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RESUMO

A sociedade e a comunidade s&o vistas sob o olhar antropoldgico, no qual se
interagem socialmente, isto é, a sociedade envolve relacbes secundarias,
impessoalidade nos vinculos, racionalidade nas visGes, acgfes utilitarias. Para a
comunidade as relacbes sdo mais proximas, envolvendo sentimentos, solidariedade,
tradicionalismo, rigidez quanto ao controle social. Enfim, as relagdes entre a
sociedade e a comunidades, formam um relacionamento que se imbrica e coexiste.
Entre as varias teorias, que debatem sobre o direito a cidade e a moradia, no que
concernem em termos legais, destaca-se a funcédo social da propriedade. Viver a
vida urbana seria experimentar o que a urbes tem para oferecer, ou seja, espacos
de convivéncia e de encontro entre os diferentes grupos sociais e de classes. Mas, 0
que se observa é que ha a segregacdo socioespacial, cujos espagos centrais sao
utilizados pela minoria rica, e os periféricos pelos pobres. Diante deste cenario é
necessario repensar, reformular de forma justa o papel da cidade e de seus
moradores. Essa dissertacdo busca debater a questdo da habitacdo de interesse
social em grandes metrépoles, para fins desse estudo aborda-se o Edificio
Riachuelo, localizado no centro da cidade de S&o Paulo, um edificio comercial
transformado para habitacdo de interesse social. Um exemplo pratico de grande
valia na regido central de S&o Paulo, um empreendimento que representa a
ocupacdo dos edificios abandonados sem exercer a sua funcdo social da
propriedade. O edificio ilustra a importancia do processo em torno das Habitacbes
de Interesse Social, assim como, a preservacao do patriménio histérico da cidade.

Palavras-chave: Moradia. Cortico. Metrépoles. Habitacdo de Interesse Social.



ABSTRACT

Society and community are seen under the anthropological gaze, in which they
interact socially, that is, the society involves secondary relations, impersonality in the
bonds, rationality in the visions, utilitarian actions. For the community relations are
closer, involving feelings, solidarity, traditionalism, rigidity as to social control. Finally,
the relations between society and communities, form a relationship that imbues and
coexists. Among the various theories that debate about the right to the city, in what
concerns in legal terms, the law stands out as what is justified in the perspective of
the social function of property. To live the urban life would be to experience what city
has to offer, that is, spaces of coexistence and of encounter between the different
social groups and of classes. But what we observe is that there are in the cities
socio-spatial segregation, whose central spaces are used by the rich minority, and
the peripheral spaces for the poor. Faced with this scenario it is necessary to rethink,
to rethink the role of the city and its inhabitants fairly. The purpose of this dissertation
Is to discuss the issue of housing of social interest in large metropolises. For the
purpose of this study, Riachuelo Building, located in the center of the city of Séo
Paulo, is a commercial building transformed into a social housing. A practical
example of great value in the central region of the city of Sdo Paulo, an enterprise
that represents the occupation of abandoned buildings without exercising their social
function of property. The building illustrates the importance of the process around the
Houses of Social Interest, as well as the preservation of the city's historical heritage.

Keywords: Housing. Detached. Metropolis. Housing of Social Interest.
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INTRODUCAO

O Estado brasileiro, sob a forma Federal, tem como incumbéncia primordial a
busca do bem comum. Para tanto, o constituinte previu o pacto federativo a Uniéo,
os Estados-membros, o Distrito Federal e os Municipios, dotando-os de capacidade
politica para atender a finalidade precipua do Estado e os direitos da pessoa
humana, como sera abordado nessa pesquisa.

Nesse contexto, verifica-se um rearranjo politico-administrativo, com acdes
devendo ser realizadas em conjunto e de forma sistematizada, a partir da opgéo por
um modelo federativo de Estado, caracterizado pela cooperacdo e necessidade de
coordenacdo no sentido de protecdo e garantias de direitos da pessoa humana,
entre eles o direito & moradia adequada e consequentemente o direito a cidade.

A questdo habitacional nas grandes metrépoles como em S&o Paulo tem
causado graves problemas sociais, pela falta de moradia intensificado dessa
maneira submoradias, favelas, ocupac¢des irregulares, invasdes de areas publicas e
particulares. O que levou a criacdo de legislacfes especifica para buscar solucées
para o problema legislativo.

As normas gerais que cuidam de habitacdo popular foram inicialmente
estabelecidas pela Lei 11.124, de 16.06.2005372, e complementadas pela norma
mais conhecida a regulamentar o assunto, a Lei 11.977, de 07.07.2009, que instituiu
o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), no ambito do Governo Federal, com
reflexos diretos nos municipios brasileiros, com a implantacdo de programas
habitacionais de Interesse Social.

Ressalte-se que a abrangéncia desta Ultima Lei € mais ampla, uma vez que
cuida de assuntos dos mais variados, todos com efeitos diretos e imediatos nas
questdes habitacionais urbanas, como regularizacdo fundiaria, desapropriagdes, lei
de registros publicos, utilizacdo de recursos do Fundo de Garantia por Tempo de
Servigo (FGTS) para aquisicdo de casa propria e disposi¢cdes do Estatuto da Cidade
(EC), para fins de permitir a implementacdo de Programas Habitacionais destinados

as populacdes de baixa renda.
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A questéo habitacional € um tema extremamente delicado e de dificil solucdo
nos diversos municipios, apresentando-se um déficit habitacional no ano de 2002 de
5,24 milhdes de unidades, sendo que 73,6% desse universo sdo compostos por
familias em domicilios com renda de até trés salarios minimos (IPEA, 2013).

Diante do exposto essa pesquisa tem por objetivo principal debater a questéao
da habitacdo de interesse social em grandes metropoles, para fins desse estudo
aborda-se o Edificio Riachuelo, localizado no centro da cidade de S&o Paulo, um
edificio comercial transformado para habitacéo de interesse social.

Como objetivos especificos se buscaram analisar o surgimento das cidades,
dando énfase ao processo de ocupacdo, seu processo de verticalizacdo e
urbanizacdo por meio de uma abordagem histérica; apresentar o processo de
favelizacdo, criacdo de corticos e do problema da falta de moradia nos grandes
centros urbanos; discutir o papel dos movimentos sociais e das legislacbes que
visam garantir a todos o direito & moradia com dignidade e; também, apresentar o
estatuto das cidades e planejamento urbano.

A metodologia empregada € de carater descritivo e exploratério apoiada em
pesquisa bibliogréfica realizada em livros, artigos, periddicos, dissertacdes e teses
que abordam o tema em parte ou em sua totalidade. Foram selecionados contetudos
de arquitetura e urbanismo, ciéncias sociais e de direito. Ademais, a pesquisa
empregou também pesquisas do Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada (IPEA),
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) e de materiais produzidos pela
Prefeitura do Estado de S&o Paulo, através de suas secretarias de habitacdo e de
assisténcia social.

Para atender aos objetivos propostos, a dissertacdo foi dividida em trés
capitulos, além da introdugcdo aqui apresentada e das consideragfes finais,
referéncias e anexos. A divisdo se deu com o0 proposito de proporcionar um
entendimento completo sobre a transformacgéo do Edificio Riachuelo em um projeto
de habitacdo de interesse social.

O capitulo 1 “O desenvolvimento das cidades: contextualizagdo Historica e
Conceitual” foi desenvolvida com o intuito de contextualizar as grandes metropoles,
trata-se de um capitulo amplo, que se respalda em conteudo historico e social para
demonstrar como as cidades se desenvolveram ao longo do tempo, assim como, 0

processo que levou a sua ocupacao.
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Destaca-se na elaboracdo desse capitulo a contribuicdo de Léfebvre (2004),
Carvalho Filho (2006) e Castro (2006) no estudo sobre a evolucdo e
desenvolvimento das cidades, ainda se destaca a analise da francesa Lei
Cornudet, de 1919, pode ser tida como a primeira Carta do Urbanismo. Em relagéo
ao desenvolvimento de Sdo Paulo destaca-se o estudo de Kallajian (2016), a
contribuicdo de Prestes Maia dentre outros.

