


{RESUMO}

O artigo representa a sintese de trés pesquisas desenvolvidas
em 2012 no Centro Universitario Belas Artes de Sao Paulo. Apresenta a
contextualizacdo da politica habitacional, o cenario da area central de Sao
Paulo e os diferentes programas de atuacao desenvolvidos pelo poder
publico nas trés esferas de Governo (Municipal, Estadual e Federal) que
cumpriramosobjetivosdoEstatutodaCidade garantindoafuncaosocial
da propriedade, através de diferentes empreendimentos de habitacao
social. Os temas trabalhados nas pesquisas sao: osimoveis subutilizados
na area central; os movimentos de moradia e os projetos de revitalizacao
paraa area central.

{PALAVRAS-CHAVE}
Habitacao social. Area central. Movimentos de moradia.

{ABSTRACT}

Thearticleisthesynthesisof threeresearchdevelopedin2012atthe
University Center Belas Artes de Sao Paulo. Presents the context of housing
policy, thesettingofthecentralareaof SaoPauloandthedifferentprograms
of action developed by the government in all three spheres of government
(municipal, state and federal) that met the objectives of the City Statute
ensuring the social function of property, through different social housing
developments. The subjects worked in research is underutilized properties
inthe central area; movementsof housingand revitalization projects to
the centralarea.
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A metrépole de Sao Paulo com seus 11.253.503 de habitantes' é uma cidade
fragmentada e segregada espacialmente. A habitacao social compde um dos mais
graves problemas sociais, a populacao mais carente mora nas periferias e se deslocam
diariamente no insuficiente sistema de transporte coletivo para estudar ou trabalhar nas
areas mais centrais, perdendo muito tempo no deslocamento. As periferias sao carentes
deequipamentos eservicos publicos, postos detrabalho, areas de lazer, consumo, que
resultam no cotidiano da populacado segregada e excluida, reforcando os padrées da
estruturacao do espaco urbano. (OTERO, 2011)

Osdistritoscentraisdacidadeporsuavez, estaorecebendoaumentopopulacional,
conforme indica o Censo do IBGE 2010. Todavia as classes menos favorecidas contribuem
com o processo de transformacao, pois, historicamente, a area central constitui local de
moradia e resiste ao processo de gentrificacao, permanece nas varias formas precarias de
morar como corticos, ocupacoes, favelas e narua. Porém, faz-se necessaria a idealizacao
de programas de reabilitacao e renovacao urbana, que tragam uma integracao da moradia
dignaemregidoesdotadas deinfraestruturae proxima, principalmente, dotrabalho.

{CONTEXTUALIZACAO DA HABITACAO SOCIAL EM SAO PAULO}

O periodo compreendido entre o fim da década de 1940 e o ano de 1964,
marcou o inicio do padrdo de expansao urbana periférica dos centros e a formacéo de
novascentralidades. Nestaocasiao foibastantesentidaaintervencaodiretadoEstado
nas questoes urbana e habitacional, com nova forma de estruturacao da cidade, baseada
no aumento de veiculos particulares, a verticalizacao das edificacbes e a producao de
unidades habitacionais. Nesta fase, os Institutos de Aposentadoria e Pensao atendiam
uma parcela da populacao trabalhadora com a producao de projetos de habitacao
social quealcancaram qualidade inédita paraosdiversosinstitutos, com corpo técnico
aberto a experimentacao e a inovacao, utilizando principios da arquitetura moderna
debercoeuropeu. (BONDUKI, 1998). Apartirde 1964, comoregime militar, o Governo
Federal cria a politica habitacional nacional, por meio do Sistema Nacional de Habitacao
e tem o BNH (Banco Nacional de Habitacao) como financiador dessa politica. Segundo
BONDUKI (1998), desde a Lei de Inquilinato no municipio de Sdo Paulo, a locacao deixa
deseralternativa de moradia para a populacdo mais pobre. O acesso a casa propria ou
aquisicaodapropriedade éencaradacomoamelhorsolucdopelogovernoeessacultura
éincorporada pela populacédo, ndo importandoa localizacdo dessamoradia. Essaacao
foirealizada em terrenos localizados distantes das areas centrais, em funcao do custo
mais baixo da terra urbana, criando anéis periféricos e abrigando conjuntos habitacionais
gigantescos, desvinculados da malha urbana e da vida urbana.

