano Municipal de Habitagdo (PMH) de 2009,
baseado em estimativa da Fundagdo Seade. A contratagdo do Censo de Corticos estd pendente desde 2003. Apds muitas
disputas dentro da Comissdo Executiva da Operagdo Urbana Centro, que financiara o Censo, ficou prevista a licitagdo para
contratagdo da equipe no primeiro semestre de 2021.

1 Os dados sobre adensamento excessivo e 6nus excessivo com aluguel foram publicados no caderno de propostas
do novo PMH (2016) com base nos estudos de Centro de Estudos da Metrépole (CEM) a partir dos dados do Censo 2010.

18 O numero de familias residentes em edificios ocupados foi noticiado a imprensa pelo entdo Secretdrio de
Habitagdo Fernando Chucre, em maio de 2018, apdés o desabamento do edificio Wilton Paes de Almeida.
<https://noticias.r7.com/sao-paulo/centro-de-sao-paulo-tem-pelo-menos-outros-70-predios-ocupados-02052018>
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Projeto Redencao e a ZEIS 3 C 108

O mapa a seguir mostra a incidéncia de precariedade habitacional na drea demarcada com o
Decreto de Utilidade Publica - DUP, conforme mapeamento (ndo atualizado) da Sehab sobre
os corticos?® existentes na area central. O Artigo 48 do Plano Diretor determina que nas ZEIS
3, quando habitadas por populagdo de baixa renda, deverdao ser constituidos Conselhos
Gestores compostos por representantes dos moradores, do Executivo e da sociedade civil
organizada, para participar da formulacdo e implementacdo das intervencdes a serem
realizadas em suas dreas. O § 42 aponta ainda que “a instalacdo do Conselho Gestor devera
preceder a elaboragao do plano de urbanizagdo, que por ele devera ser aprovado”.

LEGENDA o 100 200 300 400 m
Perimetro de anlise ZEIS3 ®

H H uP* 7 3
i1 Perimetros DUP W zEiss

ZEIS e Cortigos. Fonte: LabCidade FAU USP.

A lei determina ainda que o projeto de intervencdo para a ZEIS 3 deve conter o
“cadastramento dos moradores da drea, quando ocupada, a ser realizado pela Secretaria
Municipal de Habitacdo, e validado pelos membros do Conselho Gestor da respectiva ZEIS”.
Ou seja, nenhuma intervencdo pode acontecer antes da formacdo do Conselho Gestor, que
deve participar da elaborac¢do do cadastramento e do Plano de Urbanizacdo da area.

19 A defini¢do de ‘corticos’ segundo a Lei Moura (Lei Municipal n2 10.928) é: unidade usada como moradia coletiva
multifamiliar, apresentando, total ou parcialmente, as seguintes caracteristicas: a) constituida por uma ou mais edificacGes
construidas em lote urbano; b) subdividida em varios comodos alugados, subalugados ou cedidos a qualquer titulo; c) varias
fungdes exercidas no mesmo cdémodo; d) acesso e uso comum dos espagos ndo edificados e instalagdes sanitérias; e)
circulagdo e infraestrutura, no geral precarias; f) superlotagdo de pessoas.
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Segundo o Artigo 52 do Plano Diretor, o Plano de Urbaniza¢do deve apresentar (i) formas de
participacdo dos moradores da area, quando ocupada, e dos futuros beneficidrios quando
previamente organizados, na implementagao da intervengao; (ii) um plano de agao social e
de pds-ocupacgdo; e (iii) solugdes para a regularizagdo fundiaria, de forma a garantir a
seguranca de posse dos imdéveis para os moradores. E o § 22 determina que “nas ZEIS 3, em
caso de demolicdo de edificacdo usada como cortico, as moradias produzidas no terreno
deverdo ser destinadas prioritariamente a populacdao moradora no antigo imével”.

Este regramento fortalece os objetivos das ZEIS 3 quando reguladas pelo Plano Diretor de
2002, que demarcou areas ocupadas precariamente por moradores de baixa renda com o
objetivo de garantir a permanéncia dessas familias nos locais de origem. Com o mesmo
objetivo, o Plano Diretor de 2014 determinou que 60% da area construida em ZEIS 3 fosse
destinada para a populacdo com renda entre 0 e 3 saldrios-minimos, enquadrada na
categoria HIS 1.

O projeto proposto para a area (denominado Projeto Redencdo), apresentado no inicio de
2017 pela Prefeitura Municipal ao Ministério Publico, apontava que as intervencdes para
requalificacdo da regido com acdes de urbanismo e zeladoria aconteceriam apenas na Fase 4
do projeto, apds contato inicial e cadastro (Fase 1), acesso aos servi¢os e encaminhamentos
as politicas publicas de referéncia (Fase 2) e acompanhamento do reestabelecimento
individual dos beneficiarios (Fase 3).

Demolicdes e remocgdes, contudo, aconteceram desde maio de 2017 sem que as etapas
anteriores a fase de urbanizacdo fossem concluidas, bem como sem solucionados os
conflitos com o patriménio tombado existente. Grande parte dos imodveis localizados no
perimetro do DUP estdo em area demarcada como ZEPEC (Zona de Protec¢do Cultural), onde
hda imdveis tombados pelos 6rgdos municipais e estaduais ou estdo em areas de
tombamento, e ndo poderiam sofrer intervencdes sem a aprovacdo dos respectivos érgaos
de defesa do patriménio: Conpresp e Condephaat.
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Desde as demolicBes iniciais, a prefeitura afirma que a Parceria Publico-Privada do Programa
Casa Paulista do Governo do Estado seria a principal alternativa para a destinacdao dos
terrenos das quadras 37 e 38 a serem demolidos no bairro de Campos Eliseos. Contudo ha se
ser equacionado se esta PPP conseguira atender as faixas de rendas exigidas pela
regulamentacao das ZEIS, ja que toda a drea inserida no DUP é ZEIS 3 e 60% das areas
construidas em ZEIS 3 devem ser destinadas as familias com renda até 3 saldrios-minimos
(HIS 1). O projeto da PPP em andamento nas areas vizinhas ao DUP destinou, em percentuais
proporcionais, unidades habitacionais para as faixas de renda entre 1 e 6 saldrios-minimos, e
ainda unidades para o mercado popular (rendas mais altas que variam entre 6 a 10 salarios-
minimos), ou seja, atendendo familias com rendas superiores aquelas a que se destinam as
ZEIS 3.

A PPP da Casa Paulista tem ainda uma demanda especifica, realizada por inscricido da
populacdo com preferéncia para quem trabalha no centro e mora em areas distantes. 80%
das unidades sdo destinadas a pretendentes que comprovem residéncia no Municipio de Sao
Paulo fora da drea central e trabalhem na regido central, e apenas 20% das unidades sdo
destinadas para pretendentes que comprovem residéncia e trabalho na regido central. Ja a
destinacdo das ZEIS 3 deve contemplar prioritariamente a sua populacdo residente. Diante
de tais incoeréncias entre o regramento existente e os planos previstos para a area, cabe o
guestionamento das propostas apresentadas pela Prefeitura Municipal e as a¢des imediatas
de demoligdes e remogdes, em desacordo com os objetivos das ZEIS 3 demarcadas no local.

A ndo observancia pela Prefeitura Municipal da necessidade de formacdo de Conselho
Gestor em darea de ZEIS que recebe intervengdes publicas levou a instalacdo de um inquérito
pelo Ministério Publico e a aplicacdo de duas Agdes Civis Publicas, sobretudo devido a
intensa vulnerabilidade social a que estdao sujeitas as familias residentes na area. Grande
parte dos moradores residem em corticos, pagam altos aluguéis e vivem em péssimas
condicOes de salubridade.

A primeira Acao Civil Publica, emitida em 2 de junho de 2017, pede que ndo seja dado inicio
a nenhuma acdo urbanistica sem a valida¢do pelo respectivo Conselho Gestor da ZEIS, até
entdo inexistente, conforme determinagao do Plano Diretor de SP.

Ja a segunda Acdo, emitida em 22 de junho de 2017, solicitou a implementacdo do Conselho
Gestor em todas as nove quadras da ZEIS 3 C 108 e ndo somente nas duas quadras do DUP,
em funcdo de todas as intervengbes em curso sobre a area, que afetariam cedo ou tarde as
demais quadras (projeto Redencdo, PIU Princesa lzabel, PPP de Habitacdo e a construcdo do
Hospital Pérola Byington na quadra 36).

Nenhuma das duas acgGes teve liminar concedida. A primeira foi extinta e a segunda teve
liminar negada pelo judicidrio. Contudo, a intervencdo do Ministério Publico na area teve
uma série de consequéncias positivas no ambito da mediacdo de conflitos e de negociacdes

84



com o poder publico. As demoli¢cbes nas quadras 37 e 38 foram, a principio, suspensas, e
retomadas trés anos depois. O Conselho Gestor foi formado e seu processo de comunicagao
e formacao foi reestruturado a fim de ampliar o debate para as camadas mais vulnerdveis da
populagdo, mas negligenciado posteriormente quando o processo de remogdes foi retomado
em 2020.

O cadastramento dos moradores foi refeito, ja que a prefeitura pretendia trabalhar apenas
com os dados da amostragem, e foi programado para ser aplicado também in loco, devido a
uma recomendacao encaminhada pelo MP questionando a necessidade de deslocamento
dos moradores para cadastramento na prefeitura, o que dificultava o acesso a populagao
mais vulneravel. Ja as familias que vieram a ocupar a darea apds a realizacdo do
cadastramento, ndo foram consideradas pela prefeitura como futuras beneficidrias.

Quanto ao atendimento habitacional para a area, a prefeitura inseriu nas diretrizes do Plano
de Urbaniza¢dao da ZEIS, apresentado ao Conselho Gestor, a possibilidade de incluir locagao
social, considerando a pesquisa feita pela sociedade civil que aponta a alta vulnerabilidade
dos moradores e a incapacidade de arcarem com os custos de uma moradia prépria. No
entanto, nenhuma iniciativa para viabilizar a locagdo social foi iniciada pela prefeitura.

Em margo de 2018 iniciou-se o processo de formacgdao de outro Conselho Gestor, da quadra
36, vizinha as duas quadras do DUP, cuja area a prefeitura se negou a incluir no primeiro
Conselho Gestor em oposi¢cdo a segunda Ac¢do Civil Publica que solicitava a ampliacdo do
perimetro de alcance do Conselho Gestor de ZEIS. Em fungdo da constru¢ao do Hospital
Pérola Byington na quadra 36, os imdveis receberam imissdo na posse pelo Governo do
Estado com aviso de 30 dias para que as familias desocupassem seus iméveis. A quadra 36
abrigava cerca de 285 pessoas com renda familiar inferior a 3 saldrios-minimos, grande parte
de familias lideradas por mulheres com filhos e sem maridos, 100 delas moradoras de
imdveis ocupados sem emprego fixo, vivendo sob a inseguranca da posse e a ameaca de
remocdOes imediatas, ja que o poder publico autorizou, ilegalmente, o inicio das obras do
hospital sem formar o Conselho Gestor, sem cadastrar as familias e sem prever qualquer tipo
de atendimento habitacional para elas.

Apds forte pressdo do Ministério Publico, da juiza da Central de Mandados, dos moradores
da quadra e das entidades sociais envolvidas no debate pelo direito a moradia do primeiro
Conselho Gestor das quadras 37 e 38, a prefeitura municipal iniciou o processo de formacdo
do segundo Conselho Gestor na mesma ZEIS, agora para a quadra 36, e o Ministério Publico
entrou com recurso em cada uma das varas judiciais para suspender a imissdao na posse dos
imoveis.

O MPSP solicitou a suspensao das imissGes enquanto o Conselho Gestor ndo fosse formado e
as familias ndo tivessem as garantias de atendimento habitacional definitivo, considerando
gue a ndo formacao do Conselho Gestor e a falta de participacdo dos moradores locais no
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processo de aprovag¢ao do hospital, bem como a remogao das familias sem atendimento
habitacional, estavam em desacordo com os principios da legislacdo incidente sobre as ZEIS.

As remocgbes foram suspensas em um primeiro momento, dada a decisdo dos juizes de cada
uma das varas em acordo com o parecer do MP, mas logo foram desconsideradas em fungdo
de uma decisdo do Tribunal de Justica que autorizou a remogao das familias e a consecutiva
demolicdo dos imdveis. Esse processo de remocdo se deu em desacordo com os
procedimentos legais, sem o aviso prévio estipulado por lei e sem reunido preparatéria com
o batalhdo da Policia Militar, que acompanha os atos de imissdao na posse.

Por ironia, o Conselho Gestor da quadra 36 foi formado oficialmente no mesmo dia que as
familias estavam sendo despejadas de suas casas, muitas delas sem ter para onde ir ou onde
deixar seus pertences. Contudo, a acdo conjunta entre Ministério Publico e mobilizacao
social conseguiu garantir o pagamento do auxilio-aluguel no valor de RS 400,00 para cada
familia, bem como uma garantia de atendimento habitacional definitivo. Algumas familias
foram beneficiadas com carta de crédito emitida pela Companhia de Desenvolvimento
Habitacional e Urbano do Estado de Sdo Paulo (CDHU), porém em dreas distantes do centro,
muitas delas em outras cidades, e com compromissos com o financiamento habitacional, ndo
necessariamente condizente com a capacidade de pagamento das familias residentes da

quadra 36.
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Remocdo das familias da Quadra 36 em 15 de abril de 2018. Foto: Simone Gatti.
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Interdicdo de imdveis na Quadra 36 em 15 de abril de 2018. Foto: Simone Gatti.



Em abril de 2018, o entdo prefeito Jodo Dédria deixou a prefeitura para se candidatar ao
Governo do Estado, o que mudou o quadro das secretarias envolvidas na pactuacdo das
politicas publicas locais, retardando processos e dando maior morosidade ao debate publico,
com incertezas sobre a implementacdao da PPP. Contudo, as violentas ag¢des policiais no
entorno da Cracolandia se agravaram e permanecem continuas, somando-se a inseguranca
da posse cotidiana em que vivem os moradores das quadras 37 e 38, e os remanescentes da
qguadra 36, que ficaram sem o atendimento habitacional definitivo, e permaneceram
residindo em pensdes na regido ou mesmo nas quadras vizinhas.

J4 os processos de desapropriacdo dos imoveis das quadras 37 e 38 permaneceram em
andamento, e as imissGes na posse com demoli¢des foram retomadas. A prefeitura iniciou as
notificacdes de desocupacdo dos imdveis em novembro de 2020, de forma extrajudicial, e
posteriormente iniciou a lacracdo de imdveis e a retirada de pessoas sem nenhum auxilio ou
alternativa. A partir de uma acdo movida pelo Ministério Publico, e o juiz da 42 Vara da
Fazenda Publica determinou — em decisdo liminar — que a prefeitura deveria elaborar e
apresentar um projeto detalhado da intervencdao, atendendo procedimentos do Plano
Diretor, e aprovado pelo Conselho Gestor das quadras.

No mesmo dia, outra decisao liminar favordvel foi emitida pelo juiz da 32 Vara da Fazenda
Publica, na acdo movida pela Defensoria Publica de Sdo Paulo. Com essa decisdo liminar, a
prefeitura ficou obrigada a: comprovar o cadastro habitacional para atender ndo somente as
190 familias cadastradas inicialmente, mas também as mais de 300 familias morando
atualmente na area e que nao foram cadastradas; apresentar um plano de atendimento
habitacional, assistencial e de salude; demonstrar os planos e cronogramas; e responder os
guestionamentos feitos pelos conselheiros representantes da sociedade civil no Conselho
Gestor ha mais de dois anos.

Na sequéncia, uma decisdao emitida por Geraldo Francisco Pinheiro Franco, presidente do
Tribunal de Justica de S3ao Paulo, derrubou a liminar que protegia as familias e comerciantes
locais, sob a seguinte argumentacado:

"(...) a paralisacdo implicara demora na execuc¢do do cronograma de implantacdo da
'PPP Luz', com consequente atraso na remuneracdo da concessiondria e a afetar o
equilibrio econdémico-financeiro do contrato, o que gerara despesas sem previsao
orcamentdria, destacando-se também que o Poder Publico deve manter a equacgao
financeira com o parceiro privado por imposicao legal".

A retirada dos moradores estava prevista para acontecer até o dia 10 de marco de 2021, mas

uma decisdo da Central de Mandatos determinou a suspensdo das imissdes na posse,
acatando o pedido da Defensoria Publica. Muitos moradores, contudo, ja haviam deixado os
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imoveis pela pressao exercida pela Prefeitura Municipal, conforme relatos das familias, e

também conforme noticiado na reportagem especial?® de Alan Graca Ferreira veiculada no
programa Fantdstico da rede Globo no dia 07 de marco.

Imagem captada pelo fotégrafo Marconi Mattos, durante a interdicdo dos imdveis das quadras 37 e 38 em abril
de 2021. Fonte: Rede Globo.

20 A reportagem do Fantastico sobre as remog¢des na regido da Cracolandia estd disponivel no link:
<https://gl.globo.com/fantastico/noticia/2021/03/07/especial-projeto-de-acabar-com-a-cracolandia-expoe-problemas-de-
moradia-em-sao-paulo.ghtml>
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Imagem captada pelo fotdégrafo Marconi Mattos, durante a interdigdo dos imoveis das quadras 37 e 38 em abril
de 2021. Fonte: Rede Globo.
N o .

- il G
Imagens captadas pelo fotégrafo Marconi Mattos, durante remogdo das familias das quadras 37 e 38 em abril
de 2021. Fonte: Rede Globo.

Todo esse processo de assédio e remocgGes ocorreu sem qualquer participacdo do Conselho
Gestor da ZEIS. A dltima reunido, até a finalizacdo dessa pesquisa, ocorreu em 16 de julho de
2020 e, desde entdo, os representantes do Conselho ndo receberam oficialmente qualquer
informacdo sobre as acBes na regido, contrariando o regimento interno aprovado que
determina que quaisquer atos a serem realizados nas quadras deveriam ser discutidos e
aprovados previamente em reunido.

A pesquisa académica no ambito do Acordo de Cooperacdo com o Ministério Publico, no
caso do inquérito da ZEIS na area da Cracolandia, teve uma atuacdo muito além da coleta de
dados, assessoria e embasamento técnico ao MP, pois atuou intensivamente na
argumentacdo sobre os principios das ZEIS 3 e sobre a obrigatoriedade da manutenc¢do das
familias residentes na darea de intervencdo (descritos nos trés pareceres técnicos que
acompanharam as respectivas Acdes Civis Publicas), bem como na mediacdo dos conflitos e
comunicacdo entre sociedade civil e Ministério Publico, no acesso pelo judiciario as acdes
cotidianas correntes no territério e na comunicacdo da populagdo com o MP, através das
oitivas mediadas entre ambas as partes e reunides preparatérias do Conselho Gestor de ZEIS.

Dentre as acOes realizadas pela cooperacdo entre a universidade e o Ministério Publico estd a
pesquisa de embasamento do territdrio da ZEIS 3 C 108 e um projeto alternativo para a
regido, que considera a vulnerabilidade social existente e a diversidade de atendimento
habitacional e social para moradores e trabalhadores locais. Tal projeto foi concebido no
ambito do Férum Aberto Mundaréu da Luz, um coletivo formado entre a universidade e
diversas entidades atuantes na regido central de S3o Paulo.
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Um projeto Alternativo para a ZEIS 3 C 108: O ‘Campos Eliseos Vivo’?! elaborado por um
Férum Popular

Em paralelo ao acompanhamento do inquérito no Ministério Publico, foi formado, a partir
das ag¢0es policiais realizadas em maio na regidao, o Forum Aberto Mundaréu Luz, um grupo
voluntério que reuniu diversas entidades atuantes na drea??, onde atuei nos levantamentos
técnicos e no desenvolvimento do projeto, e sobretudo na interface entre as a¢des no
territorio e a mediacdo de conflitos entre sociedade civil, poder publico e Ministério Publico
Estadual.

Considerando que o formato do Conselho Gestor Participativo, conforme definido em Plano
Diretor de S3o Paulo, ndo seria capaz de dar conta da complexidade dos conflitos no
territorio e considerando ainda que fluxo de pessoas e interesses que atravessa aquele lugar
exige um meio de participagdo popular e articulagdo democratica mais criativa e plural, o
Forum buscou inventar e experimentar espagos de encontro da comunidade; catalisar o
didlogo, até hoje tenso, entre moradores de pensdes e usuarios de crack; resgatar a meméoria
do lugar costurada com as histdrias de vida das familias que vivem por ali e discutir trabalho,
politica e futuros possiveis para a vizinhanca. Uma das ac¢bes do Férum foi trazer aos
moradores o conhecimento dos seus direitos e do que consistia ser morador de uma Zona
Especial de Interesse Social. Acdo que se materializou na elaboragdo de uma Cartilha
elaborada em conjunto com o Nucleo de Habitacdo e Urbanismo da Defensoria Publica do
Estado de S3o Paulo.

21 O projeto detalhado esta disponivel em mundareudaluz.org.

22 Entidades que compuseram o Férum popular: LabCidade FAU USP; Instituto Pélis; Escritério Modelo Mosaico da
Faculdade de Arquitetura da Universidade Mackenzie; Coletivos E de Lei e A Cracd Resiste; Centro Gaspar Garcia de Direitos
Humanos; Defensoria Publica do Estado de Sdo Paulo; Observatério de Remogdes; UMM — Unido dos Movimentos de
Moradia; Companhias de teatro Pessoal do Faroeste, Mugunza e A Préxima Companhia; moradores do bairro de Campos
Eliseos; entre outros.
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Uma grande area dos bairros
da Luz e Campos Eliseos (onde
hoje esta localizada a regido
popularmente conhecida como
“Cracolandia’) é uma ZEIS-3.
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Cartilha sobre as ZEIS elaborada pelo Férum Aberto Mundaréu da Luz em parceria com a Defensoria Publica do
Estado de S&o Paulo

O Férum desenvolveu alternativas de politicas para a regido, em conjunto com seus
moradores e trabalhadores e apresentou, em abril de 2018, uma proposta alternativa ao
projeto da prefeitura para as quadras 37 e 38 inserida na ZEIS 3 C 108, para onde foi prevista
a demolicdo de 100% da area construida e habitagdo via financiamento através da PPP
Habitacional do Programa Casa Paulista do Governo do Estado.

O projeto alternativo, que incluiu também os moradores da quadra 36 (que foram
posteriormente removidos para a construgdao do hospital), se iniciou com um levantamento
do territério com a caracterizagao social e econdmica dos moradores e comerciantes e suas
formas de morar. Este levantamento serviu de base para a identificacdo da diversidade de
necessidades habitacionais existentes, como a presenga de imigrantes que trabalham na
préopria residéncia, de ciganos que estdao no territério apenas de passagem, locatarios de
baixa renda em coOmodos de pensbes, pensdes numerosas ocupadas por homens idosos
solteiros, pensdes ocupadas por usudrios do fluxo da Cracoldandia, proprietdrios que
construiram sua vida no imével local, comerciantes locatarios e proprietdrios, entre outros.
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Sintese do projeto Campos Eliseos Vivo elaborado pelo Férum Aberto Mundaréu da Luz

O projeto contemplou pessoas e familias que dificilmente conseguiriam acessar um
financiamento habitacional como o proposto pela prefeitura através de uma parceria
publico-privada. Muitos ndo tém o interesse na fixagdo no territdrio e outros precisariam de
uma moradia assistida, com cuidados especiais. A partir destes dados, foram construidos
diretrizes e propostas de alternativas de atendimento habitacional e cuidado para a
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diversidade de situagdes encontradas no territorio.

Exposicdo do projeto Campos Eliseos Vivo para a comunidade.

Fonte: Mundaréu da Luz.

Foram propostas a realocacao das familias em unidades de locacdo social, moradia prépria,
moradia terapéutica e hotel social, conforme a demanda identificada no territério. O projeto
foi apresentado e analisado por diversas instancias da prefeitura municipal e algumas
propostas foram incorporadas ‘em tese’ no caderno de diretrizes das intervencdes das
guadras 37 e 38, como a necessidade da oferta de locacdo social para os mais pobres. Na
pratica, no entanto, a proposta que continuou em pauta foi a PPP Habitacional a ser
acessada pela populagdo via financiamento, sem nenhuma estratégia pensada para que as
familias fosses atendidas via locacdo social.

Uma das diretrizes principais do projeto, o “chave a chave”, que representa a retirada das
familias de suas casas apenas no momento de mudanca para a habitacdo definitiva, foi
desconsiderada, a medida que as remoc¢des foram iniciadas sem nenhuma alternativa
concreta para o reassentamento das familias. O projeto prop6s o inicio das obras pelas areas
vazias e subutilizadas das quadras, o que permitiria o atendimento da “chave a chave” e
impediria a situacdao de precariedade oriunda das remogdes, ja que a maior parte das
pessoas nao possuem alternativa de moradia e ndao conseguem pagar um aluguel em local
proximo com o beneficio mensal de RS 400,00 fornecido pelo prefeitura.

O caso da ZEIS 3 C 108 se apresenta como exemplo emblematico da ZEIS atuando para
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garantir a permanéncia da populacdo residente em seus locais de origem, e no caso das ZEIS
3, um uma area historicamente marcada pelas disputas territoriais e por tentativas de
intervencdo pela gestdo publica. No entanto, o exemplo analisado aqui nos mostra que a
simples demarcagdo da area como ZEIS nao é suficiente para garantir o direito a moradia as
familias residentes.

A demarcacao das ZEIS tem sido ignorada pela politica publica, que propde intervengdes em
ZEIS como se a regulamentacdo ndo existisse — como no caso do projeto do Hospital Pérola
Byngton na quadra 36, onde, para que a lei seja aplicada, foi necessario um enfrentamento
social e judicial envolvendo muitas frentes de atua¢do. Sem este enfrentamento, ndo haveria
o compromisso de atendimento habitacional definitivo para as familias da quadra 36, ainda
gue distante da area de origem, nem sequer o pagamento do auxilio aluguel, inclusive para
os moradores de ocupacdes, julgados previamente sem qualquer tipo de direitos pela
prefeitura e pelo Governo do Estado. Sem a atuacdo da sociedade civil, a resisténcia dos
moradores e a atua¢do do Ministério Publico e da Defensoria Publica ndo haveria a formacao
dos Conselhos Gestores de ZEIS e toda a reivindicagdo por inclusdo que esse espago
institucional de debate e disputa possibilita.

Ainda assim, esse caso também nos mostra os desafios das politicas propostas para os
territérios de ZEIS e seu descolamento da realidade socioecon6mica dos seus moradores e
das suas necessidades habitacionais. Continuamos tendo como Unica possibilidade de oferta
de atendimento habitacional a casa prdépria financiada, ainda que o publico-alvo sejam
familias com renda mensal inferior a 2 saldrios e pessoas sem renda.

No caso da quadra 36 a alternativa habitacional foi a carta de crédito, que se configura como
uma divida que muitas familias ndo possuem condi¢des de assumir. Nas quadras 37 e 38, o
acesso a habitacdo se dara através de uma PPP onde é preciso se enquadrar nas exigéncias
de financiamento da Caixa Econdmica Federal para o acesso ao financiamento, que terd
ainda a gestdo condominial dos imdveis executada por uma empresa terceirizada operando
valores de mercado, independente da capacidade de pagamento das familias.

A proposta metodoldgica do projeto Campos Eliseos Vivo, elaborada por um férum popular,
evidencia, contudo, que existem outras possibilidades de intervencdo baseadas nas
preexisténcias do territdrio. Evidencia mais do que uma proposta alternativa de projeto, mas
uma proposta metodolégica de atuacdo no territério resgatando conceitualmente e
operacionalmente o que deveriam ser os Planos de Urbanizacdo de ZEIS. As ZEIS ndo sdo
terrenos isolados, sdo um territério complexo que demanda uma intervencao integrada, e
este conceito nunca foi operacionalizado pela gestao publica no municipio de S3o Paulo.

O olhar detalhado sobre os territorios de ZEIS e, como foram analisadas nos casos das Unicas
ZEIS 3 que tiveram Conselhos Gestores formados em Sdo Paulo (a ZEIS 3 C 016 — Nova Luz, e
a ZEIS 3 C 108 — Campos Eliseos, apresentada nessa pesquisa) traz a tona uma série de
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especificidades destes territdérios que escaparam a propria formatacdo da legislacdo
incidente sobre eles. Um exemplo é a falta de garantias legais para os pequenos comércios
presentes nos perimetros de ZEIS localizadas em dreas centrais dotadas de infraestrutura.
S3ao areas onde o comércio local é a base da articulagdo social da vizinhanga, muitos se
configurando como verdadeiros patriménios culturais, presentes na vida do bairro ha 30, 50,
100 anos. E a legislagdo incidente sobre as ZEIS n3ao oferece nenhuma garantia de
permanéncia a estes estabelecimentos, que no caso de remocdes lhes restam recorrer a
justica comum para tentar algum tipo de indeniza¢do com os fundos de comércio.