Ja visando uma maior delimitacdo sobre o assunto o capitulo 2 “O direito a
moradia e a cidadania” mescla assuntos juridicos com as questdes sociais ao
abordar um dos principais problemas das grandes cidades brasileiras: a favelizagéo,
o alto numero de cortigcos, as ocupacdes urbanas ocasionadas pela falta de moradia,
além disso, apresenta uma andlise da importancia dos movimentos sociais que
lutam pelos direitos de cidadania.

Ainda nesse capitulo é apresentado o Estatuto da Cidade e como se d& o
planejamento urbano e, por fim, tem-se um topico especial que trata da questdo da
ocupacao dos edificios abandonados no centro de Sdo Paulo e das habitacdes de
interesse social - HIS.

Apbs toda a andlise teodrica, o capitulo 3 exemplifica tudo que fora tratado na
dissertacdo ao apresentar o processo de transformacdo do Edificio Riachuelo,
localizado no centro de Sao Paulo, em uma HIS. Nesse capitulo destacam-se 0s

estudos de Teixeira (2013), a analise do Retrofit do projeto.
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CAPITULO 1 — O DESENVOLVIMENTO DAS CIDADES: CONTEXTUALIZACAO
HISTORICA E CONCEITUAL

Esse capitulo tem como propésito apresentar um estudo sintético sobre
cidades, apresentando conceitos, passando por sua evolucdo até chegar a
descentralizacdo e verticalizacdo das cidades ao longo dos anos. Trata-se de um
capitulo com o propdsito de situar o leitor sobre a evolugcédo das cidades ao longo do
tempo, para posteriormente, no proximo capitulo estabelecer um entendimento entre
essa evolugdo e os problemas de falta de habitacdo que acomete as grandes
capitais.

Para Dietzsch (2006, p. 1), a cidade é “mais do que simplesmente paisagem
geografica, a cidade se apresenta como um simbolo inesgotavel da existéncia
humana, como o lugar que deveria e devera ser o do cidadédo: daquele que habita a
cidade”. Léfebvre (2004), j4 diz que a sociedade se projeta, e quando esse
fendbmeno ocorre em um local, denomina-se cidade, ou seja, a urbes seria uma
forma transitoria entre o campo e a sociedade num todo. Em seu aspecto historico,
muitos veem a cidade como a expresséo da industrializacéo.

Quanto ao urbano, Houaiss, define “[...] relativo ou pertencente a cidade, ou
que Ihe é proprio. [...] que ou o que vive na cidade, tem ocupacédo e habitos tipicos
da vida da cidade”. Portanto, o urbano seria uma forma de afirmag¢ao do social, isto
€, produto da industrializacdo. E para que haja ordem urbana, alguns teodricos
defendem a intervencéo e o controle do Estado, tais como, John M. Keynes, Thomas
Hobbes, Jean Jacques Rousseau, Immanuel Kant e outros. Sendo assim, em
Léfébvre (2004), ha uma relacdo dialética entre a cidade e o urbano, pois, a cidade e
o urbano sé&o formas sociais.

Magnani (1996) faz um olhar antropoldgico, e diz que ambas séo vistas de
forma que se interagem socialmente, isto €, a sociedade envolve relacdes
secundérias, impessoalidade nos vinculos, racionalidade nas visGes, acodes
utilitarias. Para a comunidade as relagbes sdo mais préximas, envolvendo

sentimentos, solidariedade, tradicionalismo, rigidez quanto ao controle social. Enfim,


http://pt.wikipedia.org/wiki/Thomas_Hobbes
http://pt.wikipedia.org/wiki/Thomas_Hobbes
http://pt.wikipedia.org/wiki/Jean_Jacques_Rousseau
http://pt.wikipedia.org/wiki/Immanuel_Kant
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as relacdes entre a sociedade e a comunidades, formam um relacionamento que se
imbrica e coexiste.

Entre as varias teorias, que debatem sobre o direito a cidade, no que
concernem a seus termos legais, destaca-se Trindade (2012, p.2), que defende
como direito aquilo que “[...] se justifica na perspectiva da funcdo social da
propriedade”, também explicito na Constituicdo Federal de 1988. Nos dizeres de
Moraes e Dayrel (2008) a Constituicdo assegura a todos o direito a propriedade que
devera cumprir com a funcao social, aprofundado a frente desta pesquisa.

J& para Léfebvre (2004), o direito dado as cidades ndo passa de uma utopia,
isto é, lutas populares que se levantam contra logica de producado capitalista, que
utiliza o espaco urbano como mercadoria, transformando-o em um dispositivo
endentado ao trabalho do capital, pesquisa a ser detalhada no item dos Movimentos
sociais e luta a pelos seus direitos de cidadania.

Viver a vida urbana seria experimentar o que a cidade tem para oferecer, ou
seja, espacos de convivéncia e de encontro entre os diferentes grupos sociais e de
classes. Para Trindade (2012, p. 4) “ter direito a cidade significa poder usufruir das
vantagens, dos servicos e oportunidades oferecidas pelas boas localidades do
sistema urbano”. Mas, o que se observa € que ha nas cidades a segregagao
socioespacial, cujos espacgos centrais sdo utilizados pela minoria rica, e 0s espagos
periféricos para os pobres, abordado no item de favelas e corticos no capitulo 2.
Diante deste cendrio € necessario repensar, reformular de forma justa o papel da
cidade e de seus moradores.

O Estado é responsavel por fazer valer as leis que vigoram para regulamentar
a ocupacdo ociosa e desordenada do solo das cidades. Ndo de forma autocrética,
mas democratica com a participacdo da populagdo, para que haja superagdo das
desigualdades sociais que caracterizam muitas das cidades no Brasil. Para Trindade
(2012, p. 5) “Isso significa dizer que o direito a cidade inclui o direito a participagao
da sociedade organizada na gestdo e na administragdo municipal”. Para Marshall
(apud TRINDADE, 2012, p. 5), a cidadania € um status, na qual cada individuo tem a
permissao de participar integralmente da politica da comunidade onde ele vive, pois
sO assim ele sentira conectado, e desenvolvera o sentimento de pertencer “[...] a
comunidade mais ampla, esta circunscrita nos limites do Estado-nagao”.

As cidades precisam ser compreendidas, de acordo com Dietzsch (2006, p.

1), a cidade deve ser vista e ouvida:
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[...] sob o prisma de varios lugares e tempos, em diferentes perspectivas,
nada mais pertinente que o delinear de um caminho que possibilite a escuta
das vozes que ecoam, ou apenas sussurram, nos diferentes espacos de
uma megalépole moderna, como Sdo Paulo. No suceder contraditério de
tempos, marcas e marcos, € possivel que se vislumbrem ndo apenas o
homem com suas memoérias, sonhos e forca criadora, mas também com
seus vicios, seus medos e desesperancas.

De acordo com Fortuna (2013), a cidade precisa ser lida, mas ha muitos que
tentam impedir tal leitura, para que as mudancas ocorram. Lendo o passado, a
cidade se revela, e simultaneamente a projecdo de um futuro que se ambiciona. A
cidade ndo é somente aquilo que se vé, mas aquilo que também ndo se Vé.
Portanto, a acdo de um povo que mora dentro da cidade é impulsionada pela
educacao e o conhecimento, que conduz a luta contra qualquer forma de violéncia e
exclusdo. Embora, muitos acham que andar pela cidade far4d de um citadino um
cidaddo, € necessario mais do que isso “é preciso desvendar os seus simbolos,
conhecer os meandros de seu tecido, interroga-la e responder as suas perguntas”.
(DIETZSCH, 2006, p. 1).

Para desencadear o processo que envolve o aprender e o ensinar a cidade, é
necesséarias acOes flexiveis, que abrangem um todo, valorizando o0s aspectos
culturais e educacionais, fortalecendo a urbanidade que envolve cada cidadao.
Portanto, € imprescindivel a leitura da cidade, procurando compreendé-la “[...] como
uma construcdo humana que pode ser falada, escrita, reescrita, escutada,
imaginada e projetada, em uma complementacdo flexivel de linguagens e na
interacao de discursos passados e presentes” (DIETZSCH, 2006, p. 1).

O cidadédo deve ter direito a propria cidade, ndo somente para vaguear por
ela, acessa-la, mas para transforma-la de forma democratica, isto &, aprender a viver
unidos, mesmo com as diferencas, conforme Fortuna (2013). Ele deve usufruir dos
espacgos publicos, dos servigos e de tudo que é necessario para uma boa qualidade
de vida.