A crise econémica da década de 1980 e o resultado da politica aplicada neste
periodo (1964até 1986), naoresolveramo problemado déficithabitacional, poisfoium
periodo em que as empresas contratadas e os técnicos do poder publico envolvidos
nosprojetoseobrasutilizaramainfluénciadomovimentomoderno - preocupacao pela

1 Dados do Censo 2010 do IBGE.



padronizacdo, reproducdo em série e barateamento das obras - desenvolvendo milhares
de conjuntos habitacionais com as caracteristicas comuns que sao: padronizacao
dos blocos e dos apartamentos, gerando habitacdes isoladas; reducéo da area (til;
homogeinizacao dos conjuntos; materiais construtivos de baixa qualidade; implantacao
dos edificios sem preocupacao com o espaco resultante, sem area de lazer e tratamento
paisagistico gerando espacos vazios praticamente abandonados.

Aexpansido das areas periféricas representa um grande crescimento populacional
e, a0 nao receber investimentos em infra-estrutura adequada, esses tornaram-se bairros
“dormitorios”, pois o trabalho, a educacéo, a salde se localizam-se nas areas mais centrais
da cidade; o transporte publico “leva e traz” todos os dias essa populacao, muitos perdem
muitas horas neste trajeto, enfim, a segregacao socio espacial € muito clara quando
analisamos essas questoes.

{A AREA CENTRAL DE SAO PAULO}

AareacentraldomunicipiodeSao Paulo’ caracteriza-sedesdeofinaldoséculo
XIX, como area de convivio de moradias com atividades administrativas, econdmicas,
culturais e de circulacao, tendo a caracteristica de uso misto. As condicées de moradias
sao desiguais, existem apartamentos de alto padrao e corticos em quase todos os bairros
centrais. A populacao menos favorecida, sem condicoes de assumir um contrato de
aluguel por falta de trabalho formal ou mesmo sem ter um avalista, mora em corticos, ja
que a proximidade do local de trabalho é a grande vantagem de se morar no centro. A
estimativa do nimero de moradores de corticos na cidade de Sdo Paulo é conflitante, nao
existe umconsenso.

O numero de moradores de cortico que vive na cidade Sao Paulo tem
sido bastante polémico, devido as divergéncias na conceituacao de
cortico, asdiferentes metodologias de pesquisas aplicadas e a faltade um
recenseamento com identificacao especifica dos corticos (CARICARI, 2006,
p. 12).

AprimeirapesquisafoirealizadapelaSEMPLAem 1983, estimandoonimerode
2,58 milhes de moradores, representando 29,3% da populagdo do municipio daquela
época. A Fundacao Instituto de Pesquisa Economica (FIPE) realizou em 1993, uma
pesquisa amostral e estimou uma populacao de, aproximadamente, 595.110 pessoas,
morandoem 23.688 corticos nas 20 administracdes regionais de SaoPaulo. AFundacao
Seade realizou em 2001, outra pesquisa numa area menor da cidade, abrangendo setores
da Barra Funda, Bom Retiro, Bela Vista, Belém, Bras, Cambuci, Liberdade, Mooga, Santa
Cecilia e Pari, correspondendo a uma estimativa de 38.512 habitantes. O Habisp™ através
doPlanoMunicipal de SdoPauloinformouemoutubrode 2011, aprevisaode domicilios
encorticados sao de 80.389 domicilios (estimativa da Fundacao Seade).