No caso da ZEIS 3 C 108 de Campos Eliseos, analisada aqui com detalhes, a proposta
elaborada pela prefeitura ignorou toda a especificidade das condi¢des do morar das pessoas
e familias residentes nas quadras. Ignorou as pensdes das camas alugadas por hora, ignorou
as pensdes masculinas que oferecem leito mensal para mais de 100 homens. Ignorou a
passagem constante e itinerante dos ciganos que moram na regido por 3 meses ao ano, ha
dezenas de anos. Ignorou a necessidade de moradia terapéutica para usuarios de crack,
idosos, alcodlatras e populagdo em situagdo de rua, nenhum desses certamente inquilinos
potenciais das habitacGes construidas pela PPP.

Com ou sem ZEIS, a politica urbana continua a operar no territério abstrato, desconsiderando
histéria, patriménio cultural e imaterial, demanda existente, necessidades habitacionais,
capacidade de pagamento das familias e a territorialidade exercida pelos cidaddos. Sao seres
sem identidade, que ndo contam pontos na matematica da produc¢do imobilidria.
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2.3.3 ZEIS 3 - Ocupagao Maua

Processo n?2 0038511-10.2013.8.26.0100

262 Vara Civel da Capital - Execugao de Sentenca
Promotor responsavel: Dr. Marcus Vinicius Monteiro dos Santos, 32 Promotoria de Habitagdo e Urbanismo da
Capital

Em agosto de 2017 o processo de reintegracdo de posse do edificio situado na Rua Maud, n?
342 a 360, ocupado por familias de baixa renda desde marco de 2007, foi encaminhado ao
Ministério Publico para que a promotoria se manifestasse sobre a reintegracao,
considerando o grande nimero de familias envolvidas. No ambito do acordo de cooperagao
entre a FAU USP e o MPSP, atuamos como mediadores deste processo, em fun¢do do
envolvimento prévio com a histdria da Ocupacdo Maud no Projeto Nova Luz (gestdo Serra-
Kassab) que previa a demolicdo do edificio antes de ter tido sua permanéncia negociada no
ambito do Conselho Gestor da ZEIS 3 C 016 - Sé (GATTI, 2015).

A atuacdao do MP neste tema em favor da permanéncia das familias, com especial atua¢do do
promotor Marcus Vinicius Monteiro dos Santos, representou uma quebra de paradigma da
instituicdo sobre os movimentos de ocupacdo e a sua luta pelo cumprimento da funcao

social da propriedade, historicamente criminalizada pelo judicidrio.

Edificio da Ocupacdo Mau3, apds pintura do prédio realizada pelos moradores em 2012. Foto: Arnaldo de Melo.
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A ZEIS 3 onde esta inserida o edificio da Rua Maua, demarcada como tal pela Lei 16.050 de
2014 (PDE) trata-se de um caso emblematico para a luta pelo direito a moradia na cidade de
Sao Paulo. O edificio foi cede do Hotel Santos Dumont, inaugurado em 1953, e entrou em
decadéncia apds a desativacdo da rodovidria da Luz, sendo fechado na década de 1990.
Permaneceu vazio por 17 anos, sem cumprir a funcdo social da propriedade e sem pagar
IPTU, quando foi ocupado em 2007 para abrigar 237 familias dos movimentos MSTC
(Movimento Sem-Teto do Centro), MMRC (Movimento de Moradia Regido Centro) e o ASTC-
SP (Associagao Sem-Teto da cidade de Sao Paulo), incorporando depois o MMLJ (Movimento
na Luta por Justica) no lugar do MSTC. Desde entdo a Ocupa¢do Maud representa um
simbolo de resisténcia na luta pela implementacdo de habitacdo social em areas vazias e
subutilizadas localizadas na regido central.

Em 2012 o proprietario do antigo Hotel Santos Dumont solicitou a reintegracdo de posse do
imével, nas vésperas da ocupacdo completar 5 anos, inviabilizando um processo de uso-
capido em curso. A reintegracao foi suspensa, com o processo ainda em tramitacdo. Em 2013
o prefeito Fernando Haddad assinou um Decreto de Interesse Social — DIS para o prédio, que
foi inserido em um chamamento publico para a desapropriacdo do edificio e sua reforma
com recursos do Programa Minha Casa Minha Vida Entidades. Ainda assim, o processo de
reintegracdo de posse movido pelo proprietario teve continuidade, em fun¢do da compra do
imdvel ndo ter sido efetivada pela prefeitura devido ao alto valor avaliado pelos peritos do
judicidrio.

Em junho de 2017 uma nova ordem de reintegracdao de posse foi emitida, com “reiterada
autorizacdo para arrombamento e emprego de for¢a policial” e o processo de execucdo de
sentenga, em virtude do grande numero de familias envolvidas, seria encaminhado para
apreciacdo do Ministério Publico, quando nos mobilizamos para acessar o processo em
regime de urgéncia.

A argumentacdo da Promotoria de Habitacdao e Urbanismo para intervir em favor das familias
apontou sobre o fato de que o imdvel, inserido em ZEIS, n3o havia sido alvo da aplicacao dos
instrumentos de politica urbana previstos no Estatuto da Cidade, em especial a imposicdo do
IPTU progressivo e desapropriacdo para fins de regularizacdo fundiaria, e foi decretado como
de interesse social, estando em negociacdo de compra pela prefeitura municipal e inscrito no
Chamamento Publico n2 001/2015 para desapropria¢do e reformas com recursos do governo
federal, fatos que comprovaram que a reintegracdo de posse pretendida pelos autores
atentava contra os principios da justica. Tais fatos se agravaram em razdo da possibilidade
iminente e deslegitima de uma medida drastica de retirada de centenas de familias que ha
mais de oito anos vivem no imével.

A manifestacao do Ministério Publico foi inicialmente indeferida pelo judicidrio, e depois do
encaminhamento de um novo agravo, reforcando os argumentos iniciais, foi acatada pelo
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desembargador do Tribunal de Justica que ordenou o adiamento da reintegra¢do por mais 30
dias, tempo suficiente para a prefeitura municipal fechasse o acordo de compra e venda com
os proprietdrios do imével em novembro de 2017.

O valor negociado de RS 22 milhdes, contudo, muito superior ao valor real de mercado,
ultrapassou os limites da razoabilidade e é ainda foco do debate publico, considerando a
extrema vantagem econOmica recebida pelo proprietario na tramitacdo do processo de
desapropriacao.

O desafio seguinte a desapropriagdao passou a ser garantir a permanéncia das familias no
imoével, considerando que a entidade nao foi enquadrada no chamamento para recebimento
dos recursos do PMCMV Entidades pelo governo federal para a realizacdo da reforma. Sendo
assim, as familias passaram a enfrentar uma nova ameaca de reintegracao de posse, agora
pelo poder publico, que considera invidvel privilegiar o atendimento para as familias
residentes do imével em detrimento das familias que estdo ha anos na fila municipal
esperando para serem atendidas por programas municipais publicos.

Ha para os edificios ocupados, no entanto, outras saidas que independem da liberacdo de
recursos onerosos pelos governos estaduais e federais, a partir de intervengdes eficientes e
de baixo custo que incorpore praticas populares, como a implementacdo da autogestdo a
partir de agGes do governo com a participacdo dos moradores. O poder publico pode realizar
as reformas emergenciais e de seguranga dos espag¢os comuns com recursos dos fundos
municipais e as unidades podem ser reformadas individualmente pelos préoprios moradores
com a participacdo de assessorias técnicas. Medidas como esta colocaria em pratica duas
regulamentag¢bes importantes da politica habitacional municipal, a Lei de Autogestdo na
Moradia (Lei n? 16.587 de dezembro de 2016) e as instrugdes juridicas que atuam sobre a
obrigatoriedade de fornecimento de assisténcia técnica publica e gratuita para os projetos de
HIS — a ATHIS, conforme previsdo normativa dos artigos 62, 182 e 183 da constituicdo Federal
e Leis n% 11.888/08 e 12.257/01, ambas ndo incorporadas na pratica da administracdo
publica municipal.

Propostas semelhantes foram apresentadas em duas situacdes recentes. Uma na proposta
do Instituto de Arquitetos (IABsp) na Consulta Publica para o Projeto de Intervencdo Urbana
da area central de S3o Paulo, o PIU Setor Central?3, e outra na proposta do Movimento Sem-
Teto do Centro (MSTC) para uma concess3o de uso do edificio da Ocupacdo 9 de Julho?*. O

23 As propostas do IABsp para o PIU Setor Central da PMSP foram publicadas no site do Instituto no dia 15 de agosto
de 2019, disponivel no link: <http://www.iabsp.org.br/mesa_habitacao_de_interesse_social_debate_iab.pdf >

24 A PPPop proposta pelo MSTC pra o edificio da Ocupagdo Nove de Julho estd disponivel na reportagem da Revista
Carta Capital publicada em Agosto de 2019 no link: <https://www.cartacapital.com.br/blogs/br-cidades/parceria-publico-
popular-uma-proposta-social-contra-a-especulacao-imobiliaria/ >
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grupo propSe uma concessdao aos moradores por 30 anos, atrelado ao Programa de Locacao
Social, proposta denominada pelo movimento de PPPop, uma Parceria Publico Popular, em
contraposicdo as PPPs que ndo atendem as necessidades habitacionais e capacidade de
pagamento das familias mais vulneraveis.

Este é o caso da Ocupagdo Maua e de mais outros edificios ocupados que foram
desapropriados pela prefeitura e ndo foram beneficiados por programas publicos para a
realizagdo das reformas necessarias. Podemos ver na experiéncia da ocupa¢dao Maud uma
diferenciacdo das demais ZEIS narradas anteriormente, por ser uma ZEIS 3 demarcada
isoladamente em um Unico edificio com o objetivo claro de resguardar o direito a
permanéncia dos moradores da ocupag¢dao. No entanto, se repete a ocorréncia da
demarcagao de ZEIS atuando novamente como mecanismo fundamental na luta judicial pela
permanéncia, mas encontrando seus limites no momento de aquirir habitabilidade para seus
moradores.

2.4 Consideragdes parciais

Ambas as acdes da pesquisa no territério (da pesquisa académica sobre os inquéritos
ajuizados em areas de ZEIS a mediacdo de conflitos no dmbito do Ministério Publico) tém
trabalhado com os desafios que envolvem a efetivagdao da ZEIS 3 como instrumento de
acesso ao atendimento habitacional e garantia de permanéncia da populagdo de baixa renda
em areas centrais.

Os desafios envolvem os processos autoritarios de intervencdo urbana por parte do poder
publico municipal e estadual, a extrema vulnerabilidade social dos moradores, a falta de
garantias de atendimento para comerciantes locais, a auséncia de politicas habitacionais que
deem conta das dificuldades de acesso as habita¢des formais pela populagdo mais vulneravel
e as inumeras dificuldades que envolvem o processo de controle social e participagdo nos
canais institucionais de participacdo popular. S3o questdes inerentes ndo apenas a
problemdtica da efetivacdo da ZEIS como instrumento de acesso a terra urbanizada, mas
também relativas as questdes estruturais da politica habitacional brasileira, ainda focada na
casa propria e integrada aos sistemas tradicionais de produc¢do das grandes construtoras e
suas altas taxas de lucros e sistemas de financiamento.

Desta atuacdo, dois efeitos sdo identificados como mais significativos. Inicialmente, a
importancia do acesso do Ministério Publico aos conflitos sociais cotidianos no territdrio,
cujo conhecimento possibilitou uma atuacdo muito mais efetiva junto as acdes dos governos
municipal e estadual, ndo limitada apenas a judicializacdo, mas ao uso de recomendacdes,
oitivas e reunides periddicas a fim de sanar os conflitos e coibir irregularidades. E também, o
empoderamento dos moradores que passaram a tomar conhecimento dos seus direitos,
ampliaram o debate do interesse individual para o interesse coletivo e priorizaram o didlogo
para solucdo das questdes, seja junto aos governos, ao Ministério Publico ou entre seus
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pares.

Ao longo da pesquisa temos verificado que o permanente conflito fundiario urbano pede
medidas alternativas para sua resolucdo e para o alcance do direito a moradia digna. A
simples judicializagdo dos conflitos pode deixar de lado seu componente fundamental: o
componente humano, ou seja, os atores principais dos processos e os episddios de violéncia
cotidiana a que estdo expostos nos conflitos fundidrios.

A partir desse entendimento e da busca pelo cumprimento da funcdo social da propriedade,
verificamos a importancia da articulagdo das diferentes instancias do conhecimento, da
atuagcdo no territério e do fortalecimento dos canais de comunicagdo atuando
conjuntamente com os procedimentos processuais e legais.
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Parte lll: Revisitando possibilidades para uma politica habitacional
inclusiva: a experiéncia da cidade de Nova York

3.1 Introdugao

Estudar programas habitacionais alternativos ao modelo da propriedade privada, como os
programas autogeridos aplicados no Brasil ou programas de aluguel implementados em
outros paises, podem nos ajudar a repensar a politica habitacional brasileira e a
compreender as possibilidades e limitagdes a serem enfrentadas na replicabilidade destes
modelos atualmente, ja que as ofertas de atendimento habitacional no Brasil estdo quase
gue unicamente voltadas ao modelo da propriedade privada. As familias mais vulneraveis
nao conseguem acessar os financiamentos ou, quando conseguem, s3ao expostas as
dindmicas do mercado e da valorizacdo imobilidria e sdo incapazes de arcar com o custo da
nova moradia ou cooptadas a vender as unidades para familias com maior capacidade de
pagamento.

A pesquisa junto aos inquéritos civis ajuizados pelo Ministério Publico mostrou claramente
este cendrio, como nos casos mais emblematicos que envolvem as ZEIS 3 da Operacdo
Urbana Consorciada Agua Branca, Ocupacdo Mauda e a ZEIS de Campos Eliseos (regido da
Cracolandia). A restrita producdo habitacional em ZEIS 3, analisadas na Parte 1 deste
trabalho, também mostra a via de mao Unica da producdo habitacional, todas
comercializadas através de financiamentos bancarios.

Nestes casos e em muitos outros registrados na cidade de S3ao Paulo, a intervencdo publica
sobre a moradia da populacdo de baixa renda se da inicialmente a partir de ordens de
despejos (para contencdo de supostos riscos ou reintegracbes de posse para a
implementacdo de obras de interesse publico), por vezes envolvendo processos ilegais de
remocdOes em areas de ZEIS, com o pagamento de um auxilio aluguel provisério no valor de
R$400,00 mensais até o atendimento da moradia definitiva, que quase sempre ndo é
alcancada.

Um protocolo de intengdes, sem valor legal, é firmado entre a populacdo removida e as
secretarias de habitacdo municipal ou estadual com a promessa do pagamento do auxilio-
aluguel até o direcionamento para o atendimento definitivo. Ha registros junto a Secretaria
Municipal de Habitacdo de familias que recebem o auxilio hd 5 ou 10 anos, e de outras que
receberam por apenas 1 ano sem terem recebido o atendimento definitivo. Com este valor
as familias ndo conseguem alugar um imdvel que atenda suas necessidades nas dareas
centrais e acabam se dirigindo para novas habitacdes precdrias, ocupando imdveis publicos
ou privados ou se dirigindo para areas periféricas.
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Nos casos de ZEIS ajuizadas pelo Ministério Publico Estadual, o auxilio-aluguel foi utilizado
para atender parte dos moradores removidos das favelas Sapo e Aldeinha na Operacdo
Urbana Agua Branca, para as familias da Quadra 36 removidas para constru¢do do Hospital
Pérola Byington na ZEIS de Campos Eliseos, e que muito provavelmente seriam utilizados na
remocao das familias da ZEIS da Ocupagao Maud, no caso de uma reintegracao de posse pela
prefeitura.

No caso do atendimento definitivo, a oferta habitacional as familias residentes em ZEIS (uma
populacdo altamente marginalizada que possui em geral renda entre zero e trés salarios-
minimos)® sd3o os imdveis financiados para aquisicdo. Ha os que sdo ofertados pelas
Companhias de Habita¢do (como Cohab ou CDHU) ou programas publicos federais (como o
Programa Minha Casa Minha Vida) que colocam as familias beneficiadas sujeitas ao
pagamento de despesas ndo condizentes com sua realidade socioeconémica, ou ainda em
areas de alto poder de valorizacdo, onde as unidades ficam sujeitas ao repasse para familias
de maior renda.

Nos casos das recentes parcerias publico-privadas, como a PPP do Programa Casa Paulista
(parceria entre o governo estadual e municipal), familias com renda inferior a 1 saldrio-
minimo ndo sdo contempladas. Ha exigéncias na formalizacdo da renda para os cadastros e
as unidades sdo distribuidas igualmente entre as familias de 1 a 6 saldrios, restando poucas
unidades para os mais pobres, além de também estarem sujeitas ao repasse das unidades
pelos contratos de compra e venda e ao pagamento de altas taxas condominiais, geridas por
empresas terceirizadas e distribuidas igualmente aos moradores, independente da faixa de
renda. Este é o caso das unidades que foram planejadas para a ZEIS de Campos Eliseos na
regido da Cracolandia e que motivaram os processos de imissdo na posse, analisadas na
Parte Il deste trabalho.

Fazendo uma analise mais ampla das questdes habitacionais no periodo pds-globalizacao,
vamos verificar outros fatores que corroboram para acelerar os processos de desigualdade.
Novas formas de moradia apareceram, centradas em locacGes temporarias, esporadicas, ou
pensadas para o trabalho e para o turismo. Com isso, novos atores surgiram no mercado
imobilidrio: modelos de habitagao compartilhada, como o airbnb, que por um lado propaga a
ideia de precos baixos para o turista e modelo alternativo e criativo, mas por outro traz
consequéncias nocivas aos mercados locais de aluguel, reduzindo a oferta de habitacdo

2 Ha dois levantamentos sobre a caracterizagdo social dos moradores da ZEIS 3, que se referem as Unicas ZEIS com
Conselhos Gestores formados: Um é a ZEIS que compreende as quadras 36, 37 e 38 de Campos Eliseos, um dos objetos da
pesquisa junto ao Ministério Publico, que esta disponivel do caderno do projeto Campos Eliseos Vivo, elaborado
conjuntamente com o Forum Mundaréu da Luz, disponivel em:
<https://mundareudaluz.files.wordpress.com/2018/04/completo_caderno-plano-alternativo-luz-r09-2018-04-
10_web1.pdf>

O outro levantamento se refere a ZEIS 3C 016 (Sé) inserida no Projeto Nova Luz analisada na tese de doutorado da autora
(GATTI, 2015), disponivel em: <http://www.teses.usp.br/teses/disponiveis/16/16133/tde-29102015-143015/pt-br.php>
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acessivel. H4 também fundos de investimento em habitacdo, ou fundos imobiliarios, que
dominam estoques imobiliarios e reforcam o papel da moradia como mercadoria.

Essas transformacgbes sociais e econOmicas, tanto as recentes quanto as que sdo ainda
resquicios do crescimento rdpido das cidades, exigem a presenca do Estado na oferta de
moradia acessivel para as populagdes de baixa renda, que estdo a margem do mercado
formal. E formas alternativas a producdo da propriedade privada como atendimento
habitacional sdo necessdrias para complementar as politicas da casa prdpria, regular o
mercado habitacional e atingir, sobretudo, familias sem condi¢des financeiras para a
aquisicdo ou manutencgao dos sistemas de financiamento.

Programas como a locacdo publica e privada, a propriedade coletiva (que inclui as
cooperativas, onde os residentes sdao coproprietarios) e os fundos comunitarios de terra
(organizagdes sem fins lucrativos que constroem e fazem a gestdao habitacional em nome de
uma comunidade), tal como o controle da valorizagdao dos precos dos aluguéis, precisam ser
trabalhados conjuntamente com o sistema da propriedade em uma politica que atenda as
diferentes necessidades e perfis familiares. Apontaremos aqui as principais delas: as
habitacdes publicas, ou public housings; os subsidios para o aluguel (programas de vouchers);
e os sistemas de protecdo e de regulacdo do aluguel privado. Foram utilizados como
referéncias principais as politicas em vigor nos Estados Unidos, em especial na cidade de
Nova York, onde foi realizado o estdgio de pesquisa no periodo de elaboracdo do presente
estudo.

3.2 Como é estruturada a politica habitacional nos Estados Unidos da América?

Para entender a politica habitacional americana, precisamos primeiro entender o que é
moradia acessivel nos EUA e como as diferentes faixas de renda familiar sdo medidas. Alguns
aspectos do modelo de planejamento da politica habitacional americano podem ser muito
Uteis para repensarmos o modelo brasileiro, sobretudo no que se refere ao calculo da renda
média de interesse social, que varia de acordo com cada regido.

De acordo com o New York City Department of Housing Preservation and Development, a
habitacdo a precos acessiveis é baseada na porcentagem da renda média de uma regido ou
cidade (AMI - Area Media Income), definida pelo governo federal. A habitacdo é considerada
acessivel se custar cerca de um terco ou menos do que as pessoas que vivem |3 e é regulada
para que o aluguel ndo possa aumentar drasticamente ao longo do tempo.

A renda média para todas as cidades do pais é definida anualmente pelo Departamento de
Habitacdo e Desenvolvimento Urbano (HUD) dos EUA. O HUD usa as estimativas de cinco
anos da American Community Survey - uma pesquisa nacional semelhante ao Censo - para
medir a renda familiar. Eles comeg¢am com a renda média de uma familia de quatro pessoas e
sempre calculam a renda média por regido metropolitana, e ndo apenas pela renda das
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cidades. Como a renda familiar varia de acordo com o niumero de pessoas na casa, o HUD
usa uma férmula para ajustar a AMI para familias de tamanhos diferentes.

A AMI de 2018 para a regido de Nova York era de USS 93.900 para uma familia de trés
pessoas (100% AMI), o que equivale a USS 7.825 por més. As familias mais vulneraveis
possuem renda de até 30% do AMI, ou USS$ 28.170 por ano (USS 2.347 por més). O quadro a
seguir relaciona a porcentagem da renda de acordo com o tamanho das familias, iniciando
por beneficidrios individuais (1 pessoa) até familias com 6 pessoas.

1 $21,930  $29,240 $36,550 $43,860  $58,480 $73,100 $87,720 $95,030 $120,615
2 $25,050  $33,400 $41,750 $50,100  $66,300 $83,500 $100,200 $108,550 $137,775
3 $28,170  $37,560 $46,950 $56,340  $75,120 $93,900 $112,680 $122,070 $154,935
4 $31,290  $41,720 $52,150 $62,580  $83,440 $104,300 $125,160 $135,590 $172,095
5 $33,810  $45,080 $56,350 $67,620  $90,160 $112,700 $135,240 $146,510 $185,955
6 $36,300  $48,400 $60,500 $72,600  $96,300 $121,000 $145,200 $157,300 $199,650

* New York City Department of Housing Preservation and Development

Os criticos desses padrdes de acessibilidade argumentam que as familias pobres da cidade
sdo prejudicadas pelo cdlculo da AMI. Ao incluir toda a regido no cédlculo da AMI, o HUD
inclui muitos suburbios ricos. Quando esses suburbios tém uma renda mediana mais alta que
a cidade, a AMI da regido metropolitana pode ser maior do que seria somente para a cidade.
Como resultado, as familias mais pobres de uma regidao, que normalmente moram na cidade,
ganham substancialmente abaixo de 30% da AMI da regido. Praticamente ndo ha assisténcia
habitacional projetada especificamente para essas familias. Uma melhoria desse sistema
seria considerar regionalizar ainda mais esses calculos, na busca de areas com perfis sociais
mais homogéneos.

A tabela a seguir mostra as diferentes faixas de renda por percentual de AMI, onde as rendas
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extremamente baixa correspondem até 30% da AMI, passando pelas renda muito baixas (31
a 50% da AMI), baixa renda (51 a 80% da AMI), renda moderada (81 a 120% da AMI) e
rendas médias (120 a 165% da AMI), segundo o New York City Department of Housing
Preservation and Development:

Income Bands and Percent of AMI

Extremely Low-Income 0-30%
Very Low-Income 31-50%
Low-Income 51-80%
Moderate-Income 81-120%
Middle-Income 120-165%

Fonte: New York City Department of Housing Preservation and Development

O grafico a seguir mostra as categorias de renda usadas para determinar a elegibilidade para
ter acesso as habitagGes sociais subsidiadas, que variam de acordo com o tamanho da
familia.

Eligible Income Levels by Household Size

lperson o Q1931 $36,501- $58,481-  $87,721- f Extremely Low |
oo 0N G650 Ssa4s0  Sen720 5120615 i — el o
- I Low Income
2people  _s75050 $25051-  $41,751 - $66,801 - $100,201 - Moderate Income
R ST SALTS0 566,800 $100,200 $137,775 : Middbe Incormse
3people  .gog170 928,171 546,951~ $75,121- $112,681 -
SR $46,950 $75,120 $112,680 $154,935
4 people $31,291-  $52,151- $83,441- $125,161 -
g f 0-$31,290 §5050  §83,440 $125,160 §172,095
Speople | caaro [0 SEGASES $90,161- $135,241 -
‘;‘:’?j;‘ 2 $56,350 $90,160 $135,240 $185,955
6people o sag300 | $3B301-  $60,501- $96,801 - $145,201 -
S8R $60,500 $96,800 $145,200 $199,650
0 $50,000 $100,000 $150,000

* New York City Department of Housing Preservation and Development
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O New York City Department of Housing Preservation and Development também aponta a
relacdo entre a renda, o tamanho do apartamento (estudio, 1, 2 e 3 dormitérios) e o valor
dos aluguéis mensais, com base na porcentagem da AMI. O aluguel de um apartamento de 2
dormitdrios deve custar, portanto, em torno de USS 575, para uma familia com renda
equivalente muito baixa, que recebe 30% da AMI, o que equivaleria a RS 2.875 mensais com
o dolar cotado a RS 5 reais.

2018 New York City Area Affordable Monthly Rents

Studio 5367 5524 $680 $837 $1,040 $1,197 $1,510 $1,823 $1,979
One-bedroom 5471 5667 $863 $1,058 $1,313 $1,509 $1,900 $2,292 $2,487
Two-bedroom $575 5810 $1,045 $1,280 $1,585 $1,820 $2,289 $2,759 $2,993
Three-bedroom 5658 5929 $1,200 $1,472 51,824 $2,096 $2,638 $3,181 $3,452

* Os valores dos aluguéis sdo aproximados e foram calculados em 30% da receita bruta anual da AMI de NYC.
Fonte: Departamento de Preservagdo e Desenvolvimento Habitacional da cidade de Nova York.

Relagdes com a politica habitacional brasileira

N3o temos no Brasil uma avaliagdo das condi¢cdes de acessibilidade atreladas aos valores de
renda por territdrios ou por tamanho de familias. No caso de Sdo Paulo, que tem uma das
regulacbes mais detalhados no pais, habitacdo acessivel é Habitacdo de Interesse Social
(HIS), diferenciada apenas como HIS 1 (familias com renda de 0 a 3 saldrios-minimos, ou até
RS 3.300,00) e HIS 2 (de 3 a 6 saldrios, ou entre RS 3.300,00 e RS 6.600,00) 2°.

Programas federais como Minha Casa Minha Vida (MCMV) também costumam apresentar
suas categorias, que podem ser validas para todo o pais. No caso do MCMV, existiam quatro
niveis de renda: Nivel 1 (até RS 1.800,00), Nivel 1,5 (RS 1.801,00 a RS 2.600,00), Nivel 2 (RS
2.601,00 a RS 4.000,00) e Nivel 3 (RS 4.001,00 a RS 7.000,00), que definem o valor dos
subsidios publicos para a compra do imdvel, a taxa de juros para financiamento e o nimero
de parcelas a pagar. Na atualizacdo do MCMV para o Programa Casa Verde e Amarela — CVA,
as faixas foram alteradas para Faixa 1 (até RS 2.000,00 — ou RS 2.600,00 para regides N e NE),
Faixa 2 (entre RS 2.000,00 e RS 4.000,00) e Faixa 3 (entre RS 4.000,00 e RS 7.000,00).

26 Os valores de HIS 1 e HIS 2 foram reajustados pelo Decreto Municipal n2 60.066 de fevereiro de 2021.
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No entanto, nenhuma dessas categorias no Brasil possui uma classificacdo em relacdo ao
numero de pessoas na familia. Também nao temos uma classificagdo da renda regional no
Brasil como a AMI, onde a renda média de certas regides metropolitanas é calculada com
base nas necessidades de subsidios habitacionais. Embora as cidades tenham valores de
mercado muito diferentes, a faixa de renda é genérica para todo o pais, o que deixa as
familias pobres em desvantagem em cidades onde o custo de vida e o valor da terra sdo mais
altos.

E é com relacdo aos precos praticados pelos aluguéis que se encontra a maior deficiéncia da
politica habitacional brasileira, que é praticamente toda baseada na propriedade privada.
Como ndo ha controle de aluguel ou uma politica publica massiva de aluguel social, ndo ha
base para o que seria considerado acessivel no mercado de aluguel. O Unico pardametro em
relacdo ao aluguel que é utilizado nas pesquisas relacionadas as necessidades habitacionais,
para calcular o déficit, é o percentual de familias que gastam mais de 30% com moradia,
considerado o limite aceitdvel para o gasto com habita¢do, seja ele o pagamento do aluguel
ou o financiamento mensal da propriedade privada.