Como declara Tonucci (2013, p. 1), “o desejo de constituicdo do comum no
encontro com o outro, na luta pela producédo e apropriacdo do que sempre foi 0
nosso comum — a cidade” e assim essa pesquisa busca mostrar o exemplo do
edificio Riachuelo que depois de passar por uma transformacgéo construtiva passou

a atender 220 familias de sem tetos oriundos de ocupacgoes.
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1.1. EVOLUCAO DAS CIDADES

A evolucéo urbana decorre da complexidade dos elementos fundamentais da
vida do homem na aldeia, como: o culto religioso de deuses familiares por aqueles
com abrangéncia pela cidade; o aspecto politico; as relacdes de vizinhanca; a
reducdo da autoridade dos ancidos contraposta pelos anseios dos jovens, contando
para tanto com o apoio do soberano. O surgimento das cidades é acelerado com o
processo de civilizacdo, uma vez que o0s inventos tornam mais amplos o campo de
possibilidades humanas.

E inegavel a relevancia da religido no processo de formacido das cidades,
sendo encontrada na assembleia, no senado, no tribunal e até mesmo no exército.
N&o apenas em relacdo a formacédo de cidades a religido produziu efeitos, mas
também em relacéo a todas as areas de atividade do homem. E possivel verificar a
relevancia de sua influéncia nas comemoracdes, com grandes banquetes, realizacao
de sacrificios, datas reservadas ao culto de determinados deuses, entre outros
tantos eventos marcados por aspectos eminentemente religiosos. Mesmo a
elaboracao legislativa, como resultado de atuacdo humana, tem bases na religido, ja
gue os magistrados eram também pontifices, em razdo do fato de que aquele que
nao conhecesse a religido ndo poderia conhecer o direito, pois este se identificava
com as crengas entao vigentes.

O que nos fez corroborar como o pensamento de Coulanges (2001, p. 154) de
gue a “Cidade foi fundada por uma religido e constituida como uma Igreja. Dai sua
forca, dai também sua onipoténcia e o império absoluto que a religido exerce sobre
0s seus membros”. O autor diz que numa sociedade organizada sobre tais
principios, a liberdade individual ndo podia existir, todos os cidaddos estavam
submetidos as doutrinas da religido. A cidade e o Estado se apoiavam mutuamente
e aparentava um so corpo um s6 poder. Coulanges realca que “os dois poderes
associados e confundidos formavam um poder quase sobre-humano, ao qual a alma
e 0 corpo estavam igualmente subjugados”.

A ideia de autonomia comeca a ser desenvolvida a partir daguele momento
historico, em razdo de cada cidade prezar sobremaneira um conjunto de acdes

exclusivamente suas. A partir desse sentimento nutrido pelos cidadaos, segundo
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Fustel de Coulanges (2001, p.178), a autonomia constituia-se no “conjunto que
compreendia o culto, o direito, o governo e toda sua independéncia religiosa e
politica”.

O processo de evolucdo da cidade, até a Revolucdo Industrial, inobstante
verificar-se durante todo o periodo a realizagdo de atividades comerciais, industriais,
politicas e até mesmo militares, as cidades ndo apresentavam supremacia umas
sobre as outras, em razéo do forte carater religioso que permeava toda a atividade
humana até entdo. A supremacia da religido resultava em um fato interessante: o
primeiro prédio publico da cidade era aquele em que se realizavam os cultos aos
deuses (MONT-MOR, 2006).

Com a evolucdo do processo urbano, o mundo greco-romano trouxe a
humanidade as cidades-Estados, caracterizadas pela soberania, sem que isso fosse
resultado da organizacdo politica, mas, sim, constituindo-se em um modelo que se
espalhou por todo o Império Romano. Em razdo das dificuldades de comunicacéo,
porém, esse modelo ndo se propagou pelo Antigo Egito (MONT-MOR, 2006).

Apesar de relevante, o processo de evolucdo do poder local das cidades,
consideradas aglomeracBes urbanas, mostrou-se insuficiente para atender as
necessidades do homem. As caracteristicas mais proximas da cidade dos dias
atuais, com relevo para o aspecto urbanistico, s6 ganham destaque a partir da
primeira metade do século XIX (MONT-MOR, 2006).

Segundo Silva (2012, p. 24), o processo de evolucdo apresenta o que
estudiosos do tema nominam “cidade industrial moderna”, decorrente de uma
organizacdo humana complexa, abrangendo um processo educacional massificado,
um sistema de classes social menos rigido e, talvez sua principal caracteristica, o
desenvolvimento tecnoldgico, consumidor de novas fontes de energia.

Ainda segundo o autor (2012, p.25-28), tem-se noticia de um novo estagio da
evolucdo da cidade; com base no avanco tecnoldgico, assiste-se a uma difusdo de
servicos de natureza variada, que leva a desconsideracdo da necessidade de
separacao entre cidade e campo, admitida a unidade destes, trazendo a lume a
“cidade pos-industrial”.

Ao discutir 0 espaco urbano, como a cidade de S&o Paulo, € importante
considerar fatores sociais, histéricos, politicos e econdmicos, para melhor
compreensao do todo. E, ao se discutir alternativas positivas para adequar o espago

as necessidades do mundo atual, deve-se procurar estabelecer uma relacdo
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equilibrada entre os anseios da sociedade e a preservagao do meio baseando-se em
uma perspectiva sustentavel.

O crescimento das cidades, como é o caso de Sado Paulo, observado por meio
do processo de urbanizacdo da sociedade, é um fendmeno recente no contexto
histérico da humanidade. Em relacéo a expansao populacional, Silveira (2003, p.30),
ressalta:

[...] foi alterando-se a partir da Revolucdo Industrial, quando a populagéo
mundial teve sua curva de crescimento alterada bruscamente, motivada
pelo surgimento das sociedades com base na economia industrial, quando
se registrou grande expansdo urbana antes nunca verificada, numa
evolucao acelerada e de grande significancia.

A partir da segunda metade do século XVIIl, a urbanizacdo se intensificou, e o
ndamero e o tamanho das cidades aumentaram de forma significativa. E, com o
crescimento populacional e a consequente urbanizacdo das cidades, o espaco
urbano sofreu alteracdes consideraveis.

Para Rezende (1982, p.126):

[...] a cidade representa o espaco onde sdo reproduzidos os principais
meios da prépria producao capitalista. Como local de producao, organizasse
com os espacos destinados a forga de trabalho, habitacdo e acumulacéo do
capital. Neste sentido, a producdo do espaco organizado efetua-se de
maneira coerente com o modo de producdo dominante.

Ainda segundo a autora a cidade é resultante inacabada e em transformacéao,
de intervencdes reguladas por diferentes sistemas sociais e econdmicos. A grande
metropole proporcionou o aumento do individualismo entre as pessoas. O que
tornou a visdo coletiva algo cada vez mais distante. Esta ideia é refletida nos
estudos de Silveira (2003) que acredita que a cidade representa na estrutura
capitalista, um espaco onde é permitida a criacdo dos principais meios da propria
producao capitalista.

Neste contexto, as pessoas transformam seu estilo de vida, e passam a ter
uma necessidade de deslocamento cada vez mais rapida e complexa, necessitando
de um sistema de transporte eficiente para favorecer os acessos as diferentes areas

da cidade, onde se encontram atividades diversas. Para as:
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[...] as pessoas deslocar-se-do entre todos esses lugares com mobilidade
crescente, exatamente devido a flexibilidade recém-conquistada pelos
sistemas de trabalho e integracao social em redes: como o tempo fica mais
flexivel, os lugares tornam-se mais singulares a medida que as pessoas
circulam entre eles em um padrao cada vez mais moével. (CASTELLS, 1999,
p. 423)

A circulacdo urbana apresenta problemas relativos a questdo das relacbes
que ocorrem entre os diversos participantes do transito, que se traduzem em
conflitos no espaco urbano e que tem como resultante maior nimero de acidentes,
um dos principais conflitos na grande Sao Paulo, sendo explicito a conurbacao entre
0S municipios que compdem a regido metropolitana.