2 Considera-se como area central os 14 (quatorze) distritos do municipio de Sao Paulo, divididos nas quatro subprefeituras: Sé (Sé, Republica, Santa

Cecilia, Liberdade, Bom Retiro, Cambuci, Consolacao e Bela Vista), Mooca (Pari, Bras, Belém e Mooca), Lapa (BarraFunda) e Ipiranga
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Além de moradores de cortico, o municipio tem cerca de 1,2 milhdes de pessoas
que moram em favelas, aproximadamente, 13.000 moradores de rua, segundo dados
do Plano Municipal de Habitacao de 201 1" , sem contar os loteamentos irregulares e de
risco. Sao estas as “solucdes de moradias” para a auséncia de uma oferta habitacional
mais adequada com preco acessivel. O conselho municipal de habitacao apresentou em
22/09/2011, dados para o novo Plano Municipal de Habitacao (PMH), um trabalho sobre
a situacdo habitacional do municipio apontando que 809.419 mil familias vivem em
situacdo inadequada (familias que dependem de obras de infraestrutura e do processo
de regularizacdo fundiaria para se integrar a cidade formal); e o déficit habitacional para
familias que saem de areas de risco e que estdao em processo de urbanizacao € de 130 mil
unidades habitacionais.

Os dados do IBGE de 2010 indicam uma populacdo de 11.253.503 no Municipio
de Sao Paulo, com 3.935.645 domicilios, sendo 293.621 domicilios vagos. As areas centrais
sdo marcadas pelo esvaziamento populacional e ali se encontram 40.000 residéncias
vagas. Politicas publicas destinadas a populacdo de menor renda, historicamente, no
Brasil, foram implementadas quando houve pressao por parte dos interessados. O
centro de Sao Paulo recebe esta pressao a partir da segunda metade da década de 90,
quando movimentos de moradia reivindicam e pressionam os 6rgaos governamentais
por programas de habitacao de interesse social no ceg]tro, através de manifestacoes e
ocupacoes em imoveis subutilizados na area central .

A partir destas reflexdes, mostramos as diferentes politicas publicas com diferentes
efeitos e resultados no caso de habitacao social. Outra politica foi adotada a partir da
de 1990, naregiao central do municipio de Sao Paulo cominiciativas de reabilitacdo e
renovacao urbana, que trouxeram uma integracao da moradia digna em regides dotadas
de infraestrutura. Podemos observar consideraveis investimentos pUblicos e formulagao
de instrumentos de investimentos privados para projetos imobiliarios, tendo sido
desenhados alguns projetos integrados para a area central.

As classes menos favorecidas contribuem com este processo de transformacao,
pois, historicamente, a area central constitui local de moradia, fazendo-se necessaria a
idealizacao de programas habitacionais viaveis. Neste sentido, iniciam-se algumas acoes
do poder publico, como os seguintes programas: 1. Programa de HabitacGes Populares
da Regiao Central de Sao Paulo, na gestao municipal de 1989 -1992, constituido de
dois programas: o de Producao de Habitacao de Interesse Social e o Programa de
Recuperacao de Corticos; 2. Programa Morar no Centro, na gestao municipal de 2001-
2004, compreende duas formas principais de intervencao urbana: projetos habitacionais
em terrenos, edificios vazios ou ocupados irregularmente e perimetros de reabilitacao

4 Conforme Fundacao Instituto de Pesquisas Econdmicas (FIPE) - “Censo da Populacao em Situacao de Rua”(Relatorio de pesquisa encomendada pela
Secretaria Municipal de Assisténcia Social). Sao Paulo, 2009.
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Atualizar dados com censo do IBGE 2010.

Segundo BONDUKI(2008) até 2001 ocorreram mais de 30 ocupacées em prédios ociosos na area central de Sao Paulo.



integrada do habitat, tendo como modalidades de atendimento habitacional a locacao
social, bolsaaluguel, moradia transitdriae programade intervencdo em corticos; 3. Programa
de Atuacao em Corticos, Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado
de Sao Paulo (PAC/CDHU), na gestao estadual, desde 1998 (ver figuras 1 e 2); 4. Programa de
Arrendamento Residencial - PAR da Caixa Economica Federal, na gestao federal, desde 1999.