A Unica regulacdo de precos de aluguel privado no Brasil sdo as determinadas pela Lei do
Inquilinato (lei n? 8.245, de 18 de outubro de 1991), cujo reajuste do aluguel em vigor é
reajustado pelos precos de mercado, ou seja, pelo IGPM, ou indice Geral de Pregos do
Mercado, cujo reajuste em 2020 foi de 23,14% (o maior valor dos ultimos 18 anos), muito
acima do IPCA — o Indice de Pregos do Consumidor, por exemplo, que teve reajuste de 4,52%,
ou do reajuste dos salarios, que ficou em 5,20% no mesmo ano. Isso nos mostra o quanto os
inquilinos podem estar vulnerdveis aos reajustes, sobretudo porque para o primeiro aluguel
ndo ha nenhum regramento territorial, ja que o proprietario pode colocar um imével a venda
pelo preco que achar adequado.

3.3 O contexto do aluguel na politica habitacional dos EUA

Antes de adentrar sobre a politica habitacional de aluguel na cidade de Nova York, é
importante entender como a politica do aluguel é dada no resto do pais, de uma maneira
geral. Ao ler os tedricos do aluguel, é possivel identificar que Nova York é realmente uma
excecdo no contexto da politica americana, que traz muitas semelhangas com o processo de
privatizacdo e financeirizacdo identificado no Brasil e no resto do mundo nas ultimas
décadas.

Embora os subsidios ao aluguel estejam presentes na politica habitacional dos EUA e a
maioria dos americanos pobres morem em unidades habitacionais alugadas, o aluguel foi
negligenciado em favor da propriedade privada. E o que RETSINAS e BELSKY (2008) apontam
guando fazem uma andlise geral da locacdo de imodveis a partir da perspectiva de varios
pesquisadores em Revisiting Rental House, considerando ainda que a tendéncia de
valoriza¢do da propriedade privada pode ter se acirrado nos ultimos anos.
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Embora um terco de todas as familias americanas aluguem suas moradias e o numero de
unidades habitacionais ocupadas por locatdrios tenha aumentado nos ultimos anos, as
politicas de aluguel ainda sdo negligenciadas. 'A posse da casa é fundamental no sonho
americano' (DOWNS, 2008), como no Brasil?’. Nos EUA, o aluguel de moradias é considerado
de segunda classe, porque os americanos pobres estdo concentrados em moradias de
aluguel.

A concentracdo de familias pobres em casas de aluguel é ilustrada pela diferenca de renda
entre locatdrios e proprietarios. De acordo com o Census Bureau 2005, a renda mediana
entre as familias locatdrias era de USS 27.051 e as familias proprietarias eram de USS 55.571,
quase o dobro. Por qué? Porque os pobres ndo tém dinheiro para o pagamento inicial,
porque o aluguel é mais barato e os locatarios mudam com muito mais frequéncia, como no
Brasil. Aqui, para acessar um financiamento habitacional, ainda que dentro do programa
Minha Casa Minha Vida Faixa 2, o interessado na compra precisaria ter ao menos cerca de 50
mil reais para dar de entrada e conseguir acessar o financiamento bancario. Além disso,
dados do Census Bureau dos EUA mostram que uma porcentagem muito maior de locatarios
dispensa mais de 30% da renda com moradia do que os proprietdrios. No Brasil, de 2007
para 2017 a participacdo do 6nus excessivo com aluguel subiu de 24,2% para 42,3%, ou 1,76
milhdo de residéncias para 3,29 milhdes de domicilios.

Dados indicados no Census Bureau 2005 mostram que uma porcentagem muito maior de
locatarios dispensava mais de 30% da renda com moradia do que os proprietarios:

GASTO COM MORADIA/ANO GASTOS COM TODOS 0S GASTAM MAIS DE 30% DA RENDA
ASPECTOS DA MORADIA COM MORADIA
INQUILINOS 30.362 35,6% 86,2%
PROPRIETARIOS 54.126 31,9% 12,5%

Fonte: Census Bureau, 2005.

Sobre as diferencas de localizacdao, a maioria dos locatdrios nos Estados Unidos concentra-se
em 4dareas centrais, enquanto a maior parte dos proprietarios estdao nos suburbios. No
entanto, como os proprietarios superam os inquilinos por uma diferenca de 2 para 1, eles
tém vantagens politicas substanciais sobre os locatarios quando se trata de influenciar a
regulamentacdo do governo local. Isso explica o porqué de as politicas publicas atuais
favorecerem proprietarios.

Nas ultimas décadas, em todo o mundo, as politicas econdmicas incentivaram as familias

27 Sobre 'a ideologia da casa prépria' no contexto da politica habitacional brasileira, ver: BONDUKI, Nabil. Origens da

Habitagdo social no Brasil. Sdo Paulo, 1999.
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locatarias a se tornarem proprietarias por meio de baixas taxas de juros, condicGes faceis de
crédito e precos das casas que prometiam ganhos substanciais de patriménio.

Em geral (de acordo com os autores, exceto na Alemanha), o aumento da demanda leva a
comercializagdo de novas moradias e um aumento consecutivo nos pregos. Nos EUA, os
precos aumentaram 51,1% de 1990 a 2000 e 59,6% de 2000 a 2006. De 1997 a 2006, o
aumento foi ainda mais significativo quando analisamos estados especificos como a
Califérnia (134%) ou paises como Irlanda (244%), Reino Unido (184%), Espanha (173%) e
Australia (126%) (DOWNS, 2008).

Esse aumento foi causado por uma massiva entrada de capital financeiro na comercializacao
de imodveis residenciais e comerciais, que trouxeram impactos significativos no mercado
imobiliario, tais como:

e Incentivou mais inquilinos a comprarem imdveis: 68,9% mais proprietarios em 2005
do que em 2000.

e Queda na demanda por unidades de aluguel: em 2005, 1,1 milhdo de novos
inquilinos, em compara¢do com 4,5 milhdes de novos proprietarios.

e Enriquecimento dos proprietarios de imdveis: os valores do mercado imobilidrio
aumentaram 213% em 16 anos.

e E, um declinio devastador na acessibilidade econdmica da moradia: familias que
vivem em regides com altos custos de moradia (como na Califérnia, Miami e Boston)
hoje em dia vivem em casas menores e menos luxuosas, se afastaram do trabalho ou
se mudaram para regides mais baratas. A grande maioria da popula¢do nao possui
renda suficiente para comprar casas e os aluguéis aumentaram muito. Por isso, a
concentracdo de locatarios estd nas areas centrais, jd que nos suburbios estdo
concentrados os novos apartamentos a venda.

E como as politicas federais de habitacao sustentam a propriedade? As politicas relacionadas
ao setor imobiliario do governo federal favorecem fortemente os proprietarios de imdveis
em detrimento dos locatarios com alocacdo de beneficios financeiros entre esses grupos. Os
inquilinos pobres tém apenas uma pequena parte dos subsidios federais, que estdo nas
politicas de vouchers (Section 8 Program) e nas poucas moradias publicas que ainda restam,
além de alguns subsidios mais antigos para a construcao de moradias de aluguel e outros
subsidios federais diretos.

Alguns dados importantes:

e Em 2005, 74% de todos os locatarios tinham renda abaixo da renda mediana nacional
em US S 44.503, e 43% (14,6 milhdes de locatarios) tinham renda abaixo da metade
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da renda mediana nacional, que sdo os considerados muito pobres.

e Os EUA tinham USS 32.297 bilhdes em subsidios para inquilinos, mas o governo
federal forneceu o auxilio a apenas 6,2 milhdes, deixando 8,4 milhdes fora do
atendimento.

e Enquanto isso, os beneficios fiscais para proprietarios de iméveis em 2005 totalizaram
US S 146,9 bilhdes, em comparacdo com USS 41,0 bilhdes em ajuda a inquilinos no
mesmo ano, de acordo com o Urban Institute. Mais beneficios para quem tem mais
dinheiro: 20% de todas as familias recebem 82% de todos os beneficios. A atual
disparidade entre os beneficios federais para proprietarios e locatdrios incentivas as
familias a comprar e ndo alugar imdveis.

Importante ressaltar aqui que a politica habitacional brasileira, no ambito federal, ndo
concede nenhum tipo de subsidios para a moradia de aluguel, concentrando a maior parte
dos recursos publicos nos programas para a producdo de moradias de transferéncia de
propriedade, além da reurbanizacdo de favelas.

34 O aluguel e a propriedade privada na cidade de Nova York

Embora nos ultimos anos a renda média do locatdrio na cidade de Nova York tenha
aumentado, o 6nus excessivo com o aluguel ainda permanece alto. H4 uma intensa busca
por moradias acessiveis entre as familias de baixa renda, mas as escolhas sdo bastante
limitadas. Embora o numero total de familias sem teto tenha caido recentemente, ele
permaneceu acima de 40.000 pelo sétimo ano consecutivo, e o numero de adultos solteiros
sem-teto aumentou 6,7% em 2019, segundo o Instituto Furman Center da Universidade de
Nova York.

No geral, a renda anual das familias aumentou entre 2000 e 2018. A renda média dos
locatdrios cresceu para USS 50.349 em 2018, um aumento de USS 2.334 em relacdo a 2017.
O aumento da renda dos locatarios, ainda que esta seja bem inferior ao dos proprietarios,
pode refletir o crescimento salarial entre os moradores, mas também poderia refletir uma
mudanca na composicdo da populacdao de locatarios, com familias mais ricas se mudando
para a cidade e/ou optando por alugar em vez de comprar casas.

Em comparacdo com todas as familias, proprietarios e locatarios apresentaram mudancas
semelhantes na distribuicdo de renda entre os anos de 2000 e 2018, exceto que ndo houve
mudanca significativa na parcela de familias proprietarias que ganhavam menos de USS
40.000.
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Grafico da distribuicdo da renda entre proprietarios e locatarios, Nova York, 2019.
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Fonte: NYU Furman Center, 2018

Embora a renda do locatario tenha crescido nos ultimos anos, olhando para todo o periodo
entre 2006 e 2018, o crescimento do aluguel ainda superou o crescimento da renda, devido
ao grande declinio na renda real do locatdario entre 2008 e 2011.

Aumento da renda média do locatario x aumento do valor do aluguel:

Index of Real Median Gross Rent and Real Median Renter
Household Income, New York City (Index=100 in 2006)
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Fonte: NYU Furman Center, 2018

2018

A parcela de unidades de aluguel recentemente disponiveis, acessiveis a familias de renda

baixa e moderada, declinou na ultima década. Entre 2008 e 2018, a parcela de unidades de

aluguel recentemente disponiveis e acessiveis a familias que auferem 80% da Renda
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Mediana da Area (AMI) caiu significativamente, de 50,9% para 40,9%. A parcela de unidades
de aluguel disponiveis recentemente a precos acessiveis para as familias que auferem 120%
da AMI caiu mais modestamente, passando de 78,6% em 2008 para 77,0% de unidades em
2018. Houve pouca mudanga na parcela de unidades de aluguel disponiveis para familias que
auferiam 50% de AMI ou menos, mas continuaram enfrentando uma severa escassez de
unidades. Em 2018, apenas 14,3% das unidades de aluguel disponiveis eram acessiveis para
as familias que auferiam 50% da AMI e 7,0% das unidades de aluguel disponiveis eram
acessiveis para as familias que obtinham 30% da AMI.

Unidades de habitagao acessiveis para moradores de renda baixa e moderada:

Recently Available Rental Units Affordable to
Low- and Moderate-income Households

2000 M 2018
100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
- .
Extremely Very Low- Moderate-
Low-Income Low-Income Income Income
(30% of (50% of (80% of (120% of
HUD AMI) HUD AMI) HUD AMI) HUD AMI)

Sources: American Community Survey, U.S. Department of Housing and Urban
Development Section 8/HOME Program Income Guides, NYU Furman Center

Note: Recently available units are defined as affordable to a household if its gross

rent (rent plus electricity and heating fuel costs; see median rent definition) is less than
30 percent of the household’s gross monthly income. For more information,

see the Indicator Definitions and Rankings section in Part 3 of this report.

Fonte: NYU Furman Center, 2018

Os valores do aluguel variaram em toda a cidade, com os aluguéis mais baixos no Bronx e os
mais altos em Manhattan, que permaneceu o bairro mais caro para todos os tamanhos de
unidades (aluguel bruto médio de US S 1.710), seguido pelo Queens (US S 1.545), Brooklyn
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(US $ 1.397), Staten Island (US S 1.303) e Bronx (US $ 1.195). Em toda a cidade, o aluguel
bruto médio para todas as unidades de aluguel é de US S 1.419. Os valores dos aluguéis em
Manhattan para apartamentos de dois e trés quartos foram significativamente menores do
gue os aluguéis para estudios e unidades de um quarto, provavelmente devido ao fato de
gue unidades mais recentes de mercado em Manhattan tendem a ser apartamentos de
estudio ou de um quarto, enquanto unidades maiores estavam localizadas
desproporcionalmente em habitacdes publicas e outras habita¢des subsidiadas.

Das cinquenta e nove areas do sub-distrito, apenas trés tém a média de aluguel abaixo de US
S 1.000 por més: East Harlem, em Manhattan, Mott Haven / Hunts Point, no Bronx, e
Brownsville / Ocean Hill, no Brooklyn. Seis areas do sub-distrito tém aluguéis iguais ou
superiores a US $ 2.000 por més. Os bairros de Manhattan e Downtown Brooklyn tém os
aluguéis mais altos da cidade. No total, seis bairros tém aluguéis iguais ou superiores a US $
2.000; O bairro de Greenwich Village / Distrito Financeiro de Manhattan é o mais caro da
cidade, com um aluguel bruto médio de US $ 2.734. O Lower East Side / Chinatown é a Unica
area mais baixa de Manhattan com aluguel abaixo de US $ 2.000 por més, provavelmente

devido a alta concentracdo de moradias publicas do bairro, moradias subsidiadas e
apartamentos mais antigos e regulamentados por aluguel.

Median Gross Rent by Sub-Borough Area, 2018 (20199%)

$1,000 or less

$1,001-$1,250
M $1,251-$1,500
M $1,501-%$1,750
M $1,751-$2,000
H $2,000 or more

Sources: American Community Survey (2014-2018), NYU Furman Center

* 0 aluguel bruto inclui o valor especificado no contrato de aluguel e os custos mensais estimados de eletricidade e
aquecimento pagos pelo locatdrio. Esse mapa representa o aluguel médio do bairro em toda a cidade, usando
dados do censo de 5 anos (em vez dos dados menos precisos de 1 ano) para maximizar sua confiabilidade.

Fonte: NYU Furman Center, 2018
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3.5

Habitac¢ao acessivel em Nova York

"Em 2015, 8% dos apartamentos de aluguel da cidade (178.000 unidades) ainda
estavam em empreendimentos publicos administrados pelo governo. Alguns
complexos habitacionais como o Queensbridge Houses (1940), com 3140
apartamentos, eram maiores do que todo o estoque de moradias publicas de muitas
cidades dos EUA. Centenas de milhares de nova-iorquinos viviam em propriedade
privadas com precos abaixo do mercado, ocupados pelo préprio proprietario ou
alugados, desenvolvidos com ajuda do governo e muitas vezes ainda subsidiados por
ele, como cooperativas como a Co-op City. A grande escala e a rica histéria dos
empreendimentos habitacionais subsidiados de Nova York n3ao tém paralelo nos
Estados Unidos." (BLOOM, LASNER, 2016).

Bloom e Lasner mostram, na introducdo do livro Affordable Housing em Nova York que,

embora Nova York seja uma cidade enorme, centralizada, cara e com muita desigualdade

social, onde os pobres viviam historicamente nos piores corticos e onde hoje existe um

intenso processo de gentrificacdo, Nova York é a cidade que respondeu mais agressivamente

a favor das condicbes da populacdo mais pobre e tem um histdrico excepcional em relagdo a

melhoraria das condi¢cdes de moradia.

BilhGes de ddlares em ajuda filantrépica municipal, estadual, federal e privada foram

mobilizados para a causa habitacional, desde o inicio da década de 1920, como podemos ver

na linha do tempo a seguir.
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LINHA DO TEMPO SOBRE A MOBILIZAGAO DO DIREITO A MORADIA EM NOVA YORK

Origem | Finalidade Ato Ano
Governador Alfred Smith 12 programa para habitagdo social 1926
Senador Robert Wagner Federal and for PublicHousing 1930-40
Para Habitac&o Publica New Yor City Housing Authority (NYCHA) 1934
Para Entidades sociais e cooperativas United Housing Foundation 1949
Lidertrabalhista Abraham Kazan Campanha para cooperativas de baixo custo 1950-60
Planejadores e ativistas de bairros Novas formas de parcerias publico-privadas 1970-80
Estado de NovaYork Lei de protegdo emergencial aos inquilinos 1974
Para novos programas de baixarenda Criagdo do Departamento de habitacdo e preservacdo e NY 1977
Prefeiturade NY Desregulagdo da ‘High Vacancy’ 1994
Estado de NovaYork ‘Preferencial Rents’ passam a sertemporarios 2003
Estado de Nova York Renovagdo e revisdo da Lei de protegdo emergencial aos inquilinos 2019

Legenda: Fatos Historicos | Fundacao das Instituictes | Leis
Fonte: Elaborado pela autora

Os subsidios incluiam doac¢des em dinheiro para constru¢cdo e manutencdo e empréstimos
para hipotecas, geralmente com taxas de juros abaixo do mercado e prazos bem longos, e
descontos em impostos prediais. Outro investimento importante foi a criacdo de
organizagdes inovadoras para atingir seus objetivos, como NICHA, NYC DHP e UHF.

As principais motivagdes da abordagem de Nova York foram as circunstancias sociais,
econdmicas e politicas: os pobres imigrantes estrangeiros que viviam nas favelas de East Side
apos a Grande Depressdo e o papel das liderancgas ligadas a moradia. O objetivo de buscar
melhorar a qualidade dos bairros com mobilizacdo de subsidios estaduais e federais e
programas municipais de moradias ndo era apenas para ajudar familias com renda muito
baixa (particularmente afro-americanos e porto-riquenhos), mas também para ajudar a
refazer Nova York uma cidade com uma imagem mais sofisticada para as classes médias.

A partir dos anos 80, uma nova geracao de ativistas ligados a causa da moradia trabalhava
para impedir o deslocamento causado pelo processo de gentrificacdo e também para
negociar revisdes de programas e subsidios publicos que estavam com prazos vencidos, tal
como o movimento Universal Rent Control, que trataremos mais adiante sobre os problemas
atuais relacionados a moradia.
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Qual é a situacdo das habitacoes publicas em Nova York atualmente?

Cerca de 500 mil nova-iorquinos de baixa renda vivem em habitagdes publicas ou
gerenciadas pelo governo. E mais de 1 milhdo vivem em apartamentos privados
desenvolvidos por subsidios federais, estaduais e municipais. Destes:

e 225.000 individuos em empreendimentos financiados pelos programas
multifamiliares sem fins lucrativos da Federal Housing Administration (FHA) apds a
Segunda Guerra Mundial;

e 350.000 em outros desenvolvimentos de baixa renda apoiados pelo governo federal;

e 200.000 em projetos de renda média construidos com fundos municipais e do
Estado de Nova York no dmbito do programa Mitchell-Lama, incluindo aqueles
desenvolvidos pela Corporacao Urbana de Desenvolvimento de Nova York (como a
EastWood em Roosevelt Island, que sera apresentado com detalhes adiante);

e 210.000 em moradias construidas com a ajuda de créditos tributarios federais de
baixa renda;

e 120.000 domicilios que recebem vouchers federais de aluguel;

Além disso, cerca de metade de todos os locatdrios que vivem em apartamentos
com aluguel estabilizado ou com aluguel controlado: em 2017, havia 966.000
unidades com aluguel estabilizado.

O mapa a seguir mostra a localizagdo das moradias acessiveis em Nova York, contendo as
habitacOes publicas da NYCHA (verdes), Mitchell-Lama (azul - alguns dos quais ja estdo
vencidos e atualmente s3ao atendidos por vouchers do Programa Section 8, como Roosevelt
Island), programas multifamiliares sem fins lucrativos da FHA (rosa), outros subsidios
oferecidos entre 1974 e 2011 (amarelo) e o grande niumero de unidades habitacionais com
controle ou aluguel estabilizado (em cinza). O mapa ainda ndo mostra os imdveis alugados
por vouchers - Section 8.
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MORADIAS ACESSIVEIS EM NOVA YORK
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3.6 Modelo de aluguel 1: Subsidios para o aluguel no mercado

privado: The Housing Choice Voucher Program

O Housing Choice Vouchers Program (HCV), ou Programa de Vouchers (frequentemente
referenciado como “Section 8”), foi criado pelo Housing and Community Development Act
em 1978, como uma forma de oferecer uma alternativa de moradia a grande parte das
pessoas que viviam em habita¢des publicas que foram privatizadas, e é hoje o principal
programa do governo federal para fornecer moradias para americanos que vivem na
pobreza. Presta também assisténcia a idosos e pessoas com deficiéncia com renda fixa,
familias despejadas e pessoas sem-teto com deficiéncia.

O programa oferece opcdes de moradia a precos acessiveis para familias de baixa renda,
permitindo que as familias selecionem residéncias particulares que estdo sendo
disponibilizadas para aluguel pelo proprietario. E administrado localmente por agéncias
municipais de habitacdo publica, como a New York City Housing Authority (NYCHA) e o New
York City Department of Housing Preservation and Development (HPD), que operam em
Nova York e certificam os inquilinos e residéncias para participacdo no programa. A cidade de
Nova York supervisiona o maior programa de Section 8 do pais, com cerca de 90.000
vouchers emitidos atualmente. Os vouchers estdo disponiveis também para quem quer
adquirir a propriedade de uma casa ou para pagamentos de hipotecas.

Ha mais de 290.000 nova-iorquinos e mais de 2,2 milhdes de familias de baixa renda em todo
0 pais que possuem um voucher de moradia do programa Section 8. Ha 40 anos o programa
tem sido um pilar de estabilidade para os americanos de baixa renda. Por oferecer as
pessoas a possibilidade de escolha da localizagao da habitagao, formuladores de politicas
publicas também o consideram uma ferramenta para reduzir a segregacao e dispersar a
pobreza (NY Daily News).

Como funciona o programa?

Depois que um pedido preenchido é enviado e o candidato é considerado elegivel, ele é
colocado em uma lista de espera. Quando um subsidio se torna disponivel, o voucher é
emitido para a familia com a especificacdo do tamanho da unidade que é possivel ser
selecionada, com base no nimero de pessoas da familia. O programa oferece a familia a
possibilidade de pesquisar e selecionar entre as unidades de aluguel disponiveis que melhor
atendem as suas necessidades especificas. A residéncia selecionada pela familia deve
atender aos padrdes minimos de salubridade e seguranca para que a locagao seja aprovada.

Uma vez que o candidato a inquilino chegar a um acordo com o proprietario sobre os termos
de locagao da unidade, a agéncia de habitacdo local inspecionara a residéncia e avaliara se a
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taxa de aluguel mensal solicitada pelo proprietario é razodvel. Cada agéncia determina seus
padrdes de pagamento com base no mercado imobiliario local, e entdo ird calcular o valor do
subsidio que a familia recebera.

De acordo com os requisitos do programa, as familias beneficiadas devem pagar 30% de sua
renda bruta mensal com o aluguel e os servicos publicos. As agéncias municipais de
habitacdo publica geralmente pagam ao proprietario a diferenca entre os 30% da renda
familiar e o valor do aluguel, que deve seguir os padrdes determinados pelo programa - que
é aproximadamente 80 a 100% do aluguel justo no mercado. Os inquilinos podem escolher
uma casa com um aluguel mais alto, desde que paguem ao proprietario a diferenca. Por lei,
sempre que uma familia se muda para uma nova unidade onde o aluguel excede os valores
padrdes, a familia ndo pode comprometer mais de 40% de sua renda mensal com o aluguel.

Como as necessidades de moradia mudam ao longo do tempo com alteracdes no tamanho
da familia, locais de trabalho e outros motivos, o programa foi desenvolvido para permitir
gue as familias se mudem sem a perda do beneficio. A familia que precisar mudar deve
notificar a agéncia publica com antecedéncia, rescindir o contrato de aluguel e encontrar
uma nova moradia que atenda aos critérios do programa. Quem possui um voucher pode
selecionar uma unidade em qualquer cidade dos Estados Unidos.

Entre outros requisitos, a familia deve participar do programa alugando um imével por um
periodo minimo de 12 meses antes de ser considerada elegivel para a op¢do de adquirir a
propriedade de uma moradia.

Quem pode se beneficiar?

A elegibilidade para um voucher de moradia no ambito do programa Section 8 é
determinada pela agéncia publica de habitacdo local. A elegibilidade do inquilino é baseada
no total da renda bruta anual e no tamanho da familia, e é limitada a cidaddaos dos EUA e a
categorias especificadas de ndo cidaddos que possuem status qualificado de imigracdo. Em
geral, a renda da familia do programa HCV ndao pode exceder 50% da renda média do
municipio ou area metropolitana em que a familia escolhe morar. Por exemplo, para ser
beneficidrio do programa Section 8 na cidade de Nova York, uma familia de trés pessoas tem
que viver com menos de US $ 45.000 por ano.

Por lei, 75% dos vouchers devem ser oferecidos a candidatos cujas rendas ndo excedam 30%
da AMI (USS 28.000 por ano para uma familia de trés pessoas). Se a familia passar nos
critérios de elegibilidade, é adicionada a uma lista de espera, que varia em duracdo e tempo
de acordo com as condi¢cbes do mercado local. As agéncias de habitacdo locais podem
estabelecer seus proprios critérios para selecionar candidatos, bem como podem fechar a
lista quando tiverem mais familias do que poderdo beneficiar em um futuro préximo.
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Obrigagdes do inquilino:

Quando uma familia seleciona uma residéncia e ela é aprovada, ela assina um contrato de
aluguel com o proprietario por pelo menos um ano. Para dar prosseguimento ao contrato, o
proprietario pode renova-lo ou permitir que a familia permanec¢a na unidade durante um
contrato de aluguel més a més, apds o término do primeiro ano.

Espera-se que os inquilinos cumpram os requisitos do programa, paguem o aluguel dentro
do prazo, mantenham a unidade em boas condi¢des e notifiquem a agéncia de habitacdo
publica sobre qualquer alteragao na renda ou na composi¢do da familia.

Obrigacdes da Agéncia Publica de Habitagao Local:

As agéncias firmam um contrato com os proprietarios para fornecer o beneficio habitacional.
Se o proprietario deixar de cumprir suas obrigacGes, a agéncia podera encerrar o0s
pagamentos. Ela ainda deve revisar e atualizar a renda e a composicdo da familia
anualmente, e devem inspecionar cada unidade ao menos uma vez por ano para garantir que
ela atenda aos padroes minimos de habitabilidade.

Papel do Governo Federal:

O governo federal fornece fundos para permitir que os governos municipais fagam
pagamentos de assisténcia habitacional em nome das familias participantes. O governo
federal também monitora a administracdo do programa pelas agéncias publicas de habitacdo
local para garantir que as regras e regulamentos sejam seguidos adequadamente.

GO SECTION 8
a plataforma digital de pesquisa de unidades habitacionais incluidas no Section 8:

A plataforma GoSection8.com foi criada em 2003 com o objetivo de melhorar a maneira
como as familias procuravam por moradias populares. O antigo sistema estava com
problemas e precisava de adaptagdes. Com o GoSection8.com foi criada a maior rede de
moradias populares do pais.

A plataforma trabalha com proprietarios e agéncias de habitacdo publica para manter a
maior e mais precisa lista dos vouchers de aluguel disponiveis em todos os mercados dos
EUA. Os inquilinos ndo sdo cobrados para acessar as listas disponiveis on-line, para receber
alertas por e-mail ou ligacbes. O objetivo é conectar proprietarios com inquilinos e ajudar as
agéncias de habitacdo publica, mantendo a lista de aluguéis certificados em seu mercado
mais precisa e abrangente.

Antes do GoSection8.com, os proprietdarios tinham que anunciar suas propriedades
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diretamente com os escritorios das agéncias de habitacdo. Devido a sobreposicdo de
territorios geograficos, em alguns casos um proprietario teria que listar com varias agéncias
locais diferentes para alcancar a exposicdo maxima. Além disso, cada agéncia de habitacdo
mantinha suas listas de propriedades de forma diferente, o que tornava o processo de
anuncios, atualizagdo e verificagao das listagens de aluguel demorado e nao confiavel.

Atualmente, os proprietdrios que desejam participar do programa Section 8 podem fazer isso
facilmente inserindo suas propriedades no site GoSectio8.com. As listagens sdo distribuidas
para milhares de inquilinos que buscam por moradia diariamente. Caso o inquilino
interessado ndo tenha acesso a um computador pode fazer todo o procedimento por
telefone.