Assim, sobre o cuidar da urbanizacdo, a Constituicdo Federal de 1988 impde
aos Municipios a elaboracédo de planejamento de suas acdes; ndo sO aquelas que
produzem efeitos em seu territério, mas também em relacdo aquelas que causam
efeitos em seus vizinhos. Para cuidar deste ultimo aspecto, foram concebidas trés
novas figuras com a missdo de atender fungbes publicas de interesse comum: as
regides metropolitanas, as aglomeracdes urbanas e as microrregides.

Essas funcdes, somente agora, depois de transcorridos quase trés décadas,
comecam efetivamente ser inserido no cenario politico-administrativo nacional, como
se observa na manifestacdo do prefeito de Sdo Paulo, Fernando Haddad?, acerca da
criacdo de um Plano Diretor de carater metropolitano, no sentido de atender as
necessidades das cidades que inte-gram a denominada Regido Metropolitana de
Séo Paulo.

Apesar da abrangéncia do Estatuto da Metropole, com eficacia em todo
territério nacional, suas disposicfes ndo apresentam natureza cogente, vez que, se
tal ocorresse, violaria expressamente a competéncia reservada aos Estados
membros de instituirem as varias espécies de aglutinagdes de municipios.

O Estatuto da Metropole enquanto norma editada pela Unido produz efeitos
tdo somente nas hipoteses em que se almeja a participagcdo da Unido, em especial
engquanto agente financiador ou de oferta de apoio técnico a quaisquer das espécies
das aglutinacbes de Municipios. Em um cenario como o apresentado, evidencia-se a
necessidade de avancar no estudo das Regides Metropolitanas, na busca da fixacao

do conteudo da expressao constitucional “fungdes publicas de interesse comum”,

! Fernando Hadad foi prefeito da cidade de Séo Paulo de 2012 a 2015.
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sua e meios de prover com recursos estas atividades em face do regrado sistema

orgamentario patrio.

1.1.1. Evolucédo das cidades brasileiras

Nem todo ndcleo habitacional constitui um centro urbano, uma vez que este,
para que efetivamente seja assim considerado, exige o preenchimento de requisitos
minimos: populagdo; producdo, consumo e direito proprios; diversificacdo das
atividades de natureza urbana; economia urbana com carater permanente (SILVA,
2012). Verificados os requisitos que eleva o nudcleo habitacional a condicdo de
ndcleo urbano, resta outra questdo a ser enfrentada: este imediatamente passa a
constituir uma “Cidade”.

Os estudiosos da Sociologia, em especial aqueles que estudam o fendbmeno
urbano, tém buscado oferecer e fixar conceitos de cidade. Para fazé-lo, propdem
trés concepcdes, das quais extraem conceitos. A primeira delas € a demografica, ou
seja, aquela que leva em consideracdo o numero de habitantes, que varia conforme
o0 pais, com a Organizacdo das Nac¢fes Unidas (ONU), propondo um nimero minimo
de vinte mil habitantes. A segunda delas é a econbmica, tendo em conta a
necessidade de que a propria populacdo consiga satisfazer significativa parcela de
sua demanda diaria de necessidades no mercado local.

A terceira e Ultima é fundada na ideia de subsistemas, tendo esta natureza
administrativa, comercial, industrial e sociocultural, levando em conta, portanto, as
véarias facetas da vida do homem em sociedade em espaco urbano. No Brasil, as
cidades somente passam a existir a partir de uma decisdo de natureza politica, ou
seja, quando seu territorio é elevado a condicdo de Municipio, o que se da mediante
edicao de lei estadual.

Sob a otica do urbanismo, para Rodrigues (2013, p. 124): “A cidade deve ser
compreendida como forma espacial e lugar de concentracéo da producéo, circulagcéo
e consumo de bens, e servicos. A cidade que concentra e difunde o urbano, € um
centro de decisao politica”.

Para o também urbanista Monte-Mo6r (2006, p.142):

No Brasil as cidades sao legalmente definidas pelos perimetros urbanos das
sedes dos Municipios, e das vilas e sedes de distritos. Assim, territdrios e
populagbes urbanas sdo incluidos nos perimetros urbanos das cidades-



20

sede, e vilas-sedes de Municipios e distritos. Entretanto, pode-se hoje dizer
gue o espagco urbanizado se estende por regibes mais amplas,
circunvizinhas ou néo, cujos espacos de vida e de trabalho “urbanizados” se
estendem mais ou menos densos, sobre territérios préximos e distantes em
um processo expansivo que se iniciou no século XIX e se acentuou
irreversivelmente no século XX.

Tendo em conta esses aspectos, Silva conceitua (2012, p.26) “cidade” no
Brasil como: “nucleo urbano qualificado por um conjunto de sistemas politico-
administrativo, econdbmico ndo agricola, familiar e simbdlico como sede do governo
municipal, qualquer que seja sua populagao”.

Acolhem o conceito formulado pelo autor dois outros importantes estudiosos
brasileiros, Carvalho Filho (2006) e Castro (2006), para quem “cidade é a sede do
Municipio que Ihe da nome”.

O desenvolvimento histérico e a posicdo das entidades territoriais locais na
estrutura estatal do Brasil se apresentam de forma bastante diversa do modelo de
desenvolvimento europeu, uma vez que a base do Municipio brasileiro ndo é a
cidade, mas, sim, a propriedade rural. Ao longo da evolugdo das aglomeracdes de
natureza urbana no Brasil, algumas foram influenciadas pelos ciclos da mineracéao,
da exploracédo da cana-de-acucar e outras ainda pela atividade pastoril na regido sul
e assim tantas outras modalidades com as cidades planejadas para serem capitais
de seus respectivos estados.

Na década de 1940, tém-se as cidades como contraponto em relacdo a area
rural, ou seja, o desenvolvimento e as possibilidades delas em contraste com o
atraso verificado no campo. Para Romanelli e Abiko (1991, p. 6), 0 crescimento da
economia urbano-industrial e a consequente urbanizacdo do Brasil produziu uma
divisao territorial do trabalho que subordina o campo a cidade, bem como as cidades
menores (com mesmo recurso, como populacdo, equipamentos urbanos) as
maiores.

E o caso da cidade do Rio de Janeiro, que na época foi tomada por estas
intervencdes urbanisticas (la surgiu o primeiro zoneamento, em 1866) e ainda que
tivesse obtido posteriormente mais de quatro planos desde 1930, todos foram um
tanto quanto negligentes, principalmente em termos de enfrentamento da pobreza
urbana (SOUZA, 2003).

Na histéria do planejamento brasileiro foram disseminados planos que

projetaram e construiram cidades novas na intencéo de seguir o urbanismo moderno
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de Paris e Washington. A Cidade de Belo Horizonte foi uma das capitais planejadas
(1897) e apesar de seu plano contar com uma estimativa populacional grande (200
mil), atualmente ela enfrenta problemas com loteamentos irregulares e ocupacdes
urbanas situadas em lugares inadequadas para o uso habitacional devido a
superpopulagdo (2,3 milhdes). Nesse mesmo sentido ainda podemos citar outras
cidades-capitais planejadas como Teresina/PlI (1852), Aracaju/SE (1855),
Goiania/GO (1937), Brasilia/DF (1960) e Palmas/TO (1990), cada uma com seu
tracado urbano seguindo o modelo de planejamento da época.

Passados os anos das criagcdes de cidades planejadas e na intencdo de
continuar com a ideia de dar uma roupagem modernista ao pais (a exemplo, temos
Brasilia, como cidade bastante estudada mundialmente), a partir de 1950 surgiu um
processo intenso de industrializacdo, com fortes mudancas na ocupacédo, producao
e reproducédo do espaco urbano. Ja no final do século XX, verifica-se que as cidades
brasileiras tém sua imagem associada a situa¢cdes que permanecem até hoje, como
a poluicdo, a violéncia, o transito absolutamente cadtico. Tendo em conta esse
cenario, bem como o fato de que a populacdo mundial vive predominantemente nas
cidades, verifica-se que estas representam local primordial da contradicdo que o
mundo debate nos dias atuais (OSORIO e MENEGASSI, 2002).