FIG. 2. Rua Pirineus - PAC/CDHU
FONTE: DéboraSanches, 2013

FIG. 1. Rua Ana Cintra - PAC/CDHU
FONTE: Débora Sanches, 2008

Os programas mencionados acima pertencem as trés esferas governamentais:
Municipal, Estadual e Federal e apesar de haver recursos disponiveis em todos os ambitos,
houve poucafrequénciadeatuacaointegradaeemconjunto, oquesotendeaaumentar
osempecilhosparaodesenvolvimentodeumprogramahabitacionalabrangente emais
eficiente. AConstituicdo Federalde 1988, noseuartigo 23, estabeleceu aresponsabilidade
de competéncia comum da Uniao, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios:
promover programas de construcao de moradias e a melhoria das condic6es habitacionais
e de saneamento basico. Outros dois artigos 182 e 183 tratam do principio da funcao
social dapropriedade:

Art.182- Apoliticade desenvolvimentourbano, executadapeloPoderPulblico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o
plenodesenvolvimentodasfuncdessociaisdacidadee garantirobem-estarde
seus habitantes.

Art. 183 - Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e
cingiienta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicao,
utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lh%-é o dominio, desde

que nao seja proprietario de outro imével urbano ou rural.

6 Constituicao Federal de 1988, artigo 23.
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O Estatuto da Cidade, lei 10.257 de 2001, regulamentou os arts. 182 e 183 da
ConstituicaoFederal e estabeleceudiretrizes gerais dapoliticaurbana. Reforcaaideiaque
ousodapropriedade urbana deve seremproldobem coletivo. NaPrefeituraMunicipal
de Sao Paulo, observa-se em trés grandes programas para intervencao na areacentral
em diferentes periodos, sendo os objetivos, as diretrizes e os perimetros de atuacédo sao
completamente diferentes entre elas. Abaixo, um breve historico:

{OPERACAO URBANA CENTRO}

A operacao urbana centro, Lei Municipal 12.346 de 6 de junho de 1997, no
seu artigo 1°, compreende um conjunto integrado de intervencoes coordenadas pela
prefeitura, através daEmpresaMunicipal de Urbanizacao - EMURB, comaparticipacao
dos proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores privados, visando
a melhoria e valorizacao ambiental da area central da cidade. Tem como objetivos
principais: obras de melhoria urbana; melhorar a qualidade de vida de seus atuais e futuros
moradores; iniciar um processo de melhoria das condicdes urbanas e da qualidade de
vida da area central da cidade, especialmente dos moradores de habita¢des subnormais;
reforcaradiversificacdo de usos naarea central dacidade, incentivando o uso habitacional
e atividades culturais e de lazer; as propostas que atingirem habitacdes subnormais
(corticos) deverao contemplar solucao do problema habitacional de seus moradores,
dentroda areadaoperacao urbanacentro ounuma faixa de 500m (quinhentos metros)
envolvendo seu perimetro, semonus paraa prefeituraesem prejuizodo pagamentoda
contrapartida financeira.

0 Programa de Arrendamento Residencial - PAR, reforma financiada pela Caixa
Econdmica Federal viabilizou alguns empreendimentos de Habitacdo de Interesse Social
(HIS) em prédios subutilizados na area central a partir de reinvindicagdes de movimentos
de moradia.

{*"PROGRAMA MORAR NO CENTRO"}

O programa morar no centro, idealizado a partir de 2001, pela SEHAB - Secretaria
de Estado da Habitacao - da Prefeitura Municipal de Sao Paulo, tinha como objetivos:
melhorar as condicées de vida dos moradores do centro; viabilizar moradia adequada
parapessoas que moramou trabalhamnaregiao; evitaragentrificacdo. Asdiretrizeseram:
priorizar a reforma de prédios vazios; combinar solucdes habitacionais com iniciativas de
geracaoderendae buscaradiversidade social nos bairros centrais’ (figuras 3e4).

7 Sao 14 (quatorze) distritos centrais do municipio de Sao Paulo, divididos nas quatro subprefeituras: Sé (S¢é, Republica, Santa Cecilia, Liberdade, Bom

Retiro, Cambuci, Consolacao e Bela Vista), Mooca (Pari, Bras, Belém e Mooca), Lapa (Barra Funda) e Ipiranga.
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Fig. 3. RuaMariaPaula- SehabECef Fig.4.RuaPedroFachinni-Sehab
Fonte: Débora Sanches, 2008 Fonte: Débora Sanches, 2004

0 Plano Diretor Estratégico de Sao Paulo, LEI N° 13.430, de 2002, determina 686
areasde Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS)gcom vistas a construcdo de habitacoes
dignas a serem edificadas pela iniciativa privada ou publica. Para a area central o uso
habitacional de interesse social e aintensificacdo da promocao imobiliaria constitui-se em
umestimuloainovacaopor meiodainstituicaodasZonasEspeciaisde Interesse Social 3
(Zeis 3) que estao propostas nas areas mais degradadas.