Este mapa a seguir, disponivel no Portal de Autoatendimento da NYCHA com link para o
GoSection8.com, fornece informacdes como oportunidades de emprego, escolas, transporte
e outros servigos nas areas envoltérias dos iméveis ofertados pelo programa. Importante
observar que a maior parte das propriedades disponiveis para aluguel por vouchers do
Section 8 estdo concentradas nas margens da cidade, em areas distantes de Manhattan.
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Fonte: New York City Housing Authority/GoSection8.com

A seguir, exemplo de um apartamento disponivel para aluguel no Bronx, via GoSection8:
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[ Housing Opportunities Map  View Section 8 rental listings on GoSections
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APARTAMENTO DE UM DORMITORIO E 1 BANHEIRO por US $ 1.500 / més
458 E 147TH STREET 2, BRONX, CONDADO DE BRONX 10454

Detalhes da propriedade:
e Tipo: Apartamento
e  Aluguel: US $ 1.500,00
e Depdsito: $ 1.500,00
e E negociavel: ndo
e ANO CONSTRUCAO: 1911

Descrigdo da Propriedade:

Recém-reformado, 1 quarto, 1 banheiro, localizado na 147th Street, no Bronx.

Esta unidade esta sendo oferecida a US $ 1500 por més e estd pronta para a mudanca.

Esta unidade esta equipada com as seguintes comodidades: ** Pisos de madeira, Novos aparelhos, Muitos
armarios, Quarto grande, Muitas janelas, Elevador, Pequena lavanderia, Cameras de seguranca, 3
quarteirdes do trem 2 e 5 na 149th Street e Third Ave

Virtual Tour:

https://youtu.be/b1407RfaN58

*PARA INQUILINOS COM RESTRIGAO DE RENDA.

QUEM PAGA O QUE?
e  Energia létrica paga por: inquilino
e Agua paga por: Proprietdrio - Tipo de dgua: City Water
e  Esgoto pago por: Proprietdrio - Tipo de esgoto: Esgoto publico
e AGUA QUENTE PAGA POR: PROPRIETARIO - AGUA QUENTE: GAS NATURAL
e Cozinha paga por: Proprietério - Combustivel para cozinha: Gas natural
e  Refrigera¢do paga por: Proprietario - Tipo de refrigeragdo: Nenhuma
e Aguecimento pago por proprietdrio — gds natural

Fonte: New York City Housing Authority/GoSection8.com

O GoSection8 apresenta, como pré-requisito para os contratos, a igualdade de
oportunidades. Com base nas legislacdes vigentes, ndo podem acontecer limitacdes para o
aluguel de um imédvel com base em raca, cor, religido, sexo, deficiéncia, status familiar ou
nacionalidade do potencial inquilino. O proprietario ou gerente de uma propriedade ndo
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pode estabelecer termos ou condi¢des discriminatdrias na compra ou no aluguel, negar a
disponibilidade de moradia ou anunciar que a propriedade esta disponivel apenas para
pessoas de uma determinada raca, cor, religido, sexo, deficiéncia, status familiar ou
nacionalidade.

As legislagOes que amparam estes principios sao:
e Lei de Direitos Civis de 1866 (Civil Rights Act): proibe toda discriminagdo racial na
venda ou aluguel de propriedades.

e Lei da Habitacdo Justa (The Fair Housing Act): declara uma politica nacional de
habitagao justa nos Estados Unidos, tornando ilegal qualquer discriminagdao na venda,

ou aluguel, ou a indisponibilidade de acesso a habitacao.
e Lei dos Americanos com Deficiéncia (Americans with Disabilities Act): proibe a

discriminacdo contra pessoas com deficiéncia em locais de acomodacgdes publicas e
instalagGes comerciais.
e Lei da Igualdade de Oportunidades de Crédito (The Equal Credit Opportunity Act):

torna a discriminacdo ilegal em relacdo a qualquer aspecto de um pedido de crédito
ou porque todo ou parte da renda do candidato deriva de qualquer assisténcia de
programas publicos.

e Leis estaduais e locais: geralmente oferecem uma cobertura mais ampla e proibem a

discriminagao com base em classes adicionais nao cobertas pela lei federal.

Condigoes atuais do Housing Choice Voucher Program

Entrevistas com mais de duas duzias de inquilinos do programa Section 8 e com especialistas
e funciondrios do governo, feitas pelo NY Daily News em maio de 2016, revelaram que a
gentrificacdo esta corroendo a estabilidade do programa que ja foi a melhor opg¢do em
termos de moradias para as familias de baixa renda. Inquilinos buscam meses por
proprietdrios que podem aceitar o voucher, as vezes sem sucesso.

Uma das andlises mais convencionais sobre habitacdo social nos EUA - de que projetos de
habitacdo publica s3o presumivelmente ruins porque ancoram familias assistidas em bairros
pobres e segregadas racialmente, enquanto vouchers sdo inerentemente bons porque
promovem a desconcentracdo e a integracdo por meio da escolha do inquilino - estd
mudando. Os projetos de habitacdo publica estdo desaparecendo dos bairros pobres de
ontem que foram tomados pela gentrificacdo, enquanto os imdveis alugados pelo programa
Section 8 estdao concentrados nos bairros pobres de hoje, mais distantes do centro da cidade
e com concentracao de negros (DeFilippis, Wyly, 2008).

No mercado imobilidrio incandescente que surgiu desde a recessdo, os inquilinos do
programa Section 8 acabaram se concentrando cada vez mais em bairros muito pobres,
principalmente nos arredores da cidade, conforme apontam os dados dos ultimos 15 anos.
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Os mapas a seguir, publicados pela WNYC, mostram o aumento de unidades habitacionais

alugadas por vouchers, sobretudo nas dreas periféricas, entre 2000 e 2015:
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Unidades habitacionais alugadas por vouchers, 2015, NYC
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Em 2015, mais de 82% dos inquilinos de vouchers viviam em setores censitarios com taxas de
pobreza de 20% ou mais. Em geral, 70% dos nova-iorquinos pobres vivem nesses setores.
Entre 2000 e 2009 o numero de inquilinos do HCVP em bairros pobres caiu mais de 10
pontos percentuais, de 85% para 75%. Mas desde 2009, com o adensamento da cidade, esse
percentual voltou a subir.

Em Nova York, os inquilinos do programa vivem de uma média de US $ 16.000 por ano. Mais
de 75% sao mulheres e mais de 30% sdao mulheres com filhos. Mas ha um numero limitado
de vouchers e mais de 120.000 nomes na lista de espera.

De acordo com o relatério publicado no Daily News em maio de 2016, os proprietarios
deixaram de inspecionar seus imdveis intencionalmente como uma estratégia para expulsar
os inquilinos. De acordo com o regramento do HCVP, cada unidade deve passar por
inspecdes regulares, a fim de garantir a seguranca dos residentes. Se um imdvel nao tiver
controle dos problemas de vazamentos, mofo ou presenga de ratos, os inquilinos serao
despejados pelas agéncias de habitacdo, ja que as condi¢des de salubridade ndo estao sendo
garantidas. Para muitos deles, esses reparos podem significar a diferenca entre manter suas
casas e serem obrigados a se mudar.

Além disso, muitas propriedades mais antigas estdo sendo vendidas para dar lugar a novos
edificios destinados a taxas mais altas de aluguel, e muitas propriedades de aluguel nao
aceitam vouchers se estiverem localizadas em dreas onde a avaliacdo imobilidria estd
aumentando. Um relatério do New York Times de outubro de 2018 apresentou uma série de
eventos em que essas situagdes se repetem.

Em tempos normais, o HCVP é uma fonte confiavel de renda para proprietarios em bairros
mais pobres - e em periodos de mercados em queda, os proprietarios geralmente competem
por esses inquilinos. Esse cdlculo tem mudado em muitas cidades com a valorizacdo
imobiliaria.

Pela primeira vez em dois anos, contudo, a cidade de Nova York comecou a emitir novos
vouchers em maio de 2018, quando obteve um aumento no financiamento do governo
federal, permitindo a distribuicdo de 6.200 comprovantes adicionais, de acordo com o amNY,
e o atendimento aos possiveis inquilinos da lista de espera de mais de 100.000 pessoas.

Ainda que apresente muitos desafios, o programa de vouchers ainda estd fazendo um
trabalho muito importante no acesso a habitacdo para as familias de baixa renda. Mas, de
acordo com DeFilippis e Wyly, se o objetivo da politica é romper o vinculo entre assisténcia
habitacional e os estereétipos de habitacdo publica nos piores bairros, no caso de mercados
imobilidrios urbanos caros como Nova York, a periferizacdo das unidades locadas por
vouchers e a falta de investimentos no programa n3o é o caminho. E preciso ampliar o
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acesso dos vouchers bem como garantir a preservacdo e a manutencdo do estoque de
habitacdes publicas. Ambas as politicas precisam ser elaboradas em conjunto.

Estudo de Caso: programas de subsidio ao aluguel privado

Roosevelt Island

Vista de Manhattan a partir de Roosevelt Island, abaixo da Ponte Queensboro e do teleférico que liga as duas ilhas. Dezembro de 2018.
Foto: Simone Gatti

Roosevelt Island tornou-se um estudo de caso sobre os programas de subsidio ao aluguel
privado quando, nas primeiras semanas do estagio na New York University, conheci uma
brasileira que morava em Nova York e que era voluntaria em um Senior Center, um centro de
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idosos municipal, localizado no térreo de um conjunto habitacional com centenas de idosos
beneficidrios do HCVP, residentes em um prédio originalmente construido dentro do
programa Mitchell Lama.

Foi entdo que conheci a fantdstica e pacata ilha - Roosevelt Island, localizada a 4 minutos de
Manhattan, acessivel pela linha F do metré ou pelo bonde do teleférico inaugurado na
década de 1970 que, apesar de seu incrivel potencial turistico e valorizacdo imobiliaria, ainda
possui uma grande quantidade de habitacdes acessiveis.

A ilha tem uma Unica rua principal com 3 km de extensdo. Ha poucos carros em circulagdo e
parques por todo o seu comprimento. Todos os edificios tém vista para o rio, na dire¢do de
Manhattan ou Queens.
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O objetivo inicial da visita era conhecer o Senior Center e conversar com alguns dos idosos
residentes, a fim de entender o funcionamento do programa Section 8 em um territério
especifico. Mas a importancia de ter Roosevelt Island como um estudo de caso ndo se deu
apenas pela localizacdo dos prédios alugados por meio do programa de vouchers, como era
previsto no plano de trabalho inicial da pesquisa, mas sobretudo pela vulnerabilidade dos
moradores e do futuro das moradias populares na ilha, uma vez que existe um rapido
processo de valorizacdo de imdveis e a possibilidade real dos apartamentos serem
transferidos para o livre mercado. A ilha ainda tem predominancia de aluguel, parte deles
ainda acessivel, mas nos ultimos anos alguns edificios em Roosevelt Island comecaram a ser
convertidos em propriedade privada a precos de mercado.

O potencial turistico do teleférico que liga Roosevelt Island a ilha de Manhattan sobre o rio
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East, a abertura de um Starbucks, lancamentos imobilidrios recentes, inauguracdo de novos
parques e um campus da Universidade Cornell - a Cornell Tech, sdo elementos de um
processo de valorizacdo imobilidria sobre a estabilidade de moradias populares em Roosevelt
Island.

Espago publico em Roosevelt Island, com vista para Manhattan, dezembro de 2018. Foto: Simone Gatti

Roosevelt Island: Histdria e condigGes atuais de habitacdo

Roosevelt Island é uma estreita ilha de trés quildbmetros de extensao localizada no rio East,
pertencente a cidade de Nova York e arrendada a Corporacao de Desenvolvimento Urbano
do Estado de Nova York por 99 anos em 1969. Ficou conhecida como Welfare Island por ser
usada principalmente para abrigar hospitais de 1921 a 1973, quando foi renomeada de
Roosevelt Island. A ilha ficou deserta e desabitada até os anos 1970, quando foi iniciado um
novo plano de habitacdo, com unidades habitacionais de aluguel subsidiadas destinadas a
moradores de baixa renda.
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Hospital Goldwater, Roosevelt Island, 1939 (nycurbanism.com)

Embora pequena, a Roosevelt Island tem uma histéria peculiar. Possui varios prédios
arquitetonicamente significativos e foi palco de inimeras e importantes competicdes e
projetos de arquitetura ndo construidos. O plano diretor da ilha, adotado pela Corporacdo de
Desenvolvimento Urbano do Estado de Nova York em 1969, foi desenvolvido por Philip
Johnson e John Burgee. O plano dividiu a ilha em trés comunidades residenciais e proibiu o
uso de automoveis na ilha; o plano pretendia que os moradores estacionassem seus carros
em uma grande garagem e usassem o transporte publico para se locomover. Outra inovacado
do plano foi o desenvolvimento de um 'sistema de mini-escola’, no qual as salas de aula da
escola publica intermediaria da ilha eram distribuidas entre todos os edificios residenciais de
maneira semelhante a um campus (em vez de centralizar-se em um grande prédio).

A primeira fase do desenvolvimento de Roosevelt Island foi denominada "Northtown". E
composto por quatro conjuntos habitacionais: Westview, Island House, Rivercross e
Eastwood (também conhecidos como edificios WIRE). Rivercross é uma cooperativa do
antigo programa Mitchell-Lama, enquanto o restante dos edificios em Northtown s3ao para
aluguel. Eastwood, o maior complexo de apartamentos da ilha, e Westview foram projetados
pelo notavel arquiteto Josep Luis Sert, entdo reitor da Harvard Graduate School of Design.
Northtown Phase Il foi desenvolvida pela Starrett Corporation e projetada pela empresa
Gruzen Samton. Foi concluida em 1989, mais de uma década depois de Northtown.
Southtown (também chamada de Riverwalk pelos incorporadores) é a terceira fase do
desenvolvimento da ilha, também projetada por Gruzen Samton e iniciada somente em
1998, e ainda estd em processo de desenvolvimento. Quando concluida, Southtown tera
2.000 unidades em nove edificios.

A partir de 2013, seis dos edificios de Southtown, com um total de 1.200 unidades, foram
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concluidos. O desenvolvimento residencial de Southtown trouxe novos negdcios de varejo

para Roosevelt Island, incluindo uma cafeteria da rede Starbucks e uma loja da rede Duane
Reade.
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Roosevelt Island, prospectus de 1975 (fonte: BLOOM, LASNER, 2016).

DADOS DEMOGRAFICOS, RACA E RENDA em ROOSEVELT ISLAND

Segundo o Censo 2000 dos Estados Unidos, a populagdo de Roosevelt Island era de 9.520
habitantes. A composicdo racial da ilha era de 45% de brancos (ndo hispanicos), 27% de
negros (ndo hispanicos), 14% de hispanicos ou latinos de qualquer raga, 11% de asiaticos ou
das ilhas do Pacifico e 0,3% de outras racas. A renda média era USS 49.976, 37% tinham
uma renda abaixo de USS 35.000, 40% tinham renda entre USS 35.001 e USS 99.999, e 23%
tinham renda acima de USS 100.000.

Ja os dados do Censo de 2010 nos Estados Unidos apresentavam uma populacdo de 11.661
habitantes. A composicdo racial da ilha era 54,4% branca, 23,4% negra, 14,9% hispanica ou
latina de qualquer raga, 20,0% asiatica, 0,6% nativa americana ou das ilhas do Pacifico e
5,4% de outras racas, e 42,7% da populacdo havia nascido fora dos EUA. A renda média era

de USS 76.250 e 69,3% das familias ganhavam mais de USS 50.000 e 30,5% ganharam
menos de USS 50.000

A ilha ainda abriga uma grande populacdo de estrangeiros, alguns dos quais sdo funcionarios
das Nag¢Oes Unidas. Mas ha uma transformacdao em curso.
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A comparacao dos dados do Censo mostra que, de 2000 a 2010, houve uma transformacao
consideravel nas caracteristicas demograficas de Roosevelt Island. Nos 10 anos indicados
pelo Censo, vemos um aumento de 10% na populacdo branca, reducdes significativas de
negros e um aumento de 26% na renda média da populagao.

Essa transformacgdo ainda desconsidera as alteragGes recentes apds o ano de 2010, nado
cobertas pelo Censo, como a abertura de novos parques, a instalacdo do campus da
Universidade de Cornell e novos lancamentos imobiliarios. Em 2016, de acordo com a
Roosevelt Island Operating Corporation, a populacdo era de cerca de 14.000 habitantes.

O MERCADO IMOBILIARIO E PRECOS EM ROOSEVELT ISLAND

Os precos em Roosevelt Island dispararam nos ultimos anos. Em 2017 o preco médio de
venda de um apartamento era de USS 1,05 milh3o, frente aos USS 660.000 pagos em 2012, o
gue representa um aumento de 59%. Quanto aos aluguéis, os estudios no Octagon custavam
cerca de USS 2.500 por més em setembro de 2017, enquanto na 480 Main, ou Riverwalk
Point, um estudio custava USS 2.300.

O mais novo e mais caro estoque de moradias fica perto da ponte Ed Koch Queensboro. O
mais recente é um edificio para aluguel pelo livre mercado com 266 unidades na 480 Main
St., concluido em 2015.

Sobre as unidades de interesse social, had unidades para aluguel com precos acessiveis na rua
Main St. 415 e 455 e também no n2 425. As cooperativas habitacionais estdo nos edificios da
Mains St. 555 e 575, convertidas para o programa Mitchell-Lama, e também no n2 531, onde
fica o grande Rivercross. Um apartamento duplex de trés quartos com dois banheiros e
varanda, em um edificio do pds-guerra com porteiro, estd a venda por USS 1.600.000.

Em setembro de 2017, 12 cooperativas e condominios estavam a venda a um preco médio de
USS 1,16 milhdo, segundo o StreetEasy, portal imobilidrio de Nova York. O mais barato era
um estudio em uma cooperativa a venda por USS 499.000; os imdveis mais caros eram
unidades com dois quartos, por USS 1,843 milh3o.

No campus de Universidade Cornell, um esforco conjunto com o Instituto de Tecnologia
Technion-Israel construiu trés prédios de moradia para estudantes. O The House, o edificio
com apartamentos de um dormitdrio, pode acomodar 500 alunos e professores, e esteve
com ocupagao de 75% no primeiro semestre de 2017.
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EASTWOOD - ou Roosevelt Landings
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Edificio Eastwood, Roosevelt Island, dezembro de 2018. Foto: Simone Gatti

Data: 1976

Arquiteto: Jackson Sert e Associados

Incorporador: UDC

Programa original: Moradias de aluguel para o programa Mitchell-Lama (hoje alugado através do Programa Section 8)
Enderecgo: 510 - 580 Main St, Roosevelt Island

Uso: Residencial,

Numero de unidades: 1003

Em Roosevelt Island, desenvolvida como um bairro de classe média a partir das ruinas de
prisdes e hospitais, havia moradias acessiveis em abundancia, gracas a programas estaduais
gue concediam subsidios publicos a prédios de apartamentos em troca de manter os
aluguéis baixos. Hoje, a maioria dos edificios residenciais de Roosevelt Island s3ao ainda
edificios de aluguel. Hd também uma cooperativa chamada Rivercross e um condominio
chamado Riverwalk. H3 tentativas de privatizar outros trés edificios, incluindo a cooperativa.

O conjunto de apartamentos de aluguel visitado para esta pesquisa é Eastwood, agora
chamado Roosevelt Landings. Com 1.003 unidades, Eastwood é o maior complexo residencial
da ilha, composto por dez edificios conectados, formando trés patios. Cada um dos patios
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contém suas proprias instalagdes comunitarias: uma escola, um centro para idosos e um
anfiteatro ao ar livre.

Eastwood ndo faz mais parte do programa estadual de habitacdo Mitchell-Lama, mas parte
dos seus moradores estdao hoje com aluguel protegido através do programa Section 8, ja que
muitos apartamentos eram, desde o inicio, reservados para inquilinos deficientes e idosos, e
com a troca do programa essa destinacdo foi mantida.

Eastwood, assim como outros edificios construidos em Roosevelt Island, sofreu uma série de
problemas desde a construcdo, prejudicada pela ruptura de programas federais. Itens como
ar-condicionado foram cortados do projeto para viabilizar os custos da construcao e
manutencdo. Eastwood nao foi muito bem recebido pelo mercado de renda média a que se
destinava originalmente, devido ao isolamento da ilha que se apresentava sem uma grande
oferta de comércio e transporte publico, o que fez com que os apartamentos fossem
destinados a familias de renda baixas (BLOOM, LASNER, 2016).

No térreo de Eastwood, hd um Centro de Idosos, frequentado pelos moradores do edificio.
Sdo idosos que recebem aposentadoria ou previdéncia social, com salario mensal que varia
de USS 720 a USS 900 ddlares, e pagam aluguel mensal correspondente a 30% da renda,
sendo o restante pago diretamente aos proprietarios por meio dos vouchers do programa
Section 8. A maioria dos residentes sao imigrantes, provenientes de paises como Cuba, Porto
Rico, China e Franca.

Gloria, de 81 anos, é uma das moradoras do edificio EastWood e frequentadora do Centro de
Idosos localizado no térreo do prédio. Ela nasceu em Porto Rico e veio para os Estados
Unidos ainda com seus pais. Trabalhou com artesanato na confec¢do de bolsas e carteiras de
couro até os 60 anos e mora sozinha em um apartamento de 1 quarto.

"Recebo 900 ddlares de aposentadoria e pago 260 ddlares para viver. Eu sei que, se
ndo fosse pelo programa Section 8, eu estaria em algum abrigo. Estou muito feliz
aqui. Tenho meus amigos e passo muitas horas do dia fazendo atividades no Centro
de Idosos e sé preciso pegar o elevador para chegar aqui. E a ilha de Roosevelt é
muito, muito pacifica." (Gldria, moradora de EastWood).

Teresa é outra moradora do EastWood que é usudaria do Centro de Idosos e beneficiaria do
programa Section 8. Ela nasceu em Cuba e vive nos EUA ha 43 anos.

“A década de 1980 ganhou vida com o programa Section 8, porque o que recebo da
previdéncia social (US $ 830) ndo daria para pagar um bom lugar para morar. S6 estou
pensando que as coisas estdo mudando aqui. Hd muitas pessoas novas na ilha e no
prédio. Amigos estdo morrendo e as coisas estdo mudando rapido demais.”
(Teresa, moradora de EastWood).
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Segundo informacdes das assistentes sociais que acompanham as familias e os
coordenadores do Centro de ldosos, quando os idosos morrem e ndo tém descendentes, as
unidades sdo destinadas ao livre mercado, o que aponta para a possibilidade de
transformacdo do perfil de renda dos futuros residentes. Alguns dos apartamentos foram

vendidos para cooperativas, outros ja estdo sendo comercializados pelo mercado, mas a
maioria ainda é de propriedade privada alugada por vouchers do programa Section 8.

) ) | ¥ \ ]
Senior Center, ou Centro de Idosos, no térreo do conjunto Eastwood em Roosevelt Island, dezembro de 2018. Foto: Simone Gatti

Desde 2007, a participagao de inquilinos de baixa renda caiu de 87 para 58%. No lugar dos
moradores idosos com renda limitada, surgiram muitos estudantes em idade universitaria e
familias jovens (BLOOM, LASNER, 2016).
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Voluntarios do Centro de Idosos em visita para doagdo de presentes na véspera do Natal, dezembro de 2018.
Foto: Simone Gatti

Outros edificios na ilha também estdo em situacdo semelhante, uma vez que muitos dos
edificios incluidos no programa Michel Lama tiveram seus contratos vencidos. Foi realizado
um acordo para manter mais de 360 apartamentos em Roosevelt Island acessiveis por mais
30 anos. O plano 11th Hour permite que os proprietdrios do conjunto habitacional Westview,
um complexo de dois edificios de 19 andares com 361 apartamentos construido em 1976,
saiam do programa de aluguel Mitchell-Lama.

Os inquilinos terdo entdo a opgao de permanecer como locatarios a taxas atreladas a renda e
com aluguel estabilizado ou comprar a precos abaixo do mercado, o que significa que ofertas
para a transferéncia do sistema de aluguel para a propriedade estdo em vigor, e podem
mudar o perfil das unidades habitacionais de Roosevelt Island, seguindo o padrdo de
valorizacdo imobiliaria do restante da ilha de Manhattan.
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3.7 Modelo de aluguel 2: AS HABITACOES PUBLICAS GERIDAS PELA
NYCHA EM NOVA YORK [AS PUBLIC HOUSINGS]

A experiéncia da agéncia de habitacdo da cidade de Nova York, a New York City Housing
Authority (NYCHA), se diferencia muito das outras cidades americanas que viram seus
parques publicos de habitacdo serem desmantelados com o fim do Estado de Bem-Estar
Social e a recente crise imobiliaria.

Do Brooklyn a Manhattan, um dos metros quadrados mais caros do mundo, é possivel
identificar os inUmeros edificios de tijolo marrom construidos em meados da década de 1960
ao redor da ilha. Nesses edificios, os chamados projects, estdao concentrados os
descendentes de imigrantes, principalmente negros, que comprometem no maximo 30% de
sua renda com aluguel em um dos metros quadrados mais caros do mundo. Mas como Nova
York poderia manter esse parque publico em face do desmantelamento de moradias publicas
no resto do pais? Selecionando os inquilinos, de acordo com a tese do historiador americano
Nicholas Dagen Bloom, professor do New York Institute of Technology, que dedicou parte de
sua pesquisa académica para analisar as habita¢des publicas de Nova York.

Habitagao publica nos Estados Unidos: contexto de uma politica em crise

Cerca de 1,2 milhdo de familias americanas, a grande maioria muito pobre, vivem em
unidades habitacionais publicas, administradas por cerca de 3.300 agéncias de habitacdo.
Um nlimero extremamente alto quando comparado ao Brasil, mas que foi reduzido nas
ultimas décadas.

Em 1974, a Lei de Habitacdo e Desenvolvimento Comunitario - ou Housing and Community
Development Act, encerrou a construcdao de novas moradias publicas e implementou o
Housing Choice Voucher Program, o Section 8 analisado anteriormente. Em um novo
programa em 1989, a HOPE VI foi estabelecida com o mesmo objetivo, juntamente com a
suposta necessidade de eliminar a criminalidade?®, o que resultou na demolicdo e
substituicdo de um grande numero de unidades habitacionais publicas, delegando ao
atendimento pelo setor privado grande parte da popula¢do. Nos ultimos 15 anos, a HOPE VI
investiu USS 6,1 bilhdes em recursos federais, demolindo 96.200 unidades habitacionais
publicas e produzindo 107.800 unidades novas ou reformadas, com apenas 50% de precos

28 A National Commission on Severe Distressed Public, responsdvel para avaliar o estado da habitagdo publica nos

Estados Unidos, concluiu que a maioria das 1,4 milhdes de unidades publicas de habitagdo americana foram bem mantidas,
no entanto, o percentual de 6%, ou 86 mil unidades que apresentaram problemas de gestdo, manutencgdo e criminalidade,
serviram para legitimar a HOPE VI e as consequentes demoli¢cdes (UN Special Rapporteur on the right to adequate housing,
2010).
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acessiveis, de acordo com a entdo relatora para a moradia adequada das Nag¢des Unidas,
Raquel Rolnik, em 2010. "Muitas das unidades demolidas foram substituidas por moradias
com valor de mercado, e muitas das unidades 'acessiveis' sdo muito caras para muitos
inquilinos de moradias publicas". (UN SPECIAL RAPPORTEUR ON ADEQUATE HOUSING, 2010,
pagina 8). Além disso, o sistema de vouchers, fornecido para muitas familias cujas casas
foram demolidas ", [...] coloca a responsabilidade de encontrar moradias no mercado privado
para o usuario, onde as opc¢des sdo muitas vezes limitadas, sem unidades disponiveis em
determinados bairros, ou proprietdrios que nao estdo dispostos a participar do programa"
(UN SPECIAL RAPPORTEUR ON ADEQUATE HOUSING, 2010, p.9).

Essa transferéncia de responsabilidades resultou em uma reduc¢dao no fornecimento de
moradias publicas (atualmente 1,2 milhdo de unidades). A recente crise das hipotecas foi um
reflexo dessa politica, quando facilitou o crédito imobilidrio para familias sem comprovacgao
de renda e historico de crédito ruim. Como as taxas de juros foram pds-fixadas, o aumento
das taxas antes dos impostos levou a altas taxas de inadimpléncia e a consequente perda de
imdveis pelos moradores, com danos principalmente aos locatarios. Com a reducdo do
financiamento federal em 25% entre 1999 e 2006, as agéncias de habitagdo precisaram
reduzir seus préprios gastos, privatizar conjuntos habitacionais ou tomar a¢des como cortes
em seguranc¢a e manutencao ou a selecdo de inquilinos de rendas mais altas.

New York City Housing Authority

A NYCHA comecou a construir moradias sociais em 1934. Ela privatizou alguns conjuntos na
década de 1960, mas foi pressionada por ativistas afro-americanos e porto-riquenhos, junto
com alguns académicos, para aumentar o numero de beneficidrios da previdéncia social. As
associacOes ativas de inquilinos presentes nos chamados Projects, como ficaram conhecidos
os edificios de habitacdo publica geridos pela NYCHA, sao figuras importantes para a
manutencdo da habitacdo popular, apesar da reducdo dos investimentos para a construcdo
de novas unidades habitacionais. Entre 1976 e 2012, o nimero de apartamentos alugados
aumentou 8,4% (BONNET, 2014), percentual que pode ser considerado alto ou baixo, a
depender como e com quem é feita a comparacgao.