As cidades sdo a sintese do pais, conforme afirma Boaventura de Souza
Santos; sdo o que tém de melhor e de pior, de diversidade e de complexidade. Sao
metaforas, alegorias do mundo que vivemos, sao laboratérios de estudos e
pesquisas multiprofissionais entre essas o urbanismo e a arquitetura. Segundo
Osoério e Menegassi (2002, p.29), o quadro decorrente da globalizacao, no Brasil, é
fruto do processo de urbanizagdo que produziu um padrdo de crescimento das
cidades, de concentragdo urbana e de uso e ocupacdo do solo, retratando nossa
modernizacdo incompleta e excludente no contexto global.

A falta de planejamento urbano, para significativa parcela do territorio das
cidades, provocou o crescimento das periferias, principalmente metropolitanas, e a
consolidagdo de um mercado imobiliario, restritiva e especulativo. O fragil
planejamento urbano adotado no pais teve por base as experiéncias europeia e
americana, fundadas em padrbes de higiene e beleza, tendo por objetivo um
desenvolvimento integrado e equilibrado, bem como o controle do crescimento,
oferecendo tratamento meramente técnico as cidades brasileiras (WANDERLEY,
2009).
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Segundo Wanderley (2009), no momento presente, para fins demograficos, o
conceito adotado € o do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE, 6rgao
oficial do governo federal incumbido de promover a realizacdo de censos. Segundo
0 conceito oficial, é considerada cidade qualquer comunidade urbana caracterizada
como sede de Municipio, independentemente do numero de habitantes,
considerando-se ainda prolongamento dela a parte urbanizada de seus distritos.

Cabe também trazer a classificacao formulada pelo mesmo IBGE, portanto de
natureza oficial, quanto a dimensdo das cidades, tendo em conta seu numero de
habitantes: — pequena: de 500 a 100.000; — média: de 100.001 a 500.000; — grande:
de 500.001 a 1.000.000; — metrépole: de 1.000.001 a 10.000.000; — megacidade:
acima de 10.000.000.

Especificamente sobre Sdo Paulo, tém-se o crescimento da economia no final
do século XIX, a cidade tornou-se atrativa para imigrantes em busca de trabalho.
Com a vinda exacerbada, estes muitas vezes ficavam mal alojados. A populagéo
passou de 23.243 em 1872 para 239.820 em 1900 e desencadeou uma crise
habitacional, expandindo-se para todas as direcbes e abrindo novos bairros
(KALLAJIAN, 2016).

Com o rapido crescimento da metrépole entre 1880 e 1900, a grande massa
de imigrantes e trabalhadores passou a morar em diferentes tipos de estalagens,
tais como corticos, vilas operarias e, menos frequentemente, em casas
autoconstruidas:

e Corticos: casas cujos comodos sdo alugados, servindo cada um deles
como habitagdo para uma familia e com instalagdes sanitarias comuns. Os corticos
se caracterizam pela ma qualidade e impropriedade das construcdes, pela ma
qualidade de distribuicdo dos aposentos - que muitas vezes nédo possuem ventilacdo
ou luz natural - e pela caréncia de saneamento e higiene.

Os banheiros sédo coletivos, ha presenca de ratos e baratas e falta de
privacidade. Porém, existiam algumas vantagens de habitar em corticos no comeco
do século, como cita Kowarick no livro Viver em Risco: Habitar em corticos
apresenta vantagens. A maior delas € estar “perto de tudo”, pois quase metade dos
seus habitantes vai a pé, e trés quartos gastam menos de trinta minutos para chegar
ao local de trabalho. (KOWARICK, 2009, p. 116) Em relacdo aos corticos o proximo
capitulo tratard melhor do assunto, tendo em vista ter sido essa a funcéo do Edificio
Riachuelo ap6s o0 mesmo deixar de ser um prédio de escritorios.
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e Vilas operarias: grandes inddstrias possuiam vilas em suas proximidades
ocupadas pelos proprios trabalhadores. Algumas possuiam equipamentos
complementares como igrejas, creches, area de lazer, armazém, entre outros.
Negociavam com os trabalhadores salarios menores em troca de aluguéis mais
baixos.

e Casas autoconstruidas: ainda em menor quantidade, alguns trabalhadores
adquiriam terrenos em areas mais afastadas do centro e construiam suas proprias
casas. Além de ser feitas de forma precaria, sem garantias de seguranca, sem rede
de saneamento e pavimentacdo das ruas, 0 percurso até o trabalho era
extremamente demorado pela falta de transporte coletivo nas areas afastadas. E
importante ressaltar a diferenca entre casas autoconstruidas e a autogestdo por
mutires, que surgiu na década de 70 e € utilizada até os dias, sendo adotada por
diversas prefeituras (KALLAJIAN, 2016).

Neste tipo de construcdo, o trabalho em equipe € notoério, visto que
determinada comunidade participa do processo de provisdo de suas casas em
determinado programa desde o desenvolvimento do projeto até a propria
construcdo. A participagdo € também obtida através do fornecimento da méo de
obra — voluntaria ou remunerada, com auxilio do governo no que diz respeito a
provisao de terreno e também recursos e equipamentos (KALLAJIAN, 2016).

Durante as décadas de 70 e 80, o Centro passou por um acelerado processo
de esvaziamento propiciado pelo préprio Estado, ao concentrar grandes
investimentos publicos no setor sudoeste da cidade, tais como expansao viaria,
intervencdes urbanisticas e zoneamentos especiais (KALLAJIAN, 2016).

A regidao central passou a disputar com as novas centralidades os
investimentos imobiliarios, especialmente de habitacbes de médio e alto padrao e
sedes de escritérios. Dessa forma, no extremo da organizacdo espacial estdo os
segmentos populares e a mao de obra trabalhadora, constantemente empurrada
para os perimetros periféricos da cidade sob acusacdes de reproduzirem um estilo
de vida bem distante do que é considerado aceitavel, higiénico, belo (e rentavel) aos
padrdes urbanos da elite paulista. (KALLAJIAN, 2016).

O ndcleo central da cidade se deu entre os centros velho e novo até 1968,
guando este passou a instalar-se na Avenida Paulista. Nela, construiram-se obras
de alargamento de vias e modernizacdo das construcdes e o local passou a abrigar

empresas do setor terciario como bancos e grandes escritérios, além de abrigar o
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setor residencial de alta renda. Novas obras viarias foram implantadas e na década
de 90, as novas centralidades deslocaram-se para a Avenida Faria Lima e
imediac6es da Marginal Pinheiros, mesmo tendo grandes caréncias em relacdo a
acessibilidade e transporte publico (KALLAJIAN, 2016).

O centro de S&o Paulo, apesar de possuir maior metragem atil em relagédo as
outras centralidades, possuia também o maior numero de edificios desocupados.
Outra razédo do esvaziamento do Centro foi a obsolescéncia dos edificios, que nao
possuem as condicdes necessarias para novas tecnologias de escritério e
seguranca. Poucos imOveis possuiam lajes superiores a 600m?, sistemas de
refrigeracdo, suporte para aumento de consumo elétrico, entre outros. A
desvalorizacdo ainda se deu pela crescente presenca do comércio ambulante que

tomava as ruas e pela inseguranca (KALLAJIAN, 2016).

1.2. OCUPACAO DO ESPACO URBANO

Para entender a ocupacdo do espaco urbano em S&o Paulo € preciso
compreender antes o que antecede e a que modelos a cidade se inspirou. A
francesa Lei Cornudet, de 1919, pode ser tida como a primeira Carta do Urbanismo,
composta pela imposicdo da formulacdo e execucao de planos reguladores para as
cidades com mais de 10.000 habitantes. Eram os Planos de Extensédo e
Embelezamento que, por sua vez, foram direcionados, em grande parte, para “a
reconstrucdo dos estragos de guerra, organizacdo do crescimento, renovacdo dos
centros, controlando as transformacdes e dando forma as cidades”. No mesmo ano
foi criada a Ecole pratique d Etudes Urbaines et d”Administration Municipales,
sucedida em 1924 pelo Institui d"Urbanize del’Université de Paris, estabelecendo em
definitivo o ensino do urbanismo (LAMAS, 1993).

A Escola Francesa incorporou aos planos alguns principios universais, tais
como a necessidade de observacdo e compreensao da cidade antes de nela intervir

e a interacao pluridisciplinar como essencial a metodologia de realizacdo dos planos.