As ZEIS 3 situadas nas areas centrais na orla ferroviaria, areas essas em processo
de transformacao por diversas razoes possuem forte degradacao e caréncia de imediata
recuperacao. Elas constituem uma tentativa de evitar a gentrificacao (processo de
elitizacao e expulsdo da populacgao local la residente) - permanéncia dos atuais moradores
de baixa renda - incentivando o adensamento da cidade.

{NOVA LUZ}

Apartirde2005, aareacentralrecebeoutroprogramacomodecreton®46.291
que define um perimetro como area de utilidade pUblica com 105 mil m2, denominado
Nova Luz. Os objetivos foram: atrair empresas privadas a investir na area com o intuito de
recupera-la, pois € uma das mais degradadas do centro da cidade, batizada de cracolandia
devido a presenca de usuarios de drogas, moradores de rua e prostituicao.

8

Caixa Econémica Federal

As ZEIS sao areas delimitadas no Plano Diretor municipal destinadas a construcao de habitacao social, procurando garantir a permanéncia da
populacao de baixa renda no lugar onde ja habitam.

J {ARTE 21}

65
{ } ano 1| n°2



Em dezembro de 2005, a Lei Municipal n° 14.096 determina os incentivos
fiscais as empresas cadastradas, tais como desconto de até 50% de IPTU e de até 80%
de ISS (imposto sobre servicos) por 10 anos. A expansao do perimetro10 passa para 27
quadraspassiveisdeintervencdoedesapropriacdocom269milm2emmarcode2006. A
concessdo urbanistica é criada a partir da Lei 14918, em maio de 2009, entrando na agenda
publica governamental para viabilizar o projeto de Lei do Instrumento Urbanistico. O
concessionario (escolhido por licitacdo) assume os encargos da execucao do plano com
odireito de venda de parcelas ou de novas edificacdes da area urbanificada, cobrindo
seuscustosesebeneficiandodoslucrosatravésdeumanovaimplantacdaodelotesoude
edificacoes.
Segundo SOUZA (2011), o modelo adotado de “revitalizacao” é do tipo - arrasa quarteirao
- desapropria, demole e constroi tudo de novo, desconsiderando a vida que la existe.
A concepcao e a forma dos empreendimentos seriam decididas pelas empresas para a
maximizacao da producao e do lucro. Candido Malta também declara que é um projeto da
gentrificacao, pois ndo contempla areorganizacao do sistema de transito ou de transporte
publico, nemmelhorias ambientais paraaqueles que moram e trabalhamnaregiao.

{CONSIDERACOES FINAIS}

Os movimentos de moradia alavancaram a implementacao dos projetos que
foram construidos, através de uma luta incansavel, desde a metade dos anos 90, a partir
de politicas habitacionais para o centro da cidade. Estes empreendimentos de Habitacao
Social garantem melhor integracao do edificio e dos seus moradores com a cidade.

Aspoliticas habitacionais paraaregidocentral comegaramde forma pontuala
partir da gestao municipal de Luiza Erundina (1989-1992), passando pelo retrocesso nas
duas gestdes seguintes, de Paulo Maluf e Celso Pitta (1993-2000). Na gestao Marta Suplicy
(2001-2004) muitos projetos, que estavam paralisados desde o inicio dos anos 90, foram
retomados. A partir de 2005 a atual gestdo (José Serra / Gilberto Kassab) mais uma vez

interrompe o processo de inclusao social para a area central.

10
Perimetro: Av. Duque de Caxias, Rua General Osorio, Rua Maua, Av. Casper Libero, Av. Ipiranga e Av. Rio Branco.
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