Atualmente, cerca de 10% de todas as habitagdes publicas dos EUA sdo administradas pela
NYCHA. A habitagdo publica de aluguel representa 5,8% do estoque total de moradias da
cidade, sendo 31,8% residéncias particulares ocupadas pelos seus proprietarios, 26,7%
residéncias particulares para aluguel, 32,3% fazem parte das habitacGes de mercado com
controle dos precos de aluguel e 2,8% das residéncias estdo incluidas no programa Section 8
(BONNET, 2014). H4 regulacdo estatal em 40,2% das unidades habitacionais da cidade, ou
seja, em quase metade das moradias disponiveis.

De acordo com dados coletados pelo historiador americano Nicholas Bloom em 2011, a
NYCHA administra cerca de 2.600 edificios espalhados por 345 complexos diferentes, que
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abrigam mais de 400.000 habitantes em 180.000 apartamentos. O mapa a seguir apresenta a
localizacdo dos edificios publicos de habitacdo administrados pela NYCHA na cidade de Nova
York.

E possivel observar que os empreendimentos em Manhattan, com excecdo dos conjuntos no
Chelsea, foram construidos nas extremidades da ilha, ao Sul e ao Norte, areas consideradas
periféricas nas décadas de 1960 a 1980 e que hoje estdo inseridas entre as areas mais
valorizadas da cidade. Mas a grande maioria dos empreendimentos estdao no extremo norte
no Brooklyn e no Bronx, regides mais distantes dos grandes eixos de valorizacdo imobiliaria.
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Mapa oficial da New York City Housing Authority — NYCHA com a localizacdo dos conjuntos habitacionais

publicos para aluguel. Fonte: nyc.gov.

O custo médio do aluguel é de USS 434 por més (em comparagdo com o custo médio de USS

2.000 de um apartamento em Bushwick, um bairro pobre do Brooklyn). Entre os inquilinos,

46% sdo afro-americanos e 44% latino-americanos. Apenas 4% dos moradores sao brancos.
S3o familias pobres com uma renda média anual de USS 23.000 (que estd na linha da
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pobreza para um casal com dois filhos). Do total de residentes, 11% estdo no sistema
previdencidrio, 47% das familias tém pelo menos uma pessoa ocupada e os demais sdo
portadores de necessidades especiais, idosos ou veteranos. A taxa de vacancia é de 0,6%
com uma lista de espera de cerca de 160 mil pessoas (BLOOM, 2012).

Em relagdo a gestdo dos empreendimentos, hd uma equipe de mais de 11 mil funciondrios
trabalhando na manutenc¢do do parque publico, dos quais 22% moram nos projects, todos
recrutados por meio de concurso publico para evitar possiveis acusa¢des de nepotismo ou
clientelismo (BONNET, 2014). A equipe é responsdvel por selecionar os locatarios, cobrar
aluguel e cuidar da limpeza e manutencdo das unidades. O trabalho persistente de
arrecadacgdo de aluguéis més a més fez com que a adimpléncia atingisse 98,7% em 2011.

A manutencdo das edificacGes é outra prioridade estratégica da gestdo, apesar dos recursos
limitados, pleiteados ao governo federal. O tempo médio para atender chamadas urgentes
de os inquilinos eram de 18,3 horas e as chamadas nao urgentes eram de 29 dias, de acordo
com a pesquisa de Bloom dos arquivos no NYCHA. A padronizacdo das edificacdes facilita os
custos e os trabalhos de manutencdo. Todos possuem os mesmos elevadores, os mesmos
tijolos, as mesmas janelas e as mesmas coberturas a serem reparadas e substituidas
(BONNET, 2014).

A presenca da policia é outro fator que contribui para a estabilidade dos edificios residenciais
administrados pela NYCHA. Entre 1952 e 1995, o policiamento ocorreu na forma de
"policiamento comunitario”, com policiais recrutados entre os moradores ou na vizinhanca.
Em 1995, esse sistema foi fundido com a policia de Nova York e os métodos tradicionais de
policiamento foram restabelecidos (BONNET, 2014).

De acordo com Bonnet (2014), a NYCHA sempre buscou eliminar os possiveis inquilinos que
ndo teriam condi¢des de pagar o aluguel, priorizando as pessoas ocupadas em detrimento
das familias mais pobres e vulneraveis que permanecem segregadas em bairros pobres,
alugando quartos em péssimas condi¢cdes e com precos altos, tal como os corticos no Brasil.
Os locatérios gastam cerca de 30% da sua renda com aluguel ou 25% nos bairros menos
valorizados, porém, existe um percentual consideravel de familias recebendo subsidio
integral (11%) e mais da metade esta no atendimento prioritario, pessoas que provavelmente
estariam vivendo em péssimas condi¢des se ndo fosse a moradia alugada nos projects. Para
Bloom (2012), é melhor ter uma habitacdo social seletiva do que uma habitacdo social
demolida.

No entanto, o sistema de Nova York também tem suas limitacdes. Segundo os movimentos
sociais ligados a questdo habitacional, existem contratos de gaveta que faturam aluguéis de
400 a 4 mil délares em regides como o bairro de Chelsea em Manhattan, ainda que em
pequena escala, ja que a fiscalizacdo é rigorosa. Além disso, a manutencdo do parque publico
de aluguel social consome 8 milhdes de ddlares aos cofres publicos, o que coloca o sistema
em crise.
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Muitos moradores de classe média também apontam para a "guetizacao" dos conjuntos, que
formam bolsGes de pobreza. Essa Ultima andlise poderia ter algum sentido quando Robert
Moses construiu os conjuntos habitacionais publicos na década de 1960, isolando os pobres
das areas mais valorizadas nos arredores de Manhattan, em uma época em que todo o sul da
ilha era dominado por favelas. Hoje, com a valorizacao de bairros anteriormente periféricos
como Harlem e outras dreas ao redor da ilha, como Brooklyn, Queens e Bronx, esta
caracteristica periférica dos projects na ilha foi dissolvida. Mesmo quando densos e
concentrados, os edificios estdo imersos em plena urbanidade. Além disso, o desenho dos
conjuntos contribui para a socializacdo dos moradores e sua relacdo com a cidade. Sao
edificios rodeados por jardins, sem muros, estruturados com equipamentos de lazer como
pragas, playgrounds e quadras poliesportivas, alguns deles com calgadas publicas entre os
blocos, implantados em quadras abertas.

Estudo de Caso: public housings

Casas Chelsea e Elliot Houses

Incorporador: programas federais, NYCHA
Endereco: entre as ruas 252 e 272 W., e entre a 92 e 102 Avenidas no bairro de Chelsea em Manhattan.
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Chelsea e Elliot Houses. Fonte: NYC Open Data.

Tal como em todas as public housings, os valores dos aluguéis de Chelsea e Elliot Houses sdo
correspondentes a 30% da renda dos inquilinos. Os edificios inseridos no conjunto de
Chelsea e Elliot Houses recebem subsidios de aluguel por meio da HUD-Assisted Housing,
que é o programa habitacional do governo federal, porém geridos pela NYCHA.

Os dados de renda para os dois conjuntos, demostrados a seguir, mostram que a maior parte
dos moradores estdo empregados ou recebem seguridade social, o que vai justificar o baixo
indice de inadimpléncia com os pagamentos nos conjuntos da NYCHA. Existem muitas
familias chefiadas por maes ou pais solteiros, com criancas ou filhos adultos, e também um
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percentual significativo de pessoas vivendo sozinhas e também de idosos, o que aponta para

uma atencdo em relacdo a vulnerabilidade social. Nucleos familiares tradicionais com pai,

mae e filhos, ou mesmo casal sem filhos, € minoria na composicao familiar.

Chelsea Housing

Data: 1964
Uso: Residencial, 426 unidades

Residentes: 910 + 114 (Chelsea Anexo)

Total de populagao por idade

Composicdo das Familias

Faixa etaria Numero de |Percentual
moradores

Abaixo de 9 anos 91 10%

10 a 14 anos 81 9%

15a 19 anos 82 8%

20 a 34 anos 162 17%

35 a 54 anos 207 22%

55 a 64 anos 121 13%

65 a 84 anos 160 18%

Acima de 85 anos 21 2%

Fonte: my.nycha.info

Renda Familiar

Composicao N2 de Percentual
familias

Idoso solteiro 99 23%

casal de idosos 26 6%

solteiro adulto 71 17%

2 adultos sem filho(a)(s) 8 2%

2 adultos com crianga(s) menor 15 4%

de idade

2 adultos com filho(a)(s) maiorde | 17 4%

idade

adulto solteiro com crianga(s) 80 19%

menor de idade

adultos solteiros com filho(a)(s) 61 14%

maior de idade

idoso solteiro com crianga(s) 17 4%

menor de idade

idoso solteiro com filho(a)(s) 3 1%

maior de idade

outros com crianga(s) menor de 12 3%

idade

outros sem crianga(s) menor de 13 3%

idade

Fonte: my.nycha.info

Tipo de renda N2 de familias | Percentual
Empregado formal 176 42%
Negdcio préprio 5 1%
Seguro-desemprego 25 6%
Assisténcia publica 42 10%
Seguro Social 176 42%
SSI (invalidos ou necessidades especiais) 131 31%
Beneficios VA (veteranos de guerra) 1 0%
Pensao 52 12%
Pensdo alimenticia 17 4%
Outros 57 14%
Ndo verificado 5 1%

Fonte: my.nycha.info
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Elliot Houses

Data: 1947

Uso: Residencial, 608 unidades
Residentes: 1409

Edificios: 4

Total de populagao por idade

Composi¢ao das Familias

Faixa etdria Numero de |Percentual
moradores

Abaixo de 9 anos | 138 10%

10 a 14 anos 112 8%

15a 19 anos 136 10%

20 a 34 anos 265 20%

35 a 54 anos 318 24%

55 a 64 anos 184 13%

65 a 84 anos 196 14%
Acima de 85 anos |28 2%

Fonte: my.nycha.info

Composi¢ao N2 de Percentual
familias

Idoso solteiro 92 16%

casal de idosos 33 6%

solteiro adulto 92 16%

2 adultos sem filho(a)(s) 15 3%

2 adultos com crianga(s) 27 5%

menor de idade

2 adultos com filho(a)(s) maior | 30 5%

de idade

adulto solteiro com crianga(s) 107 18%

menor de idade

adultos solteiro com filho(a)(s) | 94 16%

maior de idade

idoso solteiro com crianga(s) 39 7%

menor de idade

idoso solteiro com filho(a)(s) 11 2%

maior de idade

outros com crianga(s) menor 17 3%

de idade

outros sem crianga(s) menor 27 5%

de idade

Fonte: my.nycha.info

Renda Familiar

Tipo de renda N2 de familias | Percentual
Empregado formal 277 47%
Negdcio préprio 2 0%
Seguro desemprego 35 6%
Assisténcia publica 64 11%
Seguro Social 250 43%
SSI ( invalides ou necessidades especiais | 184 32%
Beneficios VA (veteranos de guerra) 1 0%
Pensdo 78 13%
Pensdo alimenticia 17 3%
Outros 41 7%
N3do verificado 0 0%

Fonte: my.nycha.info
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Chelsea e Elliot Houses e o High Line

Uma das razdes pelas quais Chelsea e Elliot Houses foram escolhidas para exemplificar a
pesquisa de moradias publicas da NYCHA é a sua localizagdo privilegiada no bairro do
Chelsea em Manhattan, ao lado do parque High Line, construido em 2009 sobre uma linha
férrea desativada, algumas décadas depois da construgdao dos conjuntos da NYCHA. O
contraste econdémico e social entre os moradores dos projects e os moradores dos novos
edificios construidos ao redor do High Line apontam para uma série de questdes sobre
insercdo urbana, gentrificacdo e suas consequéncias para as familias residentes nos dois
conjuntos de public housings localizados no bairro de Chelsea, em Manhattan.

Os pregos dos imoveis dispararam em West Chelsea desde a inauguragdao do High Line.
Apartamentos de trés quartos podem custar entre USS 5,6 milhdes e USS 15 milhdes. Desde
2009, o aluguel médio de apartamentos em Chelsea aumentou quase dez vezes mais rapido
do que em toda a ilha de Manhattan (em 2015, era cerca de USS 3.800). Esse quadro tende a
se acentuar ainda mais com a inauguracao recente do empreendimento imobiliario Hudson
Yards, localizado na mesma regido e considerado o maior desenvolvimento imobilidrio
privado dos Estados Unidos.

Do outro lado da avenida que margeia as Elliot Houses, onde a renda familiar de uma familia
de quatro pessoas é de aproximadamente USS 21.000 por ano, esta localizada a Avenues -
The World School, uma escola de elite onde as mensalidades anuais custam mais de USS
40.000. As relagGes e conflitos entre os moradores dos conjuntos habitacionais da NYCHA e a
vizinhanga rica do High Line foi analisada no documentario dirigido por Marc Levin, Class
Divide?®.

Embora a escola Avenues ofereca bolsas de estudo, apenas uma crianga das public housings
do Chelsea foi aceita em 2015.

29 O documentario Class Divide, produzido pela HBO, estd disponivel no link:

< https://www.townandcountrymag.com/leisure/arts-and-culture/news/a8126/class-divide-hbo/>
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Elliot Houses a partir do High Line. Fotos: Simone Gatti, Fevereiro de 2019.

High Line. Fotos: Simone Gatti, fevereiro de 2019.

Chelsea e Elliot Houses e Chelsea School. Fotos: Simone Gatti, Fevereiro de 2019.
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3.8 Modelo de aluguel 3: O controle de aluguéis - Rent Control e
Rent Stabilized

A regulamentacdo do aluguel é uma estrutura legal delineada pela Lei Emergencial de
Protecdo ao Inquilino de Emergéncia, a Emergency Tenant Protection Act (ETPA), de 1974,
que expirou em 2019 e foi renovada pelo Governo do Estado de Nova York. E uma lei
estadual, o que significa que o estado de Nova York define os pardmetros do sistema,
enquanto a cidade de Nova York, assim como os governos locais nos condados de Nassau,
Westchester e Rockland, optam por participar. A lei é implementada por meio de um corpo
de regulamentos denominado Cédigo de Estabilizacdo de Aluguel (Rent Stabilization Code) e
sao renovadas a cada trés anos.

A regulagao do aluguel é considerada um direito que nao esta necessariamente vinculado a
renda, o que significa que os locatdrios de todas as rendas se beneficiam, sem qualquer
subsidio publico. Os inquilinos de baixa renda, que tém menos opg¢des no mercado de
aluguel, s3o os que mais se beneficiam.

Controle de aluguel x aluguel estabilizado (Rent Control x Rent Stabilized)

Existem dois regimes de regulacdo do aluguel em curso. A lei mais antiga, que é o Rent
Control, que esta em continuo desuso, e a lei atual, o Rent Stabilized.

e Aluguel controlado (Rent Control):

Existem 22.000 unidades com aluguel controlado restantes na cidade de Nova York, em
grande parte ocupadas por idosos de baixa renda que moram em seus apartamentos desde
1971.

As unidades de aluguel controlado existem sob um regime regulatério diferente, Aluguel
Basico Maximo (Maximum Base Rent), que as vezes resulta em maiores aumentos anuais do
aluguel do que sob a estabilizacdo do aluguel. Fora da cidade de Nova York, existem 38.000
unidades reguladas de aluguel adicionais no estado de Nova York.
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O declinio da aplicagdo do Rent Control e o crescimento do Rent Stabilized
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Fonte: MIRANOVA, 2019 a partir do CSS analisys of historic HVS data

Aluguel estabilizado (Rent Stabilized):

Atualmente (2019), 966.000 apartamentos (45% do mercado de aluguel) sdo classificados

como aluguel estabilizado, principalmente em prédios com seis ou mais apartamentos

construidos antes de 1974. Ha ainda um numero crescente de novos edificios para locacdo

regulamentados temporariamente por programas de incentivos fiscais.

O estoque de moradias reguladas pelo aluguel ndo é estdtico, e os seguintes tipos de

edificios e apartamentos podem entrar na estabilizacdo do aluguel:

LocagGes do programa Mitchell Lama, anteriores a 1974, que perderam suas
protecdes de acessibilidade.

Apartamentos e lofts industriais do programa Rent Control legalmente convertidos.

Edificios que recebem certos tipos de incentivos fiscais, incluindo 421-a, J-51, 421g,
421c e Artigo 11. Geralmente, esses edificios permanecem regulamentados durante a
vida do incentivo.
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O estoque de imdveis com aluguel estabilizado esta distribuido por toda a cidade de Nova
York, porém com uma concentracdo maior nos bairros mais periféricos, conforme
demonstrado no mapa a seguir:

Percentual de aluguel estabilizado por areas em NYC

Share of rent regulated units as part of
rental housing stock per PUMA

0-14%
. 14-33%
I 3F-44%
| 44-59%

59-88%

Sowrce: 2017 HVE; US Census desipnated Public Use Microdata Areas (PUMAS)

Fonte: MIRANOVA, 2019.

Apesar do alto percentual dos iméveis com aluguel regulado, a dindmica do mercado e as
regras do programa fazem com que mais apartamentos sejam excluidos do que adicionados
a estabilizagdo do aluguel. O nimero de unidades desregulamentadas até 2017 era de
290.958 unidades, segundo o relatdrio de mudancas de habita¢des estabilizadas no NYC
Gyidelines Board. Os apartamentos podem sair da regulamentacdo do aluguel quando:

e O aluguel chega a USS 2.733 apds a saida do inquilino.
e O aluguel chega a USS 2.733 e a renda familiar é superior a USS 200.000.

e O prédio se transforma em condominio ou cooperativa (mediante a saida do
inquilino).
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e O edificio é substancialmente renovado (com sistemas de construcdo substanciais
substituidos) ou convertido para uso comercial ou de servigos.

e Um incentivo fiscal temporario (como 421a, J-51, 421g, 421c e Artigo 11) expira.

e O edificio é condenado, demolido ou removido definitivamente do mercado de

alguma outra forma.

Quando as ex-unidades que estavam inseridas no programa Mitchell-Lama fazem a transicao
para a estabilizacdo do aluguel, os inquilinos dessas unidades podem também perdem certas
protecbes. E as unidades temporariamente regulamentadas por alguns programas de
incentivos fiscais, como o 421a, entram no sistema com altos pregos de aluguel e sao
inacessiveis a muitos locatdrios. A seguir, o nimero de unidades adicionadas e excluidas do

Rent Stabilization:

Adic¢oes e Exclusdes do Aluguel Estabilizado (Rent Stabilization) - 1994-2017

Unidades adicionadas Unidades excluidas
RegulagcGes temporarias por 92.544 Desregulacgdo por vacancia 155.664
dei ti - .
programas de incentivo Conversao para cooperativas, 52.112
Unidades formais de aluguel 39.509 condominios ou uso comercial ou
estabilizado + conversdes de lofts servigos
Finalizagdo do projeto Mitchell-Lama | 11.393 Expiragdo das taxas de incentivo 41.341
ici | I ili .
e adicionado ao aluguel estabilizado Perda de unidades 26.017
Total ni 143.44 e ..
otal de unidades 3.446 Reabilitagdes substanciais 9.478
o Desregulag¢do por aumento do 6.346
Fonte: NYC Guidelines Board, Mudancas do estoque | |
de habitagBes estabilizadas em NYC em 2017, apud MIRANOVA, alugue
2019. Total de unidades 290.958

Reajustes dos aluguéis

Os reajustes anuais para os apartamentos com aluguel estabilizado na cidade de Nova York
sdo definidos com base em indicadores econdémicos e habitacionais, e também nos esforcos
de proprietarios e inquilinos que atuam a favor dos direitos dos locatarios. O conselho que
regulamenta os valores dos aluguéis, o NYC Regional Guidelines Board (RGB), é comporto por
nove pessoas, que incluem dois representantes de proprietarios, dois representantes de
inquilinos e cinco membros que representam o publico em geral.

Nos ultimos 25 anos, houve grande variagdo nos indices de reajustes. Na gestdo do prefeito
Bill de Blasio (a partir de 2014) ndo houve reajuste, pois foram consideradas a conjuntura
econdmica e as dificuldades dos inquilinos, ja na gestdo do ex-prefeito Bloomberg (2002 a

2013) os reajustes chegaram a 8%.
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Registro do aumento real dos aluguéis X diretrizes de reajuste, 1994-2015
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Fonte de dados: NYC Rent Guidelines Board, 2018, Income and Expense Study apud MIRANOVA, 2019.

Nos ultimos anos, as diretrizes do RGB para os baixos reajustes ndao se traduziram em
aumentos razoaveis de aluguel para todos os inquilinos com aluguel estabilizado, ja que as
brechas nas leis de aluguel permitiram que os proprietdrios aumentassem os aluguéis bem
acima das diretrizes. Essas brechas incluem:

Major Capital Improvements (MCI) — Grandes Melhorias de Capital: permitem que os
proprietarios aumentem os aluguéis além das diretrizes permitidas para pagar melhorias
para todo o edificio, como sistemas de aquecimento ou substituicdes de telhados. Embora
os proprietdrios devam apresentar documentacdo do trabalho realizado, fraudes sdo
comuns devido a baixa de fiscalizacdo.

Individual Apartment Improvements (IAl) — Melhorias individuais nos apartamentos:
permitem que os proprietdrios aumentem os aluguéis das unidades individuais para
incentivar renovacdes de apartamentos que vao além da manutencao regular. A aprovacao
da ndo é necessaria para essas melhorias, o que aumenta a oportunidade de fraude.

Preferential rents - Aluguéis Preferenciais: permitem que os proprietarios aluguem
apartamentos com valores menores do que os reais. O que no inicio pode parecer atraente
para o locatdrio, pode gerar aumentos repentinos posteriormente, sem que o locatario
possa arcar com esses valores.
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*Em 2017, 31% de todos os aluguéis estabilizados tinham aluguéis preferenciais.

Vacancy Bonuses - Bonus de Vacancia: permitem que os locadores aumentem os aluguéis
em cerca de 20% quando um novo inquilino aluga um apartamento estabilizado apds ficar
vazio. O BOnus de Vacancia contribuiu para 48 % do total de aumentos de aluguel em
apartamentos estabilizados entre 2011 e 2014.

Quando combinadas, essas quatro brechas da lei vdo muito além do que seria necessario
para incentivar o custo de manutenc¢do de um edificio, produzindo um impacto exponencial
nos aluguéis. Elas tornam a rotatividade de inquilinos financeiramente benéfica para os
proprietdrios, criando um incentivo para o assédio e a fraude.

Como sao operados os Aluguéis Preferenciais:

A brecha na lei referente aos Aluguéis Preferenciais foi criada em 2003. Antes disso, os
proprietdrios que cobravam um aluguel preferencial (como um desconto) sé podiam
aumenta-lo até o maximo legal quando um inquilino se mudava. Em 2003, foi aprovado um
projeto na calada da noite, apesar da oposicdo de muitos democratas, permitindo o
aumento, sem muitas explicagdes de como funcionaria, sob o argumento de que permitir
que os locatarios oferecam aluguéis preferenciais, abriria oportunidades para os individuos
acessarem apartamentos que, de outra forma, ndo seriam capazes de pagar.

Quatorze anos depois, se somavam cerca de 250 mil apartamentos com Aluguéis
Preferenciais, o que levou grupos de inquilinos a pressionar pela revogac¢ao da lei de 2003.
S6 em Campo Ebbets, no Brooklyn Heighs, 1800 despejos foram identificados por causa de
aluguéis preferenciais. Os Aluguéis Preferenciais passaram a ser usados como uma
ferramenta para promover o deslocamento populacional e a gentrificacdo.

Segundo reportagem do ProPublica.org, proprietdrios aumentam os valores maximos legais
além das taxas de mercado em seus bairros. O aluguel mensal legal em um apartamento em
East Williamsburg aumentou para cerca de USS 12.000 devido ao uso repetido do Bénus de
Vacancia pelo proprietario, que permite um aumento de aluguel de até 20% sempre que um
inquilino se muda.

Os dados mostram que a ameaca dos altos picos de aluguel estd se tornando mais
frequente. A diferenca média entre os aluguéis preferenciais mensais e os aluguéis maximos
legais aumentou 55% em toda a cidade, de USS 286 em 2008 para USS 444 em 2015, de
acordo com uma analise de dados realizada para ProPublica pelo Independent Budget
Office da cidade. Em Manhattan, a diferenca chega a USS 800.

152



A IMPLEMENTACAO DO REGULAMENTO DE ALUGUEL
E por que isso é tao forte em Nova York do que em outros estados?

“O sistema de regulacdo de aluguel da cidade de Nova York possui muitas
camadas. Ele mudou em resposta a politica federal de habitagdo, a
mobilizagdo de inquilinos e ao lobby imobilidrio, as vezes resultando em
contradigdes e consequéncias nao intencionais durante a implementagao. A
evolucdo dos regulamentos de aluguel na cidade de Nova York é, além de
tudo, um processo politico” (Mironova, 2019).

Na publicacdo realizada pela Community Service Society, ‘Rent Regulation in New York City’,
Miranova (2019) traz uma leitura histdrica sobre a implementacdo da regulamentacdo do
aluguel nos Estados Unidos. As regulamentacdes de aluguel foram implementadas nos EUA
como respostas as crises imobilidrias do pds-guerra. O primeiro periodo de regulamentacao
durou de 1920 a 1929, apés a Primeira Guerra Mundial, definindo a relagdo entre inquilinos
e proprietarios. Apdés a Segunda Guerra, com a criacdo do Federal Office of Price
Administration (OPA) pelo presidente Roosevelt, o controle dos precos de aluguel foi
retomado, mas cancelado pela maioria dos estados norte-americanos. Em Nova York a
regulacdo foi mantida devido as coalizOes entre inquilinos, consumidores e trabalhadores.

No final da década de 1960, o governo estadual implementou medidas de descontrole que
levaram ao declinio da regulamentacdo do aluguel em todo o estado. O impacto foi severo:
as vagas cairam para 1,2% e os aluguéis aumentaram em média 27%. A cidade respondeu
com a Rent Stabilization Law, a Lei de Estabilizacao de Aluguel de 1969, que foi rapidamente
prejudicada por uma série de leis estaduais em 1971 que limitavam o controle municipal
sobre a regulamentac¢ao do aluguel e permitiu que os proprietdrios desregulamentassem as
unidades apds a vacancia dos imdveis. As leis do Estado levaram ao aumento do assédio aos
proprietarios e ao aumento dos aluguéis, jd que os proprietdrios tentaram expulsar os
inquilinos para desregulamentar as unidades. Em resposta, a rede de defesa do inquilino de
Nova York se mobilizou e pressionou pela aprovagdao do Emergency Tenant Protection Act
(ETPA) - a Lei Emergencial de Protecdo ao Inquilino em 1974, que forma a base para o atual
sistema de estabilizacdo de aluguel.

A ETPA permitiu que os municipios nos condados de Westchester, Nassau e Rockland
optassem pela estabilizacdo do aluguel, se a taxa de vacancia do aluguel local ficasse abaixo
de 5%. Na cidade de Nova York, a ETPA permitiu a implementagdo da lei de estabilizacdo de
aluguel de 1969. Ela protegia a seguranca de posse dos inquilinos e permitia aumentos
anuais de aluguel, supervisionados pelo Conselho de Diretrizes de Aluguel. Com o tempo, a
grande maioria das unidades anteriormente controladas por aluguel entrou para o Rent
Stabilization, a estabilizacdo de aluguel, deixando apenas 22.000 unidades que ainda sao
cobertas pelo sistema antigo.
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A aprovacdo da ETPA fez parte de uma onda de leis de regulamentacdo de aluguel adotadas
em cerca de 180 a 200 localidades em todo o pais de 1972 a 1985, que tendiam a ser mais
flexiveis do que a primeira geracdao de controle de aluguel. Na década de 1980, tanto o
governo federal e as legislaturas locais tomaram um rumo conservador, varios estados
adotaram medidas anti-regulatdrias por motivos ideolégicos. Em 1986, uma coalizdo de
proprietarios de Berkeley desafiou sem sucesso a lei de controle de aluguel da cidade na
Suprema Corte. Grupos imobilidrios nacionais pressionaram o governo Reagan para cortar o
financiamento do bloco de desenvolvimento comunitario (CDBG) aos estados sem proibicdes
de controle de aluguel. A The National Tenant Union - Unidao Nacional de Inquilinos,
coordenou uma campanha para derrotar esta proposta.

A decisdo de 1986 da Suprema Corte de Berkeley sobre o controle de aluguéis liberou as
cidades para aprovar estatutos de regulamentacdo de aluguéis sem a necessidade de
aprovacao estadual. No entanto, deixou espacgo para proibicdes de controle de aluguéis em
todo o estado, que impediriam ou anulariam as leis locais. The American Legislative
Exchange Council (ALEC) - uma "organizacdao de legisladores estaduais dedicados aos
principios de governo limitado, mercados livres e federalismo" - criou um modelo de
legislacdo estadual intitulado Ato de Preempcdo de Controle de Aluguel, que impediria os
governos locais "de promulgar, manter ou fazer cumprir um decreto que teria o efeito de
controlar o valor do aluguel cobrado pelo arrendamento de propriedades residenciais ou
comerciais privadas". Com o tempo, 35 estados aprovaram leis de preemp¢ao de controle de
aluguel, muitas vezes usando o modelo da ALEC. Essas leis tém um impacto além do controle
de aluguel, limitando outros tipos de politicas habitacionais. Por exemplo, no Tennessee, o
zoneamento inclusivo foi considerado ilegal, por causa da Lei de Preempg¢ao de Controle de
Aluguel do estado.