Através do plano e numa visao integrada, eram coordenadas questdes de
natureza diversa: das infraestruturas e arruamentos a habitacdo e
equipamentos, com um forte sentido estético do ordenamento urbano. (...)
O urbanista é ‘ndo aquele que, tendo outra preparagdo, considera a
cidade como tal no seu campo de atividade, mas aquele para quem a
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cidade, na sua unidade organica prépria, forma o centro de pesquisas e que
s6 considera as outras ciéncias na medida em que tém relacdes com
acidade’, ou como refere V. Desna, a fim de ser tratada como convém, esta
ciéncia (o urbanismo) requer aptiddes que ndo séo o simples somatério dos
conhecimentos do arquiteto, do engenheiro, do socidlogo, do urbanista,
do administrador, do higienista, do gedlogo, do climatologia, do
geografo, do naturalista, do historiador, do etnégrafo, etc. O urbanismo,
embora informado por todas essas ciéncias (suas auxiliares) no que se
refere a cidade, compde por si mesmo um conjunto organico cuja esséncia
ndo se situa nos pormenores, mas nas relacdes vivas entre esses
elementos. (LAMAS, 1993, p. 259-260)

Paris foi palco, nos idos de 1922, da exposicdo La Villa Contemporaine
(Plano para Cidade Contemporanea para Trés Milhfes de Habitantes), em que
0 arquiteto e urbanista suico Le Corbusier inovou ao apresentar um esquema de
cidade com elevadissimas edificacdes destinadas as atividades laborais, de
carater publico ou privado, separadas por edificios de apartamentos residenciais de
oito andares (dispostos em ziguezague) e vastos espacos abertos, posto que as

construcdes chegavam a ocupar parcela minima da area urbanizada.

Numa perspectiva macro, Le Corbusier assume a metropole, a cidade de
grande numero de habitantes, buscando para ela uma organizacao
territorial. Pensa numa cidade de trés milhBes de habitantes e estabelece
para eles uma classificacdo: os urbanos, que trabalhariam na area central e
habitariam na sua envolvente direta e que seriam cerca de meio milhdo; os
suburbanos, operarios que viveriam nas cidades-jardim e trabalhariam nas
fabricas da periferia; os mistos, que também habitariam nas cidades-
jardim, mas trabalhariam na area central. (CARVALHO, 2003. p. 44).

A influéncia da Cidade Contemporéanea e da Cidade Radiosa de Le Corbusier
alcancou lugares distantes, como o Japdo e o Brasil, atingindo diretamente, neste
altimo pais, as acbes de Oscar Niemeyer e Lucio Costa, haja vista a construcdo de
Brasilia, nos parametros do Plano Piloto.

Este seria 0 nucleo da cidade, em cujo centro encontra 0s principais terminais
de transporte; nacleo que seria circundado por areas verdes e cidades-jardim. A
“cidade contemporéanea” de Le Corbusier privilegiava os aspectos arquitetbnicos e
secundarizava 0 organismo urbano, demonstrando seu afastamento da préatica
urbanistica e da gestao das cidades.

Alguns anos mais tarde (1930), Le Corbusier expdés um novo ideal de
planejamento urbano: La Ville Radieuse (Plano para Cidade Radiosa). Dessa

vez, apta a receber e a ser guiado pela luz solar, num amplo ambiente arborizado
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cortado por vias e com esparsas construcdes para habitacdo, acompanhada de
equipamentos e servicos — condenados ao exilio o quarteirdo e a rua-corredor.

Na Europa também havia uma nova realidade urbana na segunda metade do
século XIX, ensejada pela industrializacdo capitalista que tomava de assalto as
cidades pré-capitalistas. Surgiram grandes hotéis, lojas e prédios publicos, abriram-
se avenidas, chaminés pontuavam a paisagem, operarios se aglomeravam em
moradias precarias e doencas alastravam-se. Tais mudancas também despertaram
o interesse de varios criticos, fazendo inclusive surgir a sociologia positivista do
francés Emile Durkheim, que logo ganhou mundo com a ideia de que a sociedade
teria um padrao normal de funcionamento na base da cooperacéo e da solidariedade
sob normas morais e juridicas — o desvio seria considerado como patologico. Desse
modo, as sociedades modernas do inicio do século foram definidas como doentes,
pois estavam sujeitas a mudancas bruscas de conhecimentos e valores
(CUSTODIO, 2004).

No espaco urbano isso se materializaria em habitacdes coletivas ou
individuais separadas por espacos abertos, vazios e areas verdes — numa
classificacdo e separacdo das funcdes de trabalho, habitacdo, lazer e numa
preocupacao estética com as linhas retas. A homogeneidade obedecia uma légica
padrao que era sindbnimo de ordem, uma ordem positivista que levaria ao progresso.
Em verdade, buscava-se assegurar as condi¢cdes gerais de producéo capitalista de
forma autoritaria (CUSTODIO, 2004).

Um parametro para alguns principios progressistas foi, sem duvida, o trabalho
efetuado pelo bardo George Eugéne Haussmann em Paris, quando esteve a frente
do posto de Préfet de la Seine, entre 1853 e 1870. O bardo concebia o espaco
urbano como um organismo que deveria operar com funcionalidade. Para tanto,
valeu-se de demoligbes, abrindo grandes avenidas em linha reta, urbanizando,
saneando extensas areas, deslocando os menos favorecidos para a periferia,
construindo edificagdes publicas, renovando e ampliando os servigos publicos de
esgoto, iluminagéo, hidraulica e transporte (CUSTODIO, 2004).

Grosso modo, essas discussdes chegaram ao mesmo periodo em que a
cidade de Sao Paulo passava por profundas mudancas ensejadas pela economia
cafeeira. A burguesia fazia turismo e/ou estudava no exterior e de l& importava as
novidades. As influéncias se fizeram mais concretas com a inauguracéo da Escola

Politécnica, em 1893, constituida por um corpo docente inicialmente composto por
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professores europeus portadores de um conhecimento que passaria a ser exercido
pelos engenheiros e arquitetos formados em S&o Paulo (CUSTODIO, 2004).
Também em 1930, foi proposto por Prestes Maia o principal projeto do

periodo, o Plano de Avenidas, que consistia basicamente no seguinte:

Um perimetro de irradiagdo envolvendo a Praca da Sé, o Parque D. Pedro
II, o Vale do Anhangabal e a Praca da Republica. No sopé do Patio do
Colégio seria criada a Praca da Estrela, rodeada de avenidas (como a
criada em Paris por Haussmann), da qual ainda sairia um tanel até o Vale
do Anhangabal. O Sistema Y compreendia a construcdo das atuais
avenidas 9 de Julho e 23 de Maio com a Av. Prestes Maia-Av. Tiradentes,
correspondendo & haste do Y. Levava ainda em conta a remodela¢éo do
Parque do Anhangabad, a reconstru¢do dos Viadutos do Cha e de Santa
Ifigénia, a construcdo do conjunto Sé- Palacio-Estrela, na Rua 25 de Marco,
para onde algumas radiais convergiriam. Preconizava a abertura de novas
vias radiais e a remodelacdo das ja existentes, tendo agido sobre as Ruas
Floréncio de Abreu e Brigadeiro Tobias, a Av. Anhangabau Inferior, a Av.
Tiradentes e a Rua Voluntarios da Patria, ao norte; as Avenidas Rangel
Pestana e Celso Garcia, para nordeste; as Avenidas do Estado e Dom
Pedro |, para sudeste; as Ruas da Liberdade, Domingos de Morais e
Brigadeiro Luis Anténio, para o sul; a Rua da Consolacéo e a Av. Reboucas,
para sudoeste; a Av. Sdo Jodo, a Rua das Palmeiras e a Av. Agua Branca,
para oeste. Quanto a implantacdo de perimetrais, a primeira linha perimetral
seria a do Perimetro de Irradiagéo, a segunda seria a formada pelo caminho
das ferrovias a ser removido para as margens do rio Tieté e a terceira, pela
implantacdo de um circuito de parkways formado pelas vias marginais Tieté
e Pinheiros, interligando os parques da cidade. Ensejava também a
manutencdo e a remodelacdo dos Parques do Ipiranga, D. Pedro Il e da
Independéncia, a canalizacdo do rio Tieté — para aproveita-lo para a
circulagdo vidria, ferroviaria, navegacao e lazer —, a destinacdo de suas
margens de um lado para as estradas de ferro e de outro para as
residéncias e passeios e ainda para areas industriais, a canalizacéo dos rios
Pinheiros e Tamanduatei e a unificagdo das vérias linhas ferroviarias
existentes em estagdo Unica, na altura da Ponte Grande, que seria
remodelada com a constru¢cdo de um monumento e de um parque esportivo
nas margens do rio. Fez ainda muitas consideracdes gerais, por exemplo,
sobre transporte coletivo, arruamentos, zoneamento [zoning], politica de
terras pulblicas, quarteirdes, habitacdes populares, aeroportos, portos
fluviais, descentralizacdo das atividades com a implantacdo de centros
secundarios, conquista e urbanizacdo das varzeas do Tieté (CUSTODIO,
2004, p. 82).