Assim como a ETPA fez parte de uma onda mais ampla de politica urbana progressiva na
década de 1970, a retdrica anti-regulatdria criou um impulso para a reversdao das leis de
controle de aluguéis na década de 1990 em estados tradicionalmente progressistas. Em
1994, Massachusetts realizou um referendo estadual sobre o controle de aluguéis. Os
residentes das duas cidades do estado que tinham controle de aluguel - Boston e Brookline -
votaram para manté-lo legal, enquanto uma ligeira maioria no resto do estado votou pela
sua abolicdo. Em 1995, a Califérnia aprovou a Lei de Habitacdo Costa-Hawkins, que limitou
severamente as leis locais de controle de aluguel e introduziu o descontrole a partir da
vacancia dos imoveis.

Em 1994, o Conselho da Cidade de Nova York aprovou um projeto de lei que permitia aos
proprietarios desregulamentar apartamentos que atingiam USS 2.000 em aluguel mensal
apos a vacancia. Trés anos depois, o estado de Nova York adotou a politica da cidade,
enfraqueceu ainda mais a estrutura ao introduzir o bénus por vacancia e reduziu o tempo
gue um inquilino tem para contestar um aumento ilegal de aluguel. Em 2003, o legislativo
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estadual tornou os aluguéis preferenciais temporarios e revogaveis durante o arrendamento
de um residente, permitindo assim que os proprietdrios contornassem as diretrizes dos
aluguéis anuais.

Essas mudangas tiveram um impacto profundo no estoque de moradias reguladas pelo
aluguel no estado de Nova York. O nimero de apartamentos com aluguéis preferenciais
aumentou de 62 em 2000 para 266.279 em 2015. A cidade perdeu 291.000 unidades
registradas de aluguel estabilizado desde 1994. A desregulamentacdo dos aluguéis elevados
é a principal causa de perda de unidades estabilizadas, com bonus por vacancia, MCls e IAls
(Miranova, 2019).

Mas em junho de 2019, apds fortes reivindicacdes dos movimentos organizados em prol do
direito dos inquilinos, o New York State Legislature em Albany aprovou a Lei de Estabilidade
Habitacional e Protecdo ao Inquilino, o Housing Stability and Tenant Protection Act de 2019.

A campanha Universal Rent Control e a nova regulamentacao sobre o controle do aluguel

Em 2019, as leis que protegem mais de um milhdao de residéncias alugadas na cidade de
Nova York e nos condados de Westchester, Nassau e Rockland foram renovadas.

A renovacdo da lei de protecao ao aluguel controlado teve o apoio dos politicos atuantes nas
plataformas pré-inquilinos e do cidaddao comum e da imprensa que milita a favor de leis de
aluguel mais rigidas, para que sejam eliminadas as brechas da lei de aluguel que incentivam
o aumento dos precos e que levam a perda de unidades reguladas. E pela primeira vez desde
os anos 1970, houve um impeto para a expansdo das protecdes aos inquilinos em todo o
estado de Nova York.

A campanha Housing Justice for All advogou por uma agenda legislativa que estabilizasse os
precos nos bairros e eliminasse o controle que proprietarios corporativos tém sobre as
moradias no estado de Nova York.

No cabecalho da declaracdo da Camara Legislativa de Nova York — a New York State
Legislatura, foram inseridos trechos das reivindicacdes que levaram a aprovacao da Lei, e a
importancia histoérica do regramento:

“Essas reformas ddo aos nova-iorquinos a protecdo aos inquilinos mais forte da
histéria. Por muito tempo, o poder foi inclinado em favor dos proprietarios e essas
medidas finalmente restauram a equidade e estendem a protecdo aos inquilinos em
todo o estado. Essas reformas serdo aprovadas pelas casas legislativas e nds estamos
na esperanca de que o governador os sancione. E a coisa certa a fazer.”
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“Nenhuma dessas protecdes historicas aos novos inquilinos seria possivel sem o fato
de que Nova York finalmente tem uma legislatura democrata unida. Nossa
apreciacao também vai para os grupos de defesa dos inquilinos e ativistas que
lutaram tanto para tornar isso possivel.” 3°

O novo regramento sancionado pelo governador do Estado de Nova York, Andrew Cuomo,

traz as seguintes defini¢des:

Torna o sistema de regulacdo de aluguéis permanente, de forma que eles ndo sejam
extintos em nenhum momento no futuro sem um ato do Legislativo para revoga-los
ou encerra-los;

Revoga as disposicdes que permitem a remogao de unidades da estabilizacdao do
aluguel quando o aluguel ultrapassar o limite legal do alugue e a unidade ficar vazia
ou a renda do inquilino for maior que $ 200.000 nos dois anos anteriores;

Limita o uso da clausula de "uso do proprietdrio" a uma Unica unidade, exigindo que
o proprietdrio ou sua familia use a unidade como sua residéncia principal e protege
os inquilinos de longo prazo de despejo sob esta excec¢ao;

Exige a permanéncia do aluguel estabilizado para as unidades que estiverem sendo
fornecidas a individuos que estdo ou estiveram desabrigados ou em risco de ficar
sem teto;

Fornece aos individuos permanentemente ou temporariamente alojados por
organizacoes sem fins lucrativos o status de inquilinos, garantindo que as unidades
usadas para esses fins permanecam com aluguel estabilizado;

Revoga a clausula de "bOnus por vacancia" (vacancy bonus) que permite ao
proprietario aumentar os aluguéis em até 20% cada vez que uma unidade fica vaga;
Revoga a clausula de "b6nus de longevidade" (longevity bonus) que permite que os
aluguéis sejam aumentados em valores adicionais com base na durag¢ao do contrato
anterior;

Proibe os Conselhos de Diretrizes de Aluguel locais de restabelecer o bénus por
vacancia por conta prépria;

Proibe os Conselhos de Diretrizes de Aluguel de definir aumentos adicionais aos
aluguéis;

Proibe os proprietarios que ofereceram aos inquilinos um "aluguel preferencial”,
abaixo do aluguel regulamentado legal, de aumentar o aluguel apds a renovacgao.
Uma vez que o inquilino desocupe, o proprietario pode cobrar qualquer aluguel até o
valor integral do aluguel legalmente regulamentado, desde que o inquilino ndo tenha
desocupado por falha do proprietario em manter a unidade em condicdes habitaveis;

30

Livre tradugdo do trecho inicial fixado na declaragdo do lider da maioria no Senado, Andrea Stewart-Cousins, e do

presidente da assembleia, Carl Heastie, sobre a histdrica legislagdo de moradias acessiveis. Disponivel em:
< https://nyassembly.gov/Press/files/20190611a.php >

156



Estabelece um teto para o aluguel aos inquilinos de aluguel controlado;

Reduz o limite maximo de aumento de aluguel por Grandes Melhorias de Capital
(Major Capital Improvements - MCls) de 6% para 2% na cidade de Nova York e de
15% para 2% em outros condados. Fornece as mesmas protecdes para os aumentos
de aluguel que entraram em vigor nos sete anos anteriores e estreita
significativamente as regras que regem quais gastos podem se qualificar para
aumentos de MCI e reforca a aplicacdo dessas regras ao exigir que 25% dos MCls
sejam inspecionados e auditados;

Limita o montante de gastos com as Melhorias individuais nos Apartamentos
(Individual Apartment Improvements - IAl) — em US $ 15.000 em um periodo de 15
anos e permite que os proprietarios fagam até trés IAls durante esse periodo. Torna
os aumentos do IAl por 30 anos temporarios, em vez de permanentes, e exige que o0s
proprietarios compensem quaisquer violacGes perigosas no apartamento antes de
cobrar um aumento;

Requer a apresentacdo de um relatério anual sobre os programas e atividades
realizados pelo Escritorio de Administracdo de Aluguel e a Unidade de Protecdo ao
Inquilino em relagdo a implementagdo, administracdo e aplicacdo do sistema de
regulamentacdo de aluguel. O relatério também incluira dados sobre o numero de
unidades com aluguel estabilizado dentro de cada condado, aplicacdo e aprovacdes
para grandes melhorias de capital, unidades com aluguéis preferenciais, aluguéis
cobrados e reclamacdes sobre cobranca excessiva;

Fortalece e torna permanente o sistema de prote¢do aos inquilinos dos edificios que
os proprietarios buscam converter em cooperativas ou condominios. Elimina a op¢ao
de "planos de despejo" e institui reformas para planos de nao despejo. Exige que
51% dos inquilinos residentes concordem em comprar apartamentos antes que a
conversao seja efetiva (atualmente, 15% dos apartamentos devem ser vendidos e os
compradores podem ser investidores externos). Para cidaddos idosos e inquilinos
com deficiéncia durante a conversdo, os despejos sdo permitidos apenas por causa
justificada, que nao inclui aumentos injustos do aluguel;

Remove as restricdes geograficas sobre a aplicabilidade das leis de estabilizacdo de
aluguel, permitindo que qualquer municipio opte pela estabilizacao, ja que com a lei
anterior apenas os municipios de Nassau, Westchester, Rockland e Nova York podiam
optar pelo controle de aluguéis. 3!

Uma das reivindicacdes que ndo foi incluida na revisdo da lei é a ampliacdo da estabilizacdo

do aluguel para os prédios com menos de seis unidades. Cada vez mais, prédios menores

estdo sendo comprados por grandes proprietarios corporativos, e os inquilinos que moram

neles enfrentam aluguéis e despejos cada vez mais frequentes. Em dreas com fortes

New York State Legislature. Disponivel em: < https://nyassembly.gov/Press/files/20190611a.php >
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processos de gentrificacdo na cidade de Nova York, como East New York e Bushwick, o
estoque habitacional é na grande maioria composto por prédios menores.

A mobilizagao das organizagdes sociais pelo Universal Rent Control

No periodo em que estive como visiting scholar na New York University pude acompanhar
de perto uma série de encontros, debates e mobilizacdes da sociedade civil organizada a
favor da Universal Rent Control. Esta campanha mobilizou todos os bairros da cidade e todos
0s movimentos sociais relacionados a habitacdo a fim de alertar os locatarios sobre as
brechas existentes na lei em vigor e de capacitd-los para compreender seus direitos, saber
negociar com os proprietarios e se proteger dos abusos praticados.

Nas reunides observei que os moradores ndo conhecem a legislacdo, ndo sabem como
funcionam essas brechas da lei e estdo sempre em busca de ajuda contra despejos ou
abusos excessivos. Algumas destas mobilizacdes e encontros estdo destacados a seguir:

e Sessao legislativa na prefeitura de Nova York em defesa das mudangas na legislagao
sobre a protegdo aos aluguéis.

As principais revindicagdes apresentadas por movimentos como Housing Justice for All e
New York Communities Change foram: protecdao mais forte aos inquilinos, a eliminag¢do das
brechas legais que possibilitam o aumento dos aluguéis em Nova York e a remogao das
restricdes geograficas da Lei de Prote¢do ao Inquilino. O evento contou com a participacao
de liderangas habitacionais locais e com o senador Michael Gianaris do Queens.
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Housing Justice For All Presser, NYC City Hall, 10 de dezembro de 2018. Foto: Simone Gatti.

o Para parar a gentrificacdo: o que vocé precisa saber sobre a lei de aluguéis em Nova
York?

Uma discussdo realizada no Project Reach NYC, promovido pelos movimentos Housing
Justice for All, Coming for Racial Justice e SURJ, se pautou em como combater a gentrificacdo
em NYC e a expiragdao das leis de aluguel do estado de Nova York. Os movimentos
apresentaram para os moradores as brechas existentes na lei e como a populacdo pode se
defender dos abusos dos proprietarios.

Foram abordados os direitos e responsabilidades dos inquilinos sob as atuais leis de aluguel
do estado de Nova York e como a populacdo poderia apoiar a campanha para a revisdo da lei
de aluguel que seria votada em Albany na préxima primavera.

Nesse encontro, a metodologia de interacdo com a comunidade promovida pelas
organizagdes sociais merece destaque, a comecar pela disposicao fisica dos articuladores no
espaco, localizados entre os ouvintes, todos em roda, sem a promocao de hierarquias, o que
promove o reconhecimento do grupo, a interacdo social e a horizontalidade.
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A conversa foi iniciada na interagdo com um mapa, onde cada pessoa marcava o lugar onde
morava, e também a localizacdo para onde foi morara apds episddios de despejos ou
mudancas provocadas pelo aumento do preco do aluguel. Essa dindmica promoveu a
interacado do grupo e também a identificagdo com os problemas do préximo.

Na sequéncia, fomos convidados a conversar com quem estava ao nosso lado, sobre as
motivagdes que nos traziam ali e o que esperavam dessa conversa. Durante a apresentagao
das brechas da lei de controle de aluguéis, foram realizadas encenacdes que colocaram os
problemas como situacdes reais, exemplificando as relagdes entre proprietdrios e inquilinos,
0 que permitiu que os participantes identificassem situagdes similares com a sua realidade.

Ao final, foi promovida uma novo conversa entre grupos de interesses comuns, divididos de
acordo com as situagdes correntes, e os mediadores foram identificados para que cada um
deles tirasse duvidas dos participantes sobre temas especificos. Uma dinamica simples,
integrada, sem o uso de ferramentas herméticas ou pré-concebidas, que promoveu a
horizontalidade do didlogo sem hierarquias, despertando interesses e acolhimento ao grupo
e, 0 mais importante, focada no ponto central da discussdo e no objetivo de informar e
mobilizar a comunidade contra os aumentos abusivos dos aluguéis.

Stop Gentrification: What you need to know about NY rent law. Encontro realizado no Project Reach NYC em 7

de fevereiro de 2019. Fotos: Simone Gatti.
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NOW, NYCis facing an affordable housing criss

How landlords deregulate apartments:

Stop Gentrification: What you need to know about NY rent law. Encontro realizado no Project Reach NYC em 7
de fevereiro de 2019. Fotos: Simone Gatti.

¢ Lancamento oficial do 'Projeto de Mapeamento de Habitacdo para o Povo',
realizado pela Brigada de Arte de Chinatown no CAAV - Organizagao das
Comunidades Asiaticas.

A festa de langcamento oficial do 'Projeto de Mapeamento de Habitagdo para o Povo',
apresentou um mapa bilingue interativo, histérias em video de liderancas de inquilinos e
locais de resisténcia que centralizam os esforcos de manuten¢dao da populagdo em
Chinatown e no Lower East Side.

O mapa interativo, os videos sobre o direito a moradia e histdrias de luta pela permanéncia
da populacdo foram feitos em colaboragdo com o Chinatown Tenants Union (CTU) e sera
usado como uma ferramenta de organizacdo para proteger as familias com aluguel
estabilizado e preservar a histéria de Chinatown. Em uma série de workshops, membros da
CTU ajudaram a mapear lugares em Chinatown que sdo importantes para a comunidade, sob
ameaca de demoli¢bes, ou sdo espagos de ativismo e resiliéncia. O objetivo do trabalho é
gue todos os inquilinos do bairro possam usar o mapa como uma ferramenta para mobilizar
outros inquilinos a fim de brecar os despejos, bem como compartilhar informacdes sobre os
direitos dos inquilinos e sobre a luta contra a gentrificacdo. Também foi apresentada uma
linha do tempo dos trinta e cinco anos de histdria de organizagao radical do CAAAV feita em
colaboragcdo com a equipe que cuida dos arquivos.
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17 de fevereiro de 2019. Fotos: Simone Gatti.

Sobre a luta contra a crise da moradia em Chinatown

As organizacbes de base possuem um papel fundamental na mobilizacdo contra o
deslocamento e no desenvolvimento da capacidade de lideranga de inquilinos de baixa renda
em Chinatown, jd que mais da metade dos inquilinos que residem em apartamentos de
aluguel regulado ja sairam ou foram despejados de suas casas nos ultimos trés anos.

As remocoes habitacionais induzidas pela gentrificacdo tém um papel proeminente na vida
dos imigrantes chineses, sobretudo apds o 11 de Setembro, que provocou consequéncias
sociais, econdmicas e de saude catastroficas para os residentes de Chinatown.

Nas primeiras duas semanas apos o 11 de setembro, 75% da forga de trabalho em Chinatown
foi temporariamente deslocada dos seus empregos. Ao final do primeiro ano, 65 fabricas de
roupas fecharam e 20% dos negdcios, incluindo restaurantes, barbearias e pequenas lojas de
varejo, ndo sobreviveram. Desde entdo, Chinatown viu a perda de mais de 600 fabricas de
roupas e mais de 15.000 unidades habitacionais para familias de baixa renda. Mais de 20%
de sua populacao chinesa foi forcada a se mudar com um aumento de 30% em moradias de
luxo e uma populagdao branca em rapido crescimento que ameaga substituir a identidade
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cultural do bairro. Na década apds o 11 de setembro, o prefeito Bloomberg direcionou
investimentos em reconstrucdo na parte baixa de Manhattan, incluindo Lower East Side e
Chinatown, ndo apenas para reconstruir, mas para incentivar a construcdo de novos
empreendimentos de e para a alta renda (Wong, 2018). Pequenos negdcios, restaurantes e
espagos que atendem a comunidade ha décadas estdo sendo rapidamente substituidos por
hotéis e galerias.

Como consequéncia, houve um aumento exponencial da especulacdo imobiliaria e do custo
de vida dos inquilinos existentes. As politicas de habitacdo e uso do solo aceleraram a
gentrificacdo, permitindo que incorporadores construissem sem qualquer responsabilidade
para com os residentes existentes.

Em 2008, o Conselho da Cidade de Nova York aprovou o rezoneamento (rezoning) do prefeito
Bloomberg para o East Village, que foi o terceiro maior plano de rezoneamento desde o
Zoneamento de 1961 (Kwong e Stein 2015).

Nesse contexto, as habitacdes sociais publicas geridas pela NYCHA permaneceram
protegidas, ainda assim, a porcentagem de residentes asidticos em Chinatown caiu 18%,
enquanto a populacdo de residentes brancos aumentou 42% entre 2000 e 2010 (Wong,
2018). As organiza¢des sociais registraram inumeras denuncias de despejos forcados e
abusos provocados por proprietarios, que tém usado uma variedade de taticas para forgar os
inquilinos a deixarem seus apartamentos com aluguel regulado, como a recusa em fornecer
aquecimento, agua quente, gas e reparos. Importante considerar que a cidade de Nova York
é a primeira cidade do pais a garantir que qualquer locatario que enfrenta um caso de
despejo tenha acesso a representacdo legal gratuita.

Os membros da comunidade passaram a se mobilizar politicamente para enfrentar o
deslocamento em todas as suas formas. Em 2005, a CAAAV32 fundou a Unido de Inquilinos
de Chinatown, que organiza inquilinos em Lower Manhattan para se opor a despejos e
pressionar por mais protecao aos inquilinos, incluindo um plano de rezoneamento liderado
pela comunidade para Chinatown e Lower East Side.

O voluntariado 'institucionalizado', inexistente no Brasil, permite muitas das conquistas
dessas organizacfes sociais. O Sindicato de Inquilinos de Chinatown da CAAAV possui uma
rede de voluntdrios em contato direto com inquilinos, que vao de porta em porto cerca de
duas vezes por semana em edificios do bairro para verificar se os inquilinos estdo com
fornecimento adequado de aguecimento, dgua quente, gas e reparos basicos, como relatou
Wong (2018) ao descrever suas atividades junto ao Sindicato.

32 A CAAAV é um membro central da coalizdo Stabilizing NYC (SNYC), que inclui dezesseis organiza¢Ges de base, um

provedor de servigos juridicos e um grupo de defesa da habitagdo em toda a cidade. A coalizdo SNYC é Unica por combinar
recursos legais, de defesa e de organizagdo de base em uma Unica rede municipal para combater os abusos sistematicos
promovidos pelos proprietarios aos inquilinos.
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3.9 O atual debate publico sobre habitagdo em Nova York (2019)

Em todo o pais, hd uma escassez de mais de 7 milhdes de casas de aluguel a precos
acessiveis para familias de renda extremamente baixa. E 3 casas acessiveis e disponiveis
para cada 10 pessoas que pertencem ao grupo dos mais pobres.

Para cada 100 pessoas com renda extremamente baixa (idosos, pessoas com deficiéncia,
familias com filhos), hd apenas 35 casas com precos acessiveis e disponiveis para eles.

Apenas 1 em cada 4 pessoas necessitadas de baixa renda recebe algum tipo de auxilio-
moradia. O restante fica na fila das listas de espera por anos ou décadas. Apenas 25%
conseguem a ajuda que precisam.

*dados foram publicados pelo canal do Senador Bernie Sanders em abril de 201833,

Todos os anos, a Associacdo para Desenvolvimento de Bairros e Moradias (Association for
Neighborhood and Housing Development - ANHD) coleta uma série de indicadores das
principais ameacas as moradias populares na cidade que ilustram questdes e padroes
especificos de cada distrito urbano, bem como da cidade como um todo. Estatisticas em nivel
de bairro ajudam grupos comunitarios e formuladores de politicas a desenvolver estratégias
eficazes para enfrentar a crise de moradias populares de forma abrangente.

O grafico de risco habitacional de 2017 mostrou que as remocdes e deslocamentos sdo uma
crescente para os nova-iorquinos, a medida que mais e mais comunidades enfrentam essa
ameaca. Por isso a mobilizacdo para a aprovacdo da nova lei de estabilizacdo dos aluguéis foi
tdo importante e mobilizou tantos segmentos da sociedade.

PRINCIPAIS CONCLUSOES

e A cidade veio perdendo unidades de aluguel estabilizado de forma intensa,
especialmente em alguns bairros. Astoria perdeu a maior parte de unidades
estabilizadas entre 2015 e 2016 (634), seguido por Central Harlem (500) e Bedford
Stuyvesant (460).

e O periodo de expiracdo de moradias populares financiadas pela cidade é um
problema crescente. As unidades de Crédito Tributario a Habitacdo de Baixa Renda

33 Publicado em 'Progressives for a Democratic Republic', canal do Senador Bernie Sanders, em 28 de abril de 2018.
Disponivel em: <https://www.youtube.com/watch?v=tpgrdFqvjK4>
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(Low-Income Housing Tax Credit - LIHTC) que podem vencer nos préximos anos estao
concentradas em Astoria e no Harlem Central, cada uma com mais de 1.000
unidades.

A expiracdo de unidades acessiveis com apoio federal é um problema. Os edificios em
risco de perder os subsidios do Departamento de Habitacdo e Desenvolvimento
Urbano (U.S. Department of Housing and Urban Development - HUD) dos EUA estdo
principalmente no Upper West Side, East Harlem e Lower East Side / Chinatown.

O desenvolvimento residencial de ritmo acelerado pode pressionar os atuais
residentes, aumentando o valor dos terrenos e os aluguéis. Em Manhattan, os
principais bairros com novas unidades residenciais aprovadas s3ao Midtown,
Clinton/Chelsea e Lower East Side/ Chinatown - mais de 1.000 unidades em cada um
desses distritos, somente em 2017. No Brooklyn, Bedford Stuyvesant concentrou as
novas unidades residenciais aprovadas, com mais de 1.000 novos apartamentos em
2017.

Nos ultimos anos ficou mais dificil para os trabalhadores comprarem casas. O
Brooklyn teve as maiores quedas no nimero de empréstimos para compra de casa
feitos para compradores de renda baixa e moderada. NUmeros decrescentes em
Bedford Stuyvesant (-81,8%) e Park Slope/Gowanus/Red Hook (-85,7%) mostraram
gue a propriedade de uma casa esta cada vez mais fora do alcance de muitos nova-
iorquinos, especialmente para os nova-iorquinos afro-descendentes, que compode a
maior parte dos moradores destes bairros.
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Quantidade de moradia acessivel nos bairros de Nova York em 2018
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Fonte: Association for neighborhood & house development

A tabela acima34, desenvolvida pela ANHD com indicadores sobre as principais ameacas as
moradias acessiveis da cidade, aponta, dentre outras coisas, o nimero de unidades com
aluguel estabilizado em cada bairro. Apesar das ameacas existentes ja relatadas, é notdrio o
alto nimero de unidades com aluguel estabilizado, sobretudo nos bairros mais valorizados
de NYC, tais como Chelsea (27.357 unidades) e Upper West Side (29.564 unidades) em
Manhattan e Williamsburg (18.624 unidades) no Brooklyn.

34 Publicado pela ANHD e disponivel em: <https://anhd.org/report/how-affordable-housing-threatened-your-
neighborhood-2018>
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3.10 A atuagdo dos movimentos sociais e ativistas pelo direito a moradia

Grande parte da pesquisa obre as politicas de aluguel realizada em Nova York e registrada
neste relatdrio foi realizada através do acompanhamento do debate com os movimentos de
moradia locais. Foram nessas reunides que tive a oportunidade de ouvir as explicagdes
menos burocraticas e compreender como funcionam as leis na pratica e quais sdo as
dificuldades que os moradores encontram no seu dia a dia.

Pude identificar os problemas da incapacidade da NYCHA em responder por todas as
demandas de moradias publicas, as lacunas na lei e as artimanhas dos proprietarios para
aumentar os precos dos aluguéis estabilizados e também a dificuldade das familias em
encontrar apartamentos bem localizados atendidos pelo programa de vouchers.

Embora a literatura aponte muitos desses problemas, foi o contato com moradores e
organizagles sociais que acompanham o cotidiano das familias que me permitiu ter a real
dimensdo dos problemas e apreender verdadeiramente a aplicabilidade das politicas. Essa
estratégia foi definida como metodologia de pesquisa ao invés da realizacdo de entrevistas
com gestores publicos, que ja estavam amplamente divulgadas na midia.

O aprendizado com as organiza¢bes americanas foi além da objetividade da coleta de
informacgdes. Identifiquei em reunides e dindmicas de grupo que a metodologia de
participacao social é muito mais horizontal e acessivel do que a forma como trabalhamos no
Brasil. Detalhes aparentemente formais, como a disposicdo dos participantes em circulos,
sem hierarquia, a disposicdo dos atores locais 'entre' a roda e a fala ativa de todos os
membros da entidade permitem o reconhecimento do grupo e uma melhor interacdo social
entre os anfitrides e convidados. Em nenhum momento presenciei o formato platéia-
palestrante, muito comum nas atividades no Brasil. Muitos encontros eram iniciados com a
proposta de conversas com o outro, do encontro o outro para compreender novos anseios e
necessidades, eram encerrados com debates por pequenos grupos para discutir interesses
em comum. Dindmicas de mapeamento coletivo, encenacdo teatral e criacdo de linhas do
tempo coletiva foram outros recursos utilizados que permitem uma maior interagdo entre o
grupo e uma identificacdo real com os problemas do outro. Ligdes importantes foram
aprendidas para a disseminag¢do de novas praticas com os movimentos sociais no Brasil.

A seguir, uma breve descricdo das organiza¢des sociais com as quais me relacionei nesses
trés meses de pesquisa. Hd ainda um extenso material em audios e fotos ainda a serem
trabalhados para publicacdes futuras. Mas a relacdo dos movimentos sociais ja pode nos
servir de importante referéncia para pesquisa, seja referente aos temas da politica
habitacional, ou a questdes metodoldgicas e conceituais que envolvem processos
participativos.
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e Metropolitan Council on Housing

O Conselho Metropolitano de Habitacdo é uma organizacdo de direitos dos inquilinos
composta por inquilinos da cidade de Nova York que acreditam no lema "habitagao para as
pessoas, sem lucro". Formado ha 60 anos atrds, pela luta por uma cidade onde todos tenham
acesso a uma moradia segura, decente e acessivel. Eles organizam inquilinos para defender
nao apenas seus direitos individuais, mas também por mudangas nas politicas de habitagado.
A atendem um milhdo de familias de Nova York que moram em unidades com aluguéis
estabilizados ou regulamentados, particularmente aquelas que sdao mais vulneraveis a
despejos e deslocamentos, como os nova-iorquinos da classe trabalhadora e de baixa renda.

Eles operam uma série de programas de assisténcia ao inquilino, administrados por
membros, incluindo uma linha direta de direitos dos inquilinos e uma clinica ambulante, que
atende milhares de familias por ano, gratuita e aberta a qualquer inquilino da cidade de
Nova York. Eles publicam o unico jornal mensal da cidade sobre o movimento dos inquilinos
e produzem um programa de radio semanal sobre questdes habitacionais. Ao contrario da
maioria das organizagdes sem fins lucrativos, o modelo é de ajuda mutua: inquilinos
ajudando inquilinos. Eles encorajam aqueles que recebem ajuda a se tornarem ativos nas
campanhas por justica habitacional.

e Community Service Society

A Sociedade de Servicos Comunitarios de New York (CSS) é uma voz independente para
acdes positivas que atende mais de 3 milhdes de nova-iorquinos de baixa renda. O CSS se
baseia em uma historia de 170 anos no tratamento das causas bdsicas da disparidade
econdmica por meio de pesquisa, defesa, litigio e modelos de programas inovadores que
fortalecem e beneficiam os nova-iorquinos. Publicam dados e materiais importantes sobre
moradias populares.

e CAAV: Organizing Asian Communities

A Organizagao das Comunidades Asiaticas trabalha para empoderar diversas comunidades de
imigrantes asiaticos e refugiados da classe trabalhadora de baixa renda na cidade de Nova
York. Foi fundada em 1986 por mulheres asiaticas da classe trabalhadora, alarmadas com o
aumento da violéncia nas comunidades asiaticas e suas raizes decorrentes do racismo
institucional nos Estados Unidos. Por meio de seu modelo de organizacdo de construcdo de
bases, desenvolvimento de liderangca, campanhas, aliancas e desenvolvimento
organizacional, eles organizam comunidades asiaticas para lutar por mudancas institucionais
e participam de um movimento mais amplo em direcdo a justica racial, de género e
econdmica.