Desse meio século de urbanismo em S&o Paulo, pode-se dizer que os planos
e intervencdes se fizeram sentir, sobretudo nas areas centrais e nas varzeas: houve
a implantacdo de areas de lazer e recreagdo concretizadas nos parques, nos
passeios publicos, no ajardinamento e aformoseamento das pragas. Implantaram-se
servigcos publicos de abastecimento de agua, coleta de esgotos, iluminagao publica,
transportes coletivos, circulagéo, limpeza e seguranga publica.

Construiram-se prédios publicos e, para tanto, demoliram-se casas, igrejas e

lojas. Houve uma preocupacdo com a salubridade, executando-se varios aterros,
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canalizando corregos e iniciando-se a retificacdo dos rios Tamanduatei, Pinheiros e
Tieté. Para a periferia inexistiam projetos. E possivel caracterizar as atuages do
periodo como as de um (pré)urbanismo de concepcéo sanitario-viario, pelo menos
até meados da década de 1920. Entretanto, progressivamente predominou o
aspecto viario sobre 0 aspecto sanitario, como se observou por ocasido da
implantagéo do Plano de Avenidas. Houve uma mescla dos modelos progressista e
culturalista de urbanismo moderno. Em Prestes Maia, por exemplo, é inegavel a
influéncia de Haussmann.

Foram pregados como principios da organizagdo urbana: uma cidade verde
com grandes é&reas livres; grandes construcfes pontuais (edificios altos sobre

pilotis); grandes blocos/torres dispostos em funcdo de um eixo; unidades de
habitacdo com seus equipamentos elementares (LAMAS, 1993).

Outros marcos da cidade moderna, levados a cabo principalmente no periodo
entre guerras, que serviram de orientacdo para 0S responsaveis pela gestdo
urbana foram os CIAM (Congressos Internacionais de Arquitetura Moderna), cujas
fases foram: de 1928 a 1933, em que enfatizam os problemas habitacionais; de
1933 a 1947 (com maior influéncia), voltaram-se para o planejamento urbano
(funcionalismo); de 1947 a 1959, almejaram a construcdo de cidades que
atendessem as necessidades emocionais e materiais do homem.

Impossivel aqui ndo ser mencionada a Carta de Atenas, composta pelas
conclusdes do IV CIAM, realizado em 1933, apesar de divulgada tdo-somente oito
anos depois. O dito documento serve descaracterizacdo da cidade moderna e
norteou (ou deveria nortear) inumeraveis normatizacdes urbanisticas e acbes
governamentais a partir de entdo. Pautou-se em 95 pontos doutrinarios e
programaticos, distribuidos em trés partes:

A primeira parte (pontos 1 a 8) abordou observacbes sobre os centros
urbanos, tais como: a cidade é parte de um conjunto econdémico, social e politico,
inserido em uma regido; é necessaria a conciliagdo entre o individual e o coletivo; a
existéncia das urbes é influenciada pelas situacdes geografica, topogréafica,
econbmica e politica; a Historia definiu as caracteristicas da cidade; os preceitos
de desenvolvimento das cidades sofrem mudangas continuas; a “era da maquina
‘leva ao congestionamento desordenado das areas urbanas e ao esvaziamento das

terras.-
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A segunda parte (pontos 9 a 70) relatou o estado critico das cidades e do
atendimento as suas func¢des-chave, ao asseverar que:

- Quanto a habitacdo: ha elevada concentracdo de habitantes em nucleos
historicos; nas urbes com elevada densidade demografica as condi¢cdes de
habitacdo sdo nefastas, sem espacos verdes, sem conservacdo das construgdes e
habitada por classes sociais em nivel de pobreza; a expansdo das cidades
destr6i as areas verdes circundantes e amplia a desordem higiénica; os
bairros mais densos se localizam nas zonas menos favorecidas e as habitacfes
ricas ocupam as é&reas mais favorecidas, sendo esse fator ocasionado por
disposicdes edilicias de zoneamento; é arbitraria a distribuicdo das construgdes de
uso coletivo; as escolas, ndo raro, estdo afastadas das habitacbes; os suburbios
ndo sao planificados e ndo sdo devidamente ligados a cidade; muitos
suburbios sdo aglomeracbes de barracos sem infraestrutura; a higiene deve ser
prioridade nos setores habitacionais; densidades razoaveis devem ser impostas;
0S modernos recursos técnicos devem proporcionar o erguimento de construcées
elevadas, entremeadas por grandes superficies verdes.

- Quanto ao lazer: as superficies livres sdo poucas e mal destinadas ao uso
coletivo; as raras instalacdes esportivas sao instaladas em carater provisorio; as
areas de lazer estdo mal articuladas a cidade; todo bairro devera conter area verde
necessaria a pratica de jogos e esportes; os quarteirbes insalubres devem ser
demolidos; espacos devem ser destinados a acolher estabelecimentos de ensino e
construcdes de uso comunitario ligado a habitacéo.

- Quanto ao trabalho: os locais de trabalho n&o estdo dispostos
racionalmente no complexo urbano; a ligacdo entre habitacdo trabalho impde
percursos desmesurados (devem ser reduzidos);as horas de pico dos transportes
acusam um estado critico; auséncia de programas para a instalacdo de industrias
(devem ser separadas das habitacbes por zonas verdes); 0s escritorios,
concentrados nos centros de negdcios, sdo objeto de forte especulagdo; as zonas
industriais tém quiser contiguas a estrada de ferro, ao canal e a rodovia.

- Quanto a circulacao: a rede de vias urbanas € um conjunto de ramificacbes
em torno das grandes vias de comunicacdo, que nao correspondem aos atuais
meios de transporte mecanicos e expansao verificada nas cidades; a largura das
ruas € insuficiente; a malha das ruas apresenta-se irracional, sem precisao,

flexibilidade, diversidade e adequacdo; devem ser feitas analises baseadas em
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estatisticas do conjunto da circulagdo na cidade e sua regido; as vias de
circulagdo devem ser classificadas conforme sua natureza e construidas em
funcdo dos veiculos e de suas velocidades; as ruas devem ser diferenciadas
de acordo com suas destinagcfes (ruas de residéncias, ruas de passeio, ruas de
transito, vias principais); os valores arquitetdnicos devem ser salvaguardados.

A terceira parte (pontos 71 a 95) reuniu conclusées do IV CIAM, dentre
as quais a indicacdo de que: o urbanismo possui como pilares as funcdes-chave
supramencionadas; os planos determinardo a estrutura de cada um dos setores
atribuidos as funcbdes-chave; € urgente a necessidade de estabelecimento de
programas urbanisticos, promulgados por leis que permitam sua realizacdo; ha
urgéncia também quanto a imprescindibilidade de se regulamentar, por meio
legal, a disposicdo de todo solo util, harmonizadas necessidades individuais e
coletivas; o interesse privado sera subordinado ao interesse coletivo.

Os conceitos da cidade moderna, que se mantiveram vivos até a década de
setenta do século XX, voltava para o atendimento das necessidades
bioldgicas, psicoldgicas, sociais e funcionais do homem. Os modelos de cidade
moderna fortaleceram-se no pds-guerra diante do congestionamento nas cidades e
da falta de condicbes de higiene nas mesmas; da demanda de construgdo de
habitac6es e de novas cidades em substituicdo as que foram destruidas; das novas
potencialidades diante do desenvolvimento tecnologico (urbanismo futurista,
progressista).