Programas existentes:

Chinatown Tenants Union (CTU): desenvolve a lideranca de residentes imigrantes de
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Chinatown para se organizar contra o deslocamento de inquilinos, lutar contra a
gentrificacdo e defender politicas habitacionais que protejam moradias populares para
inquilinos de baixa renda.

Public Housing Organizing Project: O Projeto de Organizagdo de Habitagdo Publica é o

projeto mais recente da CAAAV, desenvolve a lideranga da habitagdo publica em Bengali,
China e Coréia para lutar pelo acesso aos idiomas, defender condi¢des de vida mais
sauddveis e participar de uma luta multirracial pela preservac¢do da habitagao publica.

Asian Youth in Action (AYA): O Juventude Asidtica em Ac¢do é um programa de estagio de 7

meses para jovens de 14 a 21 anos. Esta é uma oportunidade para jovens asiaticos que falam
bangla, coreano, mandarim e / ou cantonés de servir comunidades de imigrantes asiaticos de
baixa renda.Brigada de Arte de Chinatown

e Chinatown Art Brigade (CAB)

E um coletivo intergeracional liderado por mulheres, impulsionado pela crenga fundamental
de que nossos modos de producgdo culturais, materiais e estéticos tém o poder de promover
a mudanca social. O CAB é composto por artistas visuais de identificacdo asiatico-americana
e asidtica, criadores de midia, escritores, educadores e organizadores com raizes profundas
em Chinatown. Juntos, fazem um trabalho que centra a arte e a cultura como forma de
apoiar campanhas lideradas pela comunidade em torno de questdes de gentrificacdo,
remocdes e deslocamento. Trabalham em parceria com a Chinatown Tenants Union (CTU).

e Association for neighborhood & house development - Associagdo para
desenvolvimento de bairro e moradias (ANHD)

A Associacdo para desenvolvimento de bairro e moradias advoga por moradias populares e
bairros présperos e justos para os nova-iorquinos. Como uma coalizdo de grupos
comunitdrios em Nova York, eles usam a pesquisa, a defesa e a organizacdo de base para
apoiar seus membros em seu trabalho para construir igualdade e justica em seus bairros e
em toda a cidade.

Desde a nossa fundacdo em 1974, a ANHD tem ajudado a tornar o desenvolvimento da
comunidade da cidade de Nova York e os grupos de base do bairro entre os mais eficazes do
pais, fornecendo treinamento abrangente, programas robustos de capacitacdo e
aprendizagem e pesquisa politica de alto impacto.

Trabalhos sem fins lucrativos da ANHD construiram mais de 123.000 unidades de moradias
populares nos bairros mais pobres da cidade; trabalhou diretamente com inquilinos e
proprietdrios para salvar milhares de apartamentos e casas acessiveis que estavam em risco;
e moldou de forma consistente o cendrio da politica de desenvolvimento habitacional e
econdmico para melhor atender as necessidades dos nova-iorquinos de renda baixa e
moderada. Hoje, a ANHD estd empenhada em servir as causas pelas quais lutam, atuando
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em alguns dos bairros mais marginalizados da cidade de Nova York, o que impacta
aproximadamente 450.000 nova-iorquinos de baixa e média renda anualmente.

e Cooper Square Committee

A missdao do Cooper Square Committe é trabalhar com os residentes para contribuir para a
preservacdo e desenvolvimento de moradias e espacos comunitarios e culturais acessiveis e
ambientalmente sauddveis, para que permaneca racial, econdmica e culturalmente diversa.

O Cooper Square Committee fundou a primeiro Community Land Trust de Nova York: a
Cooper Square Community Land Trust. Em 1986, criou um plano revisado para a drea de
renovacao urbana da Cooper Square. Enfatizou a renovacdo de prédios residenciais de
propriedade publica, a preservacdao de moradias populares e a construcdo de novas moradias
de renda mista. Em 1988, eles convenceram HPD a aprovar o desenvolvimento do Edificio
Cube de 22 unidades na 22 Avenida para familias desabrigadas. Em 1990, o CSC e a
administragdo Dinkins assinaram um Memorando de Entendimento de acordo com muitos
dos principios enunciados no Plano Revisado de 1986. Foi aberto o caminho para a reforma e
preservacdo de mais de 300 unidades habitacionais de baixa renda. E em 1991, a CSC fundou
a Cooper Square Mutual Housing Association, que agora administra 356 apartamentos em 22
edificios anteriormente de propriedade da cidade. A CSC patrocinou a reforma dos 22
prédios entre 1991 e 2006, com custo de mais de US $ 20 milhdes.

e East Harlem/El Barrio Community Land Trust

O East Harlem/El Barrio Community Land Trust (EHEBCLT) trabalha para desenvolver e
preservar casas autogeridas pela comunidade, espacos comerciais, verdes e culturais com
precos acessiveis no East Harlem/El Barrio, priorizando familias de renda extremamente
baixa.

Como estratégia para garantir acessibilidade permanente, o East Harlem/El Barrio
Community Land Trust estd viabilizando a propriedade de um terreno, bem como
desenvolver uma Associagdao de Habitacdo Mutua controlada pelos residentes.

“A flexibilidade e adaptabilidade do modelo CLT as condi¢es locais o tornam uma solugdo
atraente para uma série de problemas que afetam as comunidades em todo o pais, incluindo
desinvestimento, gentrificacdo e remocdes, execucdo hipotecaria, perda de acessibilidade
devido ao vencimento de subsidio publico, discriminacdo habitacional e diminuicdo do
capital social” (Oksana Mironova).

O East Harlem/El Barrio Community Land Trust e Mutual Housing Association recebeu
recentemente uma doagdo de USS 500.000 por meio da nova Iniciativa de Capacita¢do de
Community Land Trusts da Enterprise. A concessao ira fornecer financiamento para atender
o desenvolvimento de moradias populares e para a revitalizacdo do bairro, incluindo apoiar a
aquisicdo de casas a precos acessiveis. O financiamento para a iniciativa vem de um acordo
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bancario negociado pelo procurador-geral do Estado de Nova York.

A CLT do East Harlem/El Barrio recebeu suporte técnico de desenvolvedores de moradias
populares Banana Kelly Community Improvement Association e CATCH (Community Assisted
Tenant Controlled Housing, Inc.), e da Cooper Square CLT. Também estdo trabalhando com a
Banana Kelly para adquirir e reabilitar um grupo de edificios para moradias de baixa renda no
East Harlem que seriam operadas como CLT. O projeto ird capacitar os residentes,
proporcionando-lhes o controle da comunidade sobre a terra.

Os inquilinos serdo capacitados para realizar o funcionamento da Mutual Housing
Association (MHA), que é a entidade proprietaria dos edificios da CLT. Todos os residentes
serdo membros do MHA, além de membros da CLT. Os residentes aprenderdao orcamento,
governanga corporativa, direitos e obrigacbes legais dos membros e da corporagao MHA,
bem como serdo treinados em como preencher vagas, entrevistar funcionarios e candidatos
a moradia, preparar e gerenciar or¢camentos, supervisionar operag¢des de gestdo de
propriedades, revisar e agir em relatérios de gerenciamento de ativos etc. Essa base de
lideranga complementara e ajudara na expansao local da CLT East Harlem/El Barrio.

e SAGe NYC - Advocacia e servigos para idosos LGBT

SAGE é a maior e mais antiga organizacao do pais dedicada a melhorar a vida de adultos mais
velhos l|ésbicas, gays, bissexuais e transgéneros (LGBT). A missao é liderar a abordagem de
guestdes relacionadas ao envelhecimento de Iésbicas, gays, bissexuais e transgéneros (LGBT).

A SAGE oferece servicos e programas inovadores para idosos LGBT em toda a cidade de Nova
York e em todo o pais por meio de uma rede de afiliados, a SAGENet.

Estdo desenvolvendo duas novas residéncias LGBT, acessiveis para idosos, que serdo
inauguradas na cidade de Nova York: apartamentos de um quarto e estidio sdo
especialmente projetados para individuos e casais com 62 anos ou mais e elencados para
habitacao popular.

e Showing up for Racial Justice - SURJ

SURJ é uma rede nacional de grupos e individuos que trabalham para eliminar a supremacia
branca e trabalhar pela justica racial. Por meio da organizacdao, mobilizacdo e educacdo da
comunidade, a SURJ leva os brancos a agirem como parte de uma maioria multirracial com
justica e responsabilidade. Eles trabalham para conectar pessoas em todo o pais, apoiando e
colaborando com os esforgos locais e nacionais de organizacao da justica racial. SURJ oferece
um espaco para construir relacionamentos, ferramentas e analises politicas que atuem por
mudancas.

Eles tém uma divisdo interessante por grupos de trabalho: os grupos de trabalho sdo os
principais impulsionadores do trabalho da SURJ NYC e cada um deles realiza reunides
mensais abertas que novos membros sao convidados a participar:
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Anti-Encarceramento (Anti-Mass Incarceration - AMI): Trabalha com organizacdes locais e

estaduais em guestdes anti-encarceramento em massa.

Comunicacbes (Comms): Distribui atualizacbes semanais para membros em geral. Mantém

site e midia social. Coordena o treinamento de midia e solicita a midia. Gerencia todos os
dados relativos a adesao.

Comité de Coordenacdo (Coordinating Committee): garante que o NYC SURJ seja integro com

seu propodsito. O CC faz isso em contato com a SURJ nacional, ajudando a garantir que as
relagdes de responsabilidade sejam mantidas, mantendo e inovando estruturas
organizacionais eficazes, avaliando o planejamento estratégico e supervisionando as
finangas.

Pesquisa_em Produndidade (Deep Canvassing): Ajuda a quebrar a cultura da supremacia

branca nas comunidades brancas. Treinam colaboradores para reconhecer as maneiras pelas
guais a cultura da supremacia branca (fragilidade branca, perfeccionismo, acumulacdao de
recursos) impede que os brancos se organizem pela justica racial. Trabalham na narragao de
historias e nas habilidades de escuta ativa para desenvolver a empatia e resisténcia as
vulnerabilidades. Atuam na cidade como um todo, batendo de porta em porta nas
comunidades brancas para uma abordagem sobre justica racial.

Responsabilidade da Policia (Police Accountability - PA): trabalha com organizacdes locais em

guestdes de responsabilidade da policia.

Grupos de bairro (Neighborhood Group): criados por membros do SURJ para trabalhar em

guestdes locais especificas entre vizinhangas. O trabalho oferece uma oportunidade de
construir relacionamentos e criar estratégias de como construir ativamente uma base de
pessoas brancas determinadas a erradicar o racismo internalizado e desmantelar os sistemas
de injustica na comunidade.

CAMPANHAS ATUAIS
Housing Justice For All

Justica habitacional para todos é uma campanha liderada pela Upstate Downstate Housing
Alliance. E uma coalizdo diversificada de inquilinos, moradores de rua, moradores de
residéncias pré-fabricadas e defensores publicos, que representam os nova-iorquinos de
todas as partes do estado, incluindo Long Island, Nova York, Westchester, Mid-Hudson Valley,
Capital Region, Southern Tier, Mohawk Valley e Western New York. Eles estdo unidos por
maior protecdo aos inquilinos, pelo fim dos despejos e pelos desabrigados em Nova York.
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Northern Manhattan is Not for Sale

‘O norte de Manhattan ndo estd a venda’ aborda questdes importantes, como por exemplo
0s novos rezonings em debate pela prefeitura e as formas de preservar a habitacdo a precos
acessiveis e manter as politicas de estabilizacdo do aluguel.

Rent Justice

O Conselho de Diretrizes da Luta pelo Aluguel ajuda a proteger os aluguéis, casas e vidas de
mais de 2 milhdes de nova-iorquinos que vivem em cerca de 1 milhdo de apartamentos com
aluguel estabilizado.

3.11 Consideragdes parciais

A fim de buscar a possibilidade de uma expansdo e qualificacdo da politica habitacional
brasileira, que é baseada unicamente na oferta da habitacdo financiada para aquisicdo, a
casa propria, e em situacles provisdrias sem efeito sobre as reais necessidades habitacionais
das familias mais vulneraveis, objetivou-se compreender nesse ultimo capitulo os alcances e
limitacdo de outras politicas que incidem sobre a habita¢cdo, em especial a modalidade do
aluguel, e as possibilidades de aplicabilidade desses modelos, levando-se em conta as
diferencas na estrutura do sistema politico e das divergéncias socioecon6micas de ambos os
paises.

A importancia de a politica habitacional estar vinculada a politica urbana, ou seja, ao
territorio e as areas de ZEIS, que é o objeto dessa pesquisa, se da pelo fato do grande volume
dessas areas gravadas com o zoneamento de interesse social (ampliado na revisdao do Plano
Diretor de 2014). Ndo ha planejamento sobre estas dreas, que sdo em grande parte
ocupadas por habitagdes precarias, em especial por corticos, mas cabe ao poder publico uma
politica sobre elas, ja que 60% das areas construidas em ZEIS estdo destinadas as familias
com renda de até 3 saldrios-minimos, ou seja, onde ha a necessidade de disponibilizacdo de
subsidios publicos e de uma politica habitacional de interesse social.

A pesquisa em curso nos mostra que faltam politicas publicas para a efetivacdo da ZEIS para a
producdo habitacional. As que existem no ambito legal, ndo sdao implementadas. Apesar das
politicas publicas habitacionais nos Estados Unidos terem enfrentado nas ultimas décadas
um processo de reducdo de escala e de recursos, aliados a uma intensa mobilizacdo social
em prol da sua permanéncia, ainda representam um percentual significativo de atendimento
as classes mais vulneraveis, que podem servir de referéncia para o planejamento da politica
habitacional brasileira.

173



O parque habitacional publico em Nova York corresponde a 5,8% do estoque total de
moradias da cidade, gerenciadas pela NYCHA. Do restante das umidades habitacionais do
municipio, 31,8% sdo moradias privadas ocupadas por seus proprietdrios, 26,7% sao
moradias privadas para locac¢ado, 32,3% fazem parte do mercado de aluguéis controlados pelo
governo (Rent-Controlled Housing) e 2,8% das moradias estdo inseridas no Housing Choice
Voucher Program, o subsidio para alugar iméveis no mercado (BONNET, 2014). Ou seja, em
Nova York, nos Estados Unidos, o mais capitalista dos mundos, ha regulacdo estatal em quase
metade das habitacdes disponiveis, ainda que tenham sofrido transformacgdes nas ultimas
décadas, como o gerenciamento de imdveis para aluguel por grandes coorporacdes e a
pressdao do mercado para a venda das unidades ou para a alta dos pregos.

Todas essas politicas publicas que incidem sobre os aluguéis, sejam publicos ou privados,
mantém os valores de mercado mais baixos e reduzem a especulagao imobilidria. Com
diversidade na oferta de habitacdo acessivel, um programa consegue ampliar a eficacia do
outro. Se ja existe a regulacdo do preco em determinado imével ndo hd porque o
proprietdrio se recusar a aceitar o voucher, ja que ele ndo poderd especular sobre sua
propriedade, como acontece com os imdveis ndo regulados. Em 2018, em Nova York, 61%
dos vouchers estavam sendo usados por locatarios regulados, o que corresponde a cerca do
90 mil unidades habitacionais, segundo dados reunidos pela Community Service Society
(Miranova, 2019).

A medida que se amplia a oferta de habitacdo acessivel, cria-se também mais oportunidades
para organizacées sem fins lucrativos e comunitdrias competirem, ja que o estoque de
habitacdo que pode ser supervalorizado pelo mercado se reduz. Nessa mesma légica amplia-
se também a possibilidade da implementacdo de modelos como as Community Land Trusts,
gue podem atuar dentro de mercados ja regulados e conjuntamente com outras formas de
subsidios de aluguel, como os programas de vouchers.

Podemos fazer um comparativo entre as politicas habitacionais e as politicas de mobilidade,
ambos ja comprovados em pesquisas de medicoes de trafego e dos precos do mercado
imobilidrio. Quanto mais espaco as cidades fornecerem para os carros, mais carros
circulando as cidades terdao. Da mesma forma, quanto mais moradias acessiveis as cidades
tiverem, serd menor a quantidade de moradias no mercado especulativo. E, neste contexto,
as politicas publicas, como estas que apresentamos aqui, sdo fundamentais para organizar
essa disputa.
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4 Reflexoes finais

Nos concentramos, ao longo dessa pesquisa, em analisar ndo apenas a efetivacao das Zonas
Especiais de Interesse Social localizadas nas areas centrais da cidade de S3o Paulo a partir da
aprovacdo do novo Plano Diretor de 2014, mas em pensar possibilidades de politicas publicas
para a reversao do quadro de financeirizacdo da producdo habitacional e a manutencdo da
populacdo mais vulnerdvel em areas bem localizadas, com habitabilidade.

As ZEIS foram, e ainda s3ao, demarcagdes no territdrio de extrema importancia para a luta
pelo direito a moradia e pela reversao das desigualdades sécio territoriais. Se foram iniciadas
como mecanismo de integracdo dos assentamentos informais ao tecido urbano das cidades,
apontando a necessidade de consolidar esses territérios como bairros, a revelia das pressdes
do mercado imobilidrio, cidades brasileiras passaram a incorporar a demarcac¢do de ZEIS em
areas vazias, centrais e bem localizadas.

O lugar ndo periférico do pobre na cidade, uma politica urbana que crie condicGes para a
democratizacdo do acesso a cidade, ofertando a possibilidade de integracao social, reduzindo
os deslocamentos cotidianos, possibilitando que a populagdao more perto do seu trabalho e
tenha pleno acesso aos servigos publicos, sdo herancga das lutas pela reforma urbana que se
materializaram no Estatuto da Cidade, porém ainda com grandes desafios para sua
implementac3o. E preciso ainda que seja garantida a habitabilidade da populacdo pobre que
ja vive nas areas centrais das grandes cidades, porém de forma precdria. A partir desses
principios é que foram pensadas e materializadas as ZEIS 3 na cidade de Sdo Paulo.

Passados quase 20 anos de sua implementac¢do, no entanto, percebe-se que muito pouco foi
feito para que, de fato, essas areas sejam transformadas. Apesar da demarcacdo das ZEIS 3
representar um instrumento essencial na disputa pelo territério e estar possibilitando que
batalhas judiciais sejam travadas pelo direito dos moradores que nelas vivem e que
atendimentos minimos sejam garantidos, como vimos no caso das familias removidas da ZEIS
de Campos Eliseos, essas areas permanecem sem planos de urbanizacdo e sem uma acgao
publica para a melhoria da qualidade de vida das familias residentes nos corticos e pensdes.
E tém sido, ainda, alvo de projetos urbanos de iniciativa publica cuja premissa de
implementacdo é a remocgdo das familias pobres originarias.

Foi no contexto das ameacas de remocgdes que os Unicos Conselhos Gestores de ZEIS 3 foram
formados, inicialmente em 2011, apds mobilizacdo pela exclusdao da populagdo residente no
perimetro do Projeto Nova Luz, tema que abordei na minha tese de doutorado, e em 2018
com a PPP Habitacional nas quadras 37 e 38 e a PPP do Hospital Pérola Byington na quadra
36 dos Campos Eliseos, abordado aqui no capitulo 2 sobre a pesquisa junto ao Ministério
Publico.
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Curioso observar que os Conselhos foram formados em atos de resisténcia da populacdo
afetada pelos projetos publicos, enquanto estes espacos institucionais de debate publico
deveriam ser a base do planejamento destes territorios.

Também analisamos que as estratégias do Plano Diretor para viabilizar a transformacao das
areas demarcadas como ZEIS 3 nao foram efetivas, pois ndo sdo passiveis de demarcagao
pelo PEUC, por estarem em uso, mesmo que precariamente, e ndo foram alvo da compra de
terras ou producdo habitacional com os recursos do FUNDURB. Mais importante do que a
revisdo dessas estratégias, caberia a implementacdo de medidas efetivas para lidar com a
precariedade das dreas demarcadas, como a elaboragdo e um Programa de Cortigos,
implementacdo de moradias publicas e assistidas e desenvolvimento dos Planos de
Urbanizacao de ZEIS.

No acompanhamento da disputa judicial, junto ao Ministério Publico, ouvi inUmeras vezes a
frase ‘a ZEIS é uma lei que ndo pegou’. Contraditoriamente, para o poder publico, que
trabalhou na elaborag¢do do instrumento, parece ndo ter pegado mesmo, ja que em muitos
casos advogou contra a propria lei. O governo municipal ndo somente ndo desenvolve
politicas habitacionais sobre os territdrios precarios das ZEIS 3, como insere diretrizes
urbanisticas que vdo promover uma competicdo de uso com outras areas da cidade (como
guando eleva o potencial construtivo nos Eixos acima do coeficiente das ZEIS) e promove
projetos urbanos que removem populag¢des locais dos perimetros.

Em relagdao ao judicidrio, inumeras foram as decisGes favoraveis as remog¢des, que nao
consideraram as determinacdes do Plano Diretor no que se refere a permanéncia das
familias, ou que sobrepuseram o direito de propriedade individual ao direito coletivo e a
funcdo social da propriedade. O judicidrio parece desconhecer a politica habitacional, os
procedimentos de remocgdes forcadas, o fato das PPPs ndo serem acessiveis para a populagao
de menor renda, e a ineficiéncia de medidas como o oferecimento de Bolsa Aluguel para
familias removidas de seus locais de origem. A recorrente afirmacdo ‘o governo atendeu a
populacdo com o beneficio do Bolsa Aluguel’ estd presente em muitas decisdes judiciais,
como se o problema terminasse ali e o poder publico tivesse cumprido seu papel.

Ja o Ministério Publico e a Defensoria Publica sdo os atores que trabalham na tentativa de
implementacdo das medidas legais, porém, muitas vezes com alcance limitado. Atua como
mecanismo de importante pressdo junto ao poder executivo, possibilitando que tramites
administrativos e morosos da gestdo publica sejam destravados, mas ainda com pouca
efetividade junto aos processos burocraticos e politicos em curso. A demora do atendimento
definitivo para as familias das favelas Sapo e Aldeinha no Subsetor A1 da Operacdo Urbana
Agua Branca, descrita no capitulo 2, é prova disso. Uma situacdo com todos os elementos
favoraveis para a solucdo do problema, onde ha terra disponivel, recursos reservados,
tramites legais claros, e a solucdo habitacional ndo se viabiliza.
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Nos Campos Eliseos, as familias da quadra 36, que sairiam sem nenhum tipo de atendimento
habitacional para a remocdo do hospital, foram contempladas por Bolsa Aluguel ou Carta de
Crédito, gracas as acdes movidas pelo MPSP e pela Defensoria. Mas o Estado ndo deveria ter
sido responsabilizado por promover remogdes irregulares e atendimento habitacional para
areas distantes, a revelia das determina¢des do Plano Diretor Municipal? Nas quadras 37 e
38, o projeto habitacional proposto no local ndao deveria obrigatoriamente incluir a
populacdo residente? A melhoria da condicdo habitacional das dreas precarias ndo é um dos
motivos da demarcacao de ZEIS 3?

Ja em relagdo ao proéprio Plano Diretor Municipal, a analise da produc¢do habitacional publica
e privada sobre os perimetros de ZEIS nos mostram uma produc¢do publica minima, dentro e
fora de ZEIS, uma producao irrisdria de HIS 1 e uma alta concentracdo de HIS 2 pelo mercado
privado, fora de ZEIS. As gestdes municipais tém utilizado o saldo numérico dessas
habitacdes para evidenciar um suposto sucesso do Plano Diretor na producdo de habitacdo e
interesse social. Serd mesmo? Sdo unidades construidas para familias com renda mensal em
torno de 6 saldrios-minimos, sem passar por controle de demanda, pois estes foram
flexibilizados. Ou seja, uma quantidade significativa de recursos publicos indiretos, ja que a
producdo de HIS 2 utiliza o beneficio da Outorga Onerosa gratuita, bloqueando a entrada de
recursos para o FUNDURB, mas sem atender as necessidades habitacionais prioritarias do
municipio.

Ha de se considerar que a politica habitacional no Brasil, em nenhuma instancia, possui
formas de controlar o repasse das unidades subsidiadas, seja para venda ou para aluguel. As
unidades entregues sdo transformadas em ativos imobilidrios sem qualquer compromisso
com o perfil econémico das familias beneficiadas. Uma medida de controle possivel de ser
implementada, como faz a Espanha com a Vivienda de Protecidn Oficial.

Além da baixa producdo publica de interesse social, em ZEIS e fora de ZEIS, e da falta de
controle sobre a comercializacdo as unidades subsidiadas, a politica habitacional ndo traz
alternativas para as formas de acesso a habitacdo, apostando suas fichas unicamente no
acesso a propriedade privada via financiamento, inacessivel para as camadas mais baixas da
populagdo. O programa Loca¢do Social permanece ainda como protétipo, dado o exiguo
numero de empreendimentos viabilizados em Sdo Paulo, o 6nus excessivo com aluguel
permanece sendo um dos componentes principais do déficit habitacional, os corticos
permanecem insalubre e caros e o aluguel privado sem nenhum tipo de controle e com
despejos em curso a revelia de uma crise sanitdria e econémica sem precedentes, provocada
pela pandemia do coronavirus.

Nesse contexto, investigacdes sobre politicas habitacionais que consigam operar a margem
dos processos especulativos e das disputas pela terra, garantindo o acesso a moradia
qualificada para as populagdes mais vulnerdveis, nos parece necessarias e urgentes. Alguns
caminhos foram ensaiados no capitulo 3, no estudo sobre as politicas incidentes sobre o
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aluguel, como forma de contribuicdo para uma reflexdao sobre as formas de morar nas
cidades brasileiras.

Em tempos de pandemia, sentimos que as construgdes politicas podem parecer impossiveis
no Brasil de 2021. Mas as resisténcias formadas pela sociedade civil organizada tém
evidenciado que mudancas profundas sdao necessdrias e possiveis. Continuemos tentando
articula-las.
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6. Anexos: Pareceres emitidos ao MPSP

6.1 Parecer Agua Branca — Reforma Emergencial

6.2 Parecer Agua Branca - Recursos

6.3 Parecer ZEIS Campos Eliseos -Projeto Redencao

6.4 Parecer ZEIS Campos Eliseos — Perimetro Conselho Gestor

6.5 Parecer ZEIS Campos Eliseos — Hospital Pérola Byington Quadra 36
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Sobre os recursos previstos:

Em Oficio encaminhado pela Sehab em 17 de Abril de 2017, a Coordenadoria de Gestdo de
Programas, Projetos e Obras, sob a responsabilidade do arquiteto Rubens M. Liberatti,
informou que os recursos previstos do FMSAI para a 32 etapa, na importancia de RS
1.200.000,00, serdo utilizados para a conclusdo dos servicos ja contratados da 22 etapa.

Considerando que estes recursos estao inseridos no Plano de Investimentos do municipio e
demandam de liberagdo pela Secretaria de Financas, ha a necessidade de uma definicdo de
prazo para sua liberacdo, ja que recursos provenientes da mesma fonte, previstos para a 22
etapa, ndo foram liberados anteriormente. Ha a necessidade da Sehab apresentar um
cronograma com 0s prazos para a realizagdo das obras pendentes, considerando o carater de
urgéncia pela vulnerabilidade dos moradores as condig¢des de riscos.

Lembrando que as obras emergenciais ndo incluiam uma 32 etapa. Esta foi inserida apds a
reformulacdo do cronograma de intervencgGes e a inclusdo das intervenc¢des do Programa 3R
no escopo, que foram antecipadas as obras emergenciais e ndo deveriam ser pagos com
recursos da Operacdo Urbana. H& a necessidade de uma pactuacdo entre Sehab e os
representantes da comunidade sobre o cronograma das obras, a fim de que as obras
referentes ao Programa 3R ndo sejam prioritdrias as obras emergenciais.

Os principais pontos de conflito das obras emergenciais sdo a finalizacdo da troca do reboco, a
construcdo de rede de drenagem para coibir os problemas de alagamento e a construcao do
abrigo para botijao de gas, destacados a seguir:

1) Sobre a finaliza¢ao da troca do reboco para evitar o risco de acidentes por queda:

A Sehab informou que para a retomada da recomposicao dos revestimentos da fachada se faz
necessario:

- Aretirada das 6 (seis) ocupagdes provisdrias construidas irregularmente nas areas livres do C.
H. FUNAPS. Para tal, a Coordenadoria de Gestdo e Atendimento Social deve informar a
identificacdo das ocupacdes, nome e situacdo perante o cadastro da Sehab de quem estd
ocupando e as providéncias que estdo sendo tomadas em relagdo retirada das ocupagdes bem
COMO 0S prazos previstos.

- O desligamento da energia elétrica dos postes que estdo localizados muito préximos das
fachadas. Para isso, é necessario que a empresa responsavel pelas obras pague um boleto do
servico. O representante da Sehab e Coordenador do Conselho da Zeis Agua Branca, informou
aos representantes da sociedade civil, em reunido realizada em 24 de abril/17 que a
Construtora ltajai ndo havia quitado o boleto, necessario para que a Eletropaulo desligue a
energia (que s6 poderd ser desligada 30 dias apds o pagamento). Informou também que a
Construtora ndo recebeu pagamento da Sehab em 2017 e que isso seria um dos motivos por
nao ter quitado o boleto.

2) Sobre a Drenagem e a troca de manilhas para coibir os problemas de alagamento:
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O representante da Sehab e Coordenador do Conselho da Zeis Agua Branca, informou aos
representantes da sociedade civil, em reunido realizada em 24 de abril/17:

- Encaminhou para a Gerenciadora, para DPO (Departamento de Planejamento e Obras da
SEHAB) e para a Construtora Itajai, o Cadastro que recebeu da SABESP com mapeamento da
rede existente na Comunidade Agua Branca.

- A Construtora ltajai estd elaborando o projeto, que deverd ser aprovado pele DPO e pela
Sabesp, que fiscalizara a execuc¢do. Ndo ha informacao de prazo.

3) Sobre os itens de AVCB (Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros) e construgdo do abrigo
para botijao de gas:

Ha um desacordo entre a proposta da prefeitura e as necessidades da comunidade. Os
moradores ndo consideram a obra prioridade, em fun¢do das demais intervengdes necessarias
para coibir riscos aos moradores. Ha também uma insatisfacdo com o local indicado para a
construcdo do abrigo e ha a necessidade de uma pactuagdo entre Sehab e os representantes
da comunidade sobre o uso do local.

Observagoes

Segundo os representantes no Conselho Gestor da OUC AB H4 uma grande desarticulacdo
entre a area social (DEAR Centro) e a drea de planejamento e gestdo de obras (DPO) e
desinformacado do Gabinete, de SEHAB. Isso resulta em atraso na conclusao das obras
emergenciais, e na apresentacdo de informacgdes ndo verdadeiras a comunidade que
participa das reunides do Conselho de Zeis da Agua Branca, como pode ser observado na
leitura das atas.

E importante que na préxima reunido agendada pelo MP com SEHAB sejam convocados o
Coordenador do Conselho da Zeis Agua Branca, Sr. Goncalo Rodrigues; o responsavel pelo
planejamento e monitoramento da obra, Sr. Vitério Galasso; a assistente social de DEAR
Centro que coordena o trabalho social na Comunidade Agua Branca, Sra. Marina Camargo,
membros do GGOUCAB, Jupira Cauhy e Paula Santoro e alguém do gabinete do Secretario.

S3do Paulo, 03 de maio de 2017

Simone Gatti

Arquiteta e Urbanista

Doutora em Planejamento Urbano pela FAU USP
Programa de Pés-Doutorado FAU USP — FAPESP
Termo de Cooperagao ESMP SP — FAU USP
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e Sobre os valores apresentados pela SP Urbanismo:

Foram comparadas as planilhas de proposta de utilizacdo dos recursos para as intervencoes
previstas no Quadro I da Lei n° 11.774/1995: na planilha fornecida pela SP Urbanismo ao
Ministério Publico (reunido do dia 22 de marco de 2017) os valores para liberacdo de recursos
apresentados sao 66.247.186 milhdes de reais mais altos do que os valores apresentados para o
Grupo Gestor da OUC AB em Fevereiro de 2017. Ja os valores destinados a producao de 630
unidades de HIS foram reduzidos em 85.127.753 milhdes de reais.

Ha a necessidade de esclarecimentos por parte da SP Urbanismo em relacdo a alteracao dos valores
pactuados com o Grupo Gestor e os valores apresentados ao Ministério Publico para liberacao dos
recursos.

e Sobre a liberacado de recursos para as obras do SubSetor A1:
Para que os recursos possam ser liberados para o inicio das obras no SubSetor A1, ha a necessidade
de que a SP Urbanismo apresente a previsdo do inicio das contratacdes da obra bem como os
documentos que comprovem sua viabilidade:
e encaminhamento juridico pela prefeitura a acao judicial referente a posse do terreno
do subsetor A1;
o resultado dos estudos de contaminacdo do SubSetor Al, apontando sobre a
possibilidade de construcdo imediata na area destinada as 630 moradias (previstas na
Lei n. 11.744/95 e reiteradas na Lei n. 15.893/13);
e analise da Secretaria do Verde e Meio Ambiente relativa aos impacto ambientais do
rojeto do SubSetor A1 e a previsao do licenciamento;
e Documento de aprovacdo do projeto de parcelamento do solo, necessario para
viabilizar a construcao das 630 moradias do parcelamento previsto para o Subsetor
A1, encaminhado para a antiga SEL, ainda no 20 semestre de 2016;
e Avaliacao da possibilidade de licenciamento em separado das quadras que contém as
630 moradias, considerando a complexidade do licenciamento do projeto e a
urgéncia no atendimento habitacional para as familias removidas das favelas
Aldeinha e do Sapo;
e Edital de licitagdo completo, incluindo projeto basico, das 630 moradias no Subsetor
A1, que mostra a possibilidade de construi-las;

e Sobre a liberacio de recursos para as obras do Cérrego Agua Preta e Sumaré e da Av.
Auro Soares:
®  FEsclarecimento, pela SP Obras, sobre o projeto de complementacdo das obras de
drenagem do Cérrego Agua Preta e Sumaré, uma vez que a obra foi finalizada
aparentemente sem a sua completude;
®  Esclarecimento, pela SP OBras, da revisao do Projeto da Av. Auro Soares apés a
realizacdo de audiéncia publica que apontou questionamentos referentes: a
demolicdo da passarela e travessa alternativa que se daria apenas com o término da
estacdo de metrd Agua Branca; a realizacio de obras previstas no Anexo IV da Lei
11.744/95; entre outras.



®  Apresentacdo das areas a serem desapropriadas e valores estimados no ambito do
projeto de construcao da Av. Auro Soares, conforme revisdo que incorporou questées
levantadas no ambito da audiéncia publica;

m  Apresentacao de edital de licitacdo referente a construcdo da Av. Auro Soares,
incorporando as alteracdes solicitadas em audiéncia publica.

Apontamentos sobre os esclarecimentos emitidos pela Sehab as solicitacoes feitas pelo
Ministério Publico na reunido do dia 30 de marco de 2017
e Sobre a demanda dos empreendimentos de HIS do empreendimento da GAFISA
localizado na ZEIS 3 C 005 e a demanda dos demais empreendiementos de HIS no
perimetro da OUC:

Os impasses referentes ao inicio das obras no Subsetor A1 (acdo judicial sobre a posse do terreno,
laudo de contaminacao, licinciamento ambiental e andamento da licitacdo) geram incerteza frente
ao prazo de atendimento das familias removidas das favelas Sapo e Aldeinha, o que gera a
necessidade de se verificar outras possibilidades para um atendimento habitacional a curto prazo.
Ha ainda a preocupacdao de que as 630 unidades destinadas as familias removidas ndo sao
suficientes para atender a totalidade das familias cadastradas, que alcancam um nimero aproximado
de 800 familias, havendo a necessidade de serem previstas outras unidades, seja no Subsetor A1 ou
fora dele.

A Sehab nao apresentou esclarecimentos sobre o assunto.

Ha a necessidade de receber as respostas da Sehab sobre a oferta de empreendimentos de HIS no
perimetro da OU AB que poderiam ser destinadas ao reassentamento das familias removidas, para
que informacdes com prazos e custos (de todas as alternativas possiveis de atendimento
habitacional) possam ser apresentadas aos interessados no ambito do Grupo Gestor para que 0s
mesmos escolham se preferem aguardar as obras do subsetor A1 ou serem direcionados para outros
empreendimentos, considerando a possibilidade de demora ou inviabilidade de atendimento no
Subsetor A1l.

Sdo Paulo, 07 de maio de 2017

Simone Gatti

Arquiteta e Urbanista

Doutora em Planejamento Urbano pela FAU USP
Programa de Pés-Doutorado FAU USP — FAPESP

Termo de Cooperagdo ESMP SP — FAU USP
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PARECER TECNICO COMPLEMENTAR

INTERESSADA: 32 Promotoria de Habitagao e Urbanismo da Capital

PARECERISTA: Arquiteta e Urbanista Simone Gatti

INQUERITO CIVIL: 4371-17

OBJETO: Apuracao de irregularidades nas intervencées urbanas na regidao da Cracolandia
MUNICIPIO: S&o Paulo

REFERENCIA: Sobre as intervengdes recentes e previstas pelo Projeto Redengdo e sobre a
necessidade prévia de formagao dos Conselhos Gestores no perimetro de ZEIS 3




Os imoveis localizados no perimetro do Decreto de Utilidade Publica 57.680 de 4 de maio de
2017 e 57.697 de 19 de maio de 2017 estdo inseridos em ZEIS 3, Zonas Especiais de Interesse
Social categoria 3, conforme demarcado pela Lei de Zoneamento n2 16.042 de 22 de margo de
2016.
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Mapa 01: ZEIS e Cortigos
Fonte: LabCidade FAU USP

Segundo o Plano Diretor municipal (Lei 16.050 de 31 de Julho de 2014):

ZEIS 3 s3o areas com ocorréncia de imdveis ociosos, subutilizados, ndo utilizados,
encorticados ou deteriorados localizados em regides dotadas de servigos,
equipamentos e infraestruturas urbanas, boa oferta de empregos, onde haja interesse
publico ou privado em promover Empreendimentos de Habitagdo de Interesse Social
(Artigo 45 da Lei n? 16.050 de 31 de Julho de 2014).

O Mapa 01, apresentado acima, mostra a incidéncia de precariedade habitacional na drea
demarcada como DUP, conforme fonte da Secretaria de Habitagcdo (Sehab-2016) sobre os
corticos existentes na area central. O Artigo 48 do Plano Diretor determina que nas ZEIS 3,
guando habitadas por populacdo de baixa renda, deverao ser constituidos Conselhos Gestores
compostos por representantes dos moradores, do Executivo e da sociedade civil organizada,
para participar da formulagdo e implementacao das intervencdes a serem realizadas em suas
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areas. O § 42 aponta ainda que “a instalacdo do Conselho Gestor devera preceder a elaboracao
do plano de urbanizagao, que por ele devera ser aprovado”.

O Artigo 52 determina ainda que o projeto de intervengdo para a ZEIS 3 deve conter o
“cadastramento dos moradores da area, quando ocupada, a ser realizado pela Secretaria
Municipal de Habitacdo, e validado pelos membros do Conselho Gestor da respectiva ZEIS”. Ou
seja, nenhuma intervencdo pode acontecer antes da formacdo do Conselho Gestor, que deve
participar da elaboracdo do cadastramento e do Plano de Urbanizacdo da area.

Segundo o Artigo 52 do Plano Diretor, o Plano de Urbanizacdo deve presentar (i) formas de
participacdao dos moradores da area, quando ocupada, e dos futuros beneficidrios quando
previamente organizados, na implementacdo da intervencgao; (ii) um plano de agdo social e de
pods-ocupacao; e (iii) solugdes para a regularizagao fundiaria, de forma a garantir a seguranga
de posse dos imdveis para os moradores. E o § 22 determina que “nas ZEIS 3, em caso de
demolicdo de edificacdo usada como cortico, as moradias produzidas no terreno deverao ser
destinadas prioritariamente a populacdo moradora no antigo imdvel”. Este regramento
fortalece os objetivos das ZEIS 3 quando reguladas pelo Plano Diretor de 2002, que demarcou
areas ocupadas precariamente por moradores de baixa renda com o objetivo de garantir a
permanéncia dessas familias nos locais de origem. Com o mesmo objetivo, o Plano Diretor de
2014 determinou que 60% da 4rea construida em ZEIS 3 seja destinada para a populagdo com
renda entre 0 e 3 salarios minimos, enquadrada na categoria HIS 1.

Importante ressaltar que o Decreto 57.377 de 11 de outubro de 2017, que disciplina sobre os
empreendimentos em ZEIS, determina que “o numero de integrantes do Conselho Gestor é
definido em fun¢do do numero de moradores ou de familias a serem atendidas na area
abrangida pelo Plano de Urbanizac¢do, garantido o minimo de 4 (quatro) integrantes”. Ou seja,
o rito de formacdo do Conselho Gestor deve ocorrer com a convocag¢do dos moradores e
comerciantes, proprietarios e/ou locatarios, e a formatacdo das eleicdes dos membros do
Conselho, a exemplo do Conselho Gestor da ZEIS 3 C 016 (Sé) formado em 2011 para debater
as intervencdes do Projeto Nova Luz.

Sobre as intervengdes recentes e previstas:

O Projeto Redencdo (mapa 02), apresentado pela Prefeitura Municipal ao Ministério Publico,
aponta que as intervenc¢ées para requalificacdo da regido com agGes de urbanismo e zeladoria
aconteceriam apenas na Fase 4 do projeto, apds contato inicial e cadastro (Fase 1), acesso aos
servicoes e encaminhamentos as politicas publicas de referéncia (Fase 2) e acompanhamento
do reestabelecimento individual dos beneficidrios (Fase 3). Contudo, demoli¢des e remogdes
estdo acontecendo sem que as etapas anteriores a fase de urbanizacdo fossem concluidas,
bem como sem solucionar os conflitos com o patriménio tombado existente (mapa 03).
Grande parte dos imdveis localizados no perimetro do DUP estdo em area demarcada como
ZEPEC, onde ha imdveis tombados pelos drgdos muncipais e estaduais.
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Em entrevista ao Jornal Estado de S3o Paulo em 01 de Junho de 2017, a prefeitura afirmou que
a PPP do Programa Casa Paulista é a principal alternativa para a destina¢do dos terrenos a
serem demolidos na regido. Contudo ha se ser equacionado se a a PPP conseguira atender as
faixas de rendas exigidas pela regulamentacdo das ZEIS, ja que toda a drea inserida no DUP é
ZEIS 3 e 60% das areas construidas em ZEIS 3 devem ser destinadas as familias com renda até 3
salarios minimos (HIS 1). O projeto da PPP em andamento nas areas vizinhas ao DUP destina,
em percentuais proporcionais, unidades habitacionais para as faixas de renda entre 1 e 6
salarios minimos, e ainda unidades para HMP (6 a 10 saldrios minimos), ou seja, atendendo
familias com rendas superiores aquelas a que se destinam as ZEIS 3.

A PPP da Casa Paulista tem ainda uma demanda especifica, realizada por inscricdo da
populacdo com preferéncia para quem trabalha no centro e mora em dreas distantes. 80% das
unidades serdo destinadas a pretendentes que comprovem residéncia no Municipio de Sao
Paulo fora da area central e trabalhem na regido central, e apenas 20% das unidades serdo
destinadas para pretendentes que comprovem residéncia e trabalho na regido central. Ja a
destinacdo das ZEIS 3 deve contemplar prioritariamente a sua populagdo residente. Diante de
tais incoeréncias entre o regramento existente e os planos previstos para a area, cabe o
guestionamento das propostas apresentadas pela Prefeitura Municipal e as a¢Ges imediatas de
demoli¢cdes e remogdes, em desacordo com os objetivos das ZEIS 3 demarcadas no local.

Sao Paulo, 02 de junho de 2017.

Simone Gatti

Arquiteta e Urbanista

Doutora em Planejamento Urbano pela FAU USP
Programa de Pés-Doutorado FAU USP — FAPESP
Termo de Cooperagdo ESMP SP — FAU USP
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PARECER TECNICO COMPLEMENTAR

INTERESSADA: 32 Promotoria de Habitacdo e Urbanismo da Capital

PARECERISTA: Arquiteta e Urbanista Simone Gatti

ASSUNTO: Formacdo do Conselho Gestor para elaborar e aprovar as Intervencgdes urbanas na ZEIS
3 C 108, na regido conhecida como “cracolandia”, que envolveram demoli¢des e remog¢des de
pessoas no perimetro das ruas: Helvetia, Alameda Cleveland, Alameda Dino Bueno, Largo Coragao
de Jesus e Alameda Barao de Piracicaba.

MUNICIPIO: S&o Paulo

REFERENCIA: Solicitacdo de analise sobre o perimetro de abrangéncia do Conselho Gestor das
Quadras 37 e 38 inseridas em perimetro de ZEIS 3, no Bairro Campos Eliseos.
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Os iméveis localizados nas quadras 37 e 38 do bairro Campos Eliseos, demarcadas com Decreto de
Utilidade Publica, onde a Prefeitura Municipal de Sdo Paulo pretende realizar uma intervencao
urbana no contexto do Projeto Redengao, estdo inseridos em ZEIS 3, Zonas Especiais de Interesse
Social categoria 3, conforme demarcado pelo Plano Diretor de 2014 (Lei n2 16.050 de 2014) e pela
Lei de Zoneamento n2 16.042 de 2016.

O Artigo 48 do Plano Diretor determina que nas ZEIS 3, quando habitadas por populacdo de baixa
renda, deverdo ser constituidos Conselhos Gestores compostos por representantes dos
moradores, do Executivo e da sociedade civil organizada, para participar da formulagdo e
implementacdo das intervencdes a serem realizadas em suas areas. O § 42 aponta ainda que “a
instalacdo do Conselho Gestor devera preceder a elabora¢do do plano de urbanizagao, que por ele
devera ser aprovado”.

Coloca-se em questdo, no momento atual, qual o perimetro ao qual esse Conselho Gestor deve se
referir, considerando que seu proceso de formac¢do estd sendo realizado exclusivamente nas
quadras 37 e 38, foco principal da recente intervenc¢ao pretendida.

Primeiramente observa-se que as quadras 37 e 38, objeto do Decreto de Utilidade Publica (DUP)
estdo inseridas no perimetro da ZEIS 3 C 108, definida pelo Plano Diretor de Sdo Paulo (Lei 16.050
de 2014), que abrange um total de 09 (nove) quadras, conforme identificado no Mapa 01 a seguir.

LEGENDA
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ZEIS 3 C108
Outras ZEIS 3
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Mapa 01: ZEIS 3 C 108 e demais ZEIS nos bairro Campos Eliseos
Elaboracdo: Simone Gatti (FAU USP), Vitor Nisida (Instituto P6lis)
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Na sequéncia, observa-se que o perimetro de alcance do Projeto Redencgao, cujas diretrizes foram
apresentadas publicamente pela Prefeitura Municipal no dia 26 de janeiro de 2017, abrange todos
os quarteirdes da ZEIS 3 C 108, dentre outras areas, conforme identificado no Mapa 02 a seguir.
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Para o Projeto Redencgdo estdo previstas as seguintes agdes programaticas em urbanizacao:

e Implantar Programa Centro Aberto;

e Ampliar a PPP do Centro, em parceria com o Governo do Estado;

e Requalificar os espacos ptiblicos e privados;

e Implantar conexdes urbanas;

e Realizar Concessdo do terminal Princesa Isabel

e Elaboracdo do PIU Campos Eliseos (sem perimetro definido)

e (Cadastramento de todas as familias residentes na area atendida pelo Projeto

Como evidenciado pelas diretrizes do Projeto Redencdo, as intervencoes previstas pela Prefeitura
Municipal na regido nado se limitam as quadras 37 e 38 e envolverdo transformacoes urbanas
em toda o bairro, bem como a regido envoltdria que se estende para os bairros do Bom Retiro, Luz
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e Santa Ifigénia.

As intervencgoOes previstas poderdo trazer alteracGes no uso do solo, no desenho e na morfologia
urbana, na estrutura social existente, nas dindmicas de mobilidade urbana e, sobretudo, na vida
cotidiana de moradores e comerciantes locais, que ja estdo sendo impactados desde a recente
acao policial ocorrida na area da Cracolandia no dia 22 de Maio. Conforme relato de moradores
ao Ministério Piblico em 28 de junho, moradores e comerciantes locais permanecem sem trabalho
ou sem poder retornar as suas casas desde a intervencdo, em funcdo da interdicdo dos iméveis na
Alameda Dino Bueno e ruas adjacentes.

Alguns impactos futuros que se pode prever em funcao das intervengoes previstas sao a valorizagao
imobiliaria, o aumento dos pregos dos servicos oferecidos na regido e um consecutivo processo de
gentrificacdo, que é a substituicdo da populacdo de baixa renda por camadas sociais de maior poder
aquisitivo. Todos estes procesos da transformacao urbana nao se restingem as areas especificas
das quadras 37 e 38, mas ao seu entorno imediato e a todas as quadras que compde o perimetro
total da ZEIS 3 C 108 e o perimetro do Projeto Redencao.

Em funcdo dos dados apresentados, recomenda-se que seja utilizado para o perimetro de
abrangéncia do Conselho Gestor todas as 09 (nove) quadras que compoe o perimetro da ZEIS
3 C 108, conforme definido pelo Plano Diretor Municipal (Lei n.° 16.050 de 31 de julho de
2014).

Vele ainda destacar que, considerando a excessiva vulnerabilidade da populacdo local, composta
majoritariamente por moradores de baixa renda que vivem do trabalho informal, faz-se necessario

um amplo processo de divulgacdo e capacitacao dos atores envolvidos para que os mesmos

tenham conhecimento de seus direitos e deveres junto ao Conselho Gestor e possam se
preparar para o processo eleitoral (que envolve o conhecimento inicial sobre as ZEIS e os

objetivos do Conselho Gestor e do Plano de Urbanizacao, as atribuicdes do conselheiro, preparar-se
como candidato e ter as informacdes necessarias sobre os candidatos para poder votar
adequadamente).

Sdo Paulo, 29 de junho de 2017

Simone Gatti

Arquiteta e Urbanista

Doutora em Planejamento Urbano pela FAU USP
Programa de P6s-Doutorado FAU USP — FAPESP
Termo de Cooperacdo ESMP SP — FAU USP
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Centro de Estudos e Aperfeicoamento Funcional

. . - Escola Superior do Ministério Publico de Sao Paulo
%lrrlhvem ade de Sao Paulo
d

PARECER TECNICO COMPLEMENTAR

INTERESSADA: 32 Promotoria de Habitacdo e Urbanismo da Capital

PARECERISTA: Arquiteta e Urbanista Simone Gatti

INQUERITO CIVIL: 4371-17

OBJETO: Apuracao de irregularidades nas interveng¢des urbanas na regido da Cracolandia
MUNICIPIO: S&o Paulo

REFERENCIA: Analise sobre a vulnerabilidade das familias residentes da quadra 36 no bairro de
Campos Eliseos, inserida na ZEIS 3 C 106, cujos imdveis foram notificados com imissdo na posse

para o inicio das obras de constru¢ao do Hospital Pérola Byington.
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Os moradores dos imoveis localizados na quadra 36 do bairro Campos Eliseos, onde o

Governo do Estado de Sdo Paulo pretende construir o Hospital Pérola Byington através de uma

Parceria Publico-Privada com a empreiteira Construcap, estdo recebendo documentos para Imissdo

na Posse com recomendacdo para desocuparem suas casas em prazo determinado, conforme

documentacdo encaminhada pelos locatdrios de imdveis a Promotoria de Habitacdo e Urbanismo

do Ministério Publico Estadual e anexada ao Inquérito Civil n? 4371-17.

Os respectivos moradores, contudo, devem estar amparados legalmente ja que os imdveis

onde residem estdo inseridos em ZEIS 3, Zonas Especiais de Interesse Social categoria 3, conforme

demarcado pelo Plano Diretor de 2014 (Lei n? 16.050 de 2014) e pela Lei de Zoneamento n2

16.042 de 2016. O mapa a seguir aponta a localizacdo da Quadra 36 e o perimetro da ZEIS 3 no

bairro de Campos Eliseos e regido.
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Segundo o Plano Diretor municipal (Lei 16.050 de 31 de Julho de 2014):

ZEIS 3 s3o areas com ocorréncia de imodveis ociosos, subutilizados, ndo utilizados,
encorticados ou deteriorados localizados em regides dotadas de servicos, equipamentos e

infraestruturas urbanas, boa oferta de empregos, onde haja interesse publico ou privado

em promover Empreendimentos de Habitacdo de Interesse Social (Artigo 45 da Lei n?

16.050 de 31 de Julho de 2014).

O Artigo 48 do Plano Diretor determina que nas ZEIS 3, quando habitadas por populacdo de baixa
renda, deverdao ser constituidos Conselhos Gestores compostos por representantes dos
moradores, do Executivo e da sociedade civil organizada, para participar da formulacdo e
implementacdo das intervengGes a serem realizadas em suas areas. O § 42 aponta ainda que “a

instalacdo do Conselho Gestor devera preceder a elaboracdo do plano de urbanizacdo, que por ele

deverd ser aprovado”.

O projeto de intervencdo para a ZEIS 3 deve conter, segundo o artigo 52, o “cadastramento dos
moradores da area, quando ocupada, a ser realizado pela Secretaria Municipal de Habitacao, e

validado pelos membros do Conselho Gestor da respectiva ZEIS”. Ou seja, nhenhuma intervencdo

pode acontecer antes da formacdo do Conselho Gestor, que deve participar da elaboracdo do

cadastramento e do Plano de Urbanizacdo da area.

Ainda segundo o Artigo 52 do Plano Diretor, o projeto de intervencdo deve apresentar (i) formas
de participacdao dos moradores da drea, quando ocupada, e dos futuros beneficidrios quando
previamente organizados, na implementacdo da intervencao; (ii) um plano de acdo social e de pds-
ocupacao; e (iii) solucdes para a regularizacdo fundiaria, de forma a garantir a seguranca de posse

dos imdveis para os moradores.

Nas ZEIS 3, em caso de demolicdo de edificacdo usada como cortico, as moradias produzidas no
terreno deverdo ser destinadas prioritariamente a populacdo moradora no antigo imodvel,
conforme determinagao do § 22 do artigo 52. Este regramento fortalece os objetivos das ZEIS 3

guando reguladas pelo Plano Diretor de 2002, que demarcou areas ocupadas precariamente por
3
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moradores de baixa renda com o objetivo de garantir a permanéncia dessas familias nos locais de

origem.

Com o mesmo objetivo, o Plano Diretor de 2014 determinou que 60% da area construida em ZEIS 3
seja destinada para a populacdo com renda entre 0 e 3 saldrios minimos, enquadrada na categoria
HIS 1. Este é o perfil de renda que caracteriza a situacdo dos moradores locais, conforme apontado
pelas residentes da pensdo localizada no Largo Coracdo de Jesus ao procurarem o Ministério
Publico no dia 10 de novembro de 2017, para solicitar ajuda perante a inseguranca dos moradores
da quadra apds o recebimento de documentos do Tribunal de Justica do Estado determinando a

desocupacdo voluntdria do imével.

Conforme a implantacdo esquematica do novo Hospital Pérola Byington apresentada a seguir
(disponibilizada no site da Secretaria de Saude do Governo do Estado de Sdo Paulo), toda a quadra

36 serd ocupada pelas dependéncias do Hospital, o que aponta a necessidade de atendimento

habitacional aos atuais residentes da area.

12704-03 — HOSPITAL PEROLA BYNGTON IMPLANTAGAO
Estudo Preliminar SISTEMA VIARIO

ECRETARLA DE ESTADO DA SAUDE
PR COORDENADORIA DE SERVICO DE SAUDE
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Diante da fragilidade das condi¢des de moradia dos ocupantes da quadra 36 e das sucessivas
ameacas de remocoes, registradas pelos moradores no Ministério Publico e em pesquisa publicada

pelo Observatério de Remogdes (1), recomenda-se que as familias residentes na quadra 36 do

Bairro Campos Eliseos, sejam imediatamente cadastradas e convocadas para a formacao do

respectivo Conselho Gestor, a fim de que possam receber atendimento habitacional adequado

na mesma area onde ja residem, conforme determina o Plano Diretor Municipal.

Vele ainda destacar que, considerando a excessiva vulnerabilidade da populacdo local, composta

majoritariamente por moradores de baixa renda que vivem do trabalho informal, faz-se necessario

um amplo processo de divulgacao e capacitacdo dos atores envolvidos para que os mesmos

tenham conhecimento de seus direitos e deveres junto ao Conselho Gestor de ZEIS.

Sao Paulo, 15 de dezembro de 2017

Simone Gatti

Arquiteta e Urbanista

Doutora em Planejamento Urbano pela FAU USP
Programa de P6s-Doutorado FAU USP — FAPESP
Termo de Cooperacdo ESMP SP — FAU USP

(1) O Observatorio de Remocgoes é um grupo de pesquisa-a¢ado da FAU/USP e da UFABC que tem por objetivo
monitorar e desenvolver a¢oes colaborativas com territérios ameacados de remocdes que desrespeitam as condigdes de
moradia digna nos municipios de Sao Paulo e do ABC. Parte do registro sobre as condi¢des habitacionais dos moradores
da quadra 36 do bairro de Campos Eliseos esta registrada no link:
https://www.observatorioderemocoes.fau.usp.br/ppp-do-novo-hospital-perola-byington-vai-deixar-
centenas-de-pessoas-sem-teto/
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