Circunstancias essas que ensejaram a intervencdo publica no que pertence
ao ordenamento das cidades e a oferta de solo urbanizado. Um pouco antes, mas
destacadamente a partir do decénio em exame, os dominios do “protétipo futurista”
de Le Corbusier e de outros arquitetos/urbanistas perderam vitalidade, sofrendo
ferrenho ataque antimodernista.

O aumento vertiginoso da densidade urbano demogréfica havia reduzido e as
analises das urbes revelaram que aquele modelo ndo atendia aos anseios da
populacdo. A partir de entdo a cidade pos-moderna vem se configurando, nas
tltimas décadas, como forma urbana hibrida que mescla, em algumas ou em muitas
caracteristicas, as versdes historicas anteriores; presentes infindaveis modos de
insercéo de seus elementos morfologicos.

Gragas ao poder evocativo e construtivo destes termos (fragmento,

heterogeneidade, descontinuidade, desordem, caos), a cidade contemporanea
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parece para muitos como um confuso amélgama de fragmentos heterogéneos, no
qual ndo é possivel reconhecer nenhuma regra de ordem, nenhum tipo de
racionalidade que a faca inteligivel. No entanto, como Henry Miller apud Secchi
(2006, p.88) disse uma vez, “confusdo é uma palavra inventada para indicar uma
ordem que nido se compreende”.

Foi minorada a acdo do arquiteto perante acrescente relevancia das
disciplinas ndo espaciais no processo de planejamento, posto que “o planejamento
urbanistico desenvolve o0 seu interesse disciplinar para questbes de programas,
quantidades, esquemas distributivos e funcionamento, decisdes politicas e
econdmicas, estratégias financeiras e sociais” (LAMAS, 1993, p. 77).

O desenho, por si s6 “ordenador da ocupacao do solo”, perde terreno para o
planejamento dinamico-interdisciplinar, e a cidade contemporanea adquire nuancas
de “cidade interativa”, ao efetivamente ser interligada aos mais diversos segmentos
acima referidos.

Nas ultimas décadas o urbanismo foi absorvido pela normatizacdo e refletiu a
atuacdo do Estado de Direito Social — intervencionista e assistencialista — em uma
grande gama de paises (notada e primeiramente os europeus).

Numa primeira fase (do fim da 22 Guerra Mundial ao inicio dos anos 70) se
constata: a Administracdo Publica deixa de exercer um urbanismo de
salvaguarda e assume papel ativo e operacional; surge o urbanismo de
concertacdo, com interacdo entre Estado e autarquias locais ou entre Poder
Publico e particulares; o plano transborda os limites municipais e ocupa papel de
destaque e ampliado para acambarcar a “multiplicidade de fins” ligados a
ocupagdo, uso e transformacdo do solo; a propriedade perde o carater de
direito absoluto e adota conformacao fixada por lei; criam-se novos instrumentos
ante especulativos do solo e de execucdo dos planos urbanisticos; emergem
nos ordenamentos juridicos as primeiras leis gerais em matéria urbanistica.

Em sua segunda fase (dos anos 70 aos dias atuais), mergulhada na
complexidade de um mundo globalizado, apura-se: preocupag¢ao com a qualidade de
vida; aparecimento de “associagdes” destinadas a atuacdo com fins urbanisticos e
ambientais; crescimento das questdes litigiosas urbanisticas; o urbanismo
guantitativo cede espaco ao qualitativo; normas e acles de protecdo aos
patriménios historico, arqueoldgico, artistico, natural, paisagistico; reducdo da

expansao das cidades e valorizacdo das operacdes de reestruturacao e renovacao
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urbana; adocao de formas de descentralizagdo de competéncias em sede de gestao
governamental urbanistica; descoberta de novas modalidades de participacdo dos

cidaddos na elaboracéo e execucdo dos planos (CORREIA, 2008).

1.3. DESCENTRALIZACAO DAS CIDADES

Ao estudarmos a evolucdo da ocupacéo urbana sob o aspecto estrutural
percebe-se a priori que o solo de uma determinada regido serve como apoio das
estruturas fisico-espaciais criadas em funcdo da busca pelo atendimento as
necessidades dos individuos que nela residem (SANTOVITO, 2004).

Historicamente os empreendimentos comerciais tendem a se concentrarem
em um unico local, e a explicagdo basica para este fendmeno segundo Santovito
(2004, p.30): “o resultado da necessidade das empresas de transportarem insumos
e produtos acabados, beneficiando-se da economia de escala”. Verifica-se isso nas
cidades que se desenvolveram até a metade do século XIX, hoje, portanto,
verificamos novos agrupamentos comerciais em outras regiées do espaco urbano.

A localizacdo da propriedade tem papel importantissimo nas abordagens
microecondmicas, onde sdo analisadas as condi¢Bes limitadas ao ambiente do
empreendimento, quanto nas macroeconémicas, onde sao realizados estudos de
mercado e estudos setoriais. Neste sentido, Santovito (2004, p.87): “Entende-se por
localizacdo ndo apenas o sitio onde se concentram os empreendimentos, mas antes
pelo conjunto de caracteristicas como infraestrutura urbana, acessibilidade e
presenca de servigos publicos que este local oferece”.

Os avancos tecnoldgicos contemporaneos e a preocupacado das empresas
com a qualidade de vida dos seus funcionarios fazem com que busquem locais para
implantacéo e desenvolvimento de suas atividades, fazendo surgir movimentos de
descentralizacdo verificados em varias metropoles.

Barbosa apud Santovito (2004) aponta duas forgcas motivadoras que atuam
sobre o ambiente da cidade: a primeira surge dos interesses e aspiragoes individuais
e a outras, sao os interesses da coletividade, que visam organizar, planejar e

regulamentar os interesses individuais diversos.
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Com relacdo a atuacdo dos empreendedores, até meados da década de 80
os estudos sobre a evolugcdo urbana consideravam a atuacdo de grupos sociais
locais homogéneos como fator primordial para a inducao do surgimento dos centros
de negocios (SANTOVITO, 2004).

Os diversos mercados de escritérios apresentam uma tendéncia béasica, a
relacdo entre oferta e demanda. Em termos nacionais, percebe-se que no inicio da
década de 90 este mercado sofreu forte impacto na demanda, em funcdo do
advento de novas tecnologias de comunicacao e das fusGes de grandes companhias
gue acarretam na diminuicdo das necessidades dos espacos (SANTOVITO, 2004).

Os ciclos imobiliarios deste tipo de construgcdo sao representados para
analisar as flutuacbes que podem ocorrer dentro de um mercado. Ou seja, uma
pequena oferta, diante da demanda, pode diminuir o crescimento econdmico da
regido por dificultar a entrada de novos escritorios, impondo altos precos e custos.
Do outro lado, o excesso de nova oferta acarreta inflagdo de custo da terra e
também da construcdo (SANTOVITO, 2004).

O espaco geografico pode ser distinguido em trés niveis de tratamento para
analise econdmica a distancia, a superficie e o lugar (SANTOVITO, 2004). Dentro do
espaco geografico surgem os aglomerados que sao representados pelas economias
de escala dentro da empresa; depois pelas economias de localizacdo e o conceito
de economias urbanas.

A cidade vista enquanto ambiente econbémico é vista como um local
privilegiado capaz de auto-organizar. Cerqueira (2004, p.33) define cidade como “um
modo de organizacao social que resultada do jogo combinado de fatores culturais,
socioldégicos e econdmicos”. Para o autor o crescimento das cidades deve ser
analisado, por quatro maneiras: a questdo demogréfica (aumento da populagéo,
ritmo de urbanizacdo), espacial (extensdo geografica), econbmica (aumento do
produto e renda) e aspectos sociais.

O desenvolvimento de sistemas de circulagdo que possibilitam a melhoria do
sistema de transportes, e viabilizam o deslocamento das pessoas no espaco urbano,
adquire cada vez mais importancia nessa atual fase relacionada as cidades, e as
novas fungdes econdmicas e sociais que vivencia.

Um rearranjo, entéo, se faz necessario para que o espaco se adeque a essa
nova forma de organizagdo socioeconOmica, agora mais urbanizada. Essas

mudancas acontecem em varias partes do mundo. A partir dos anos 1920, os
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Estados Unidos da América - EUA fizeram modificagbes evoluindo para a
organizagdo de sistemas viarios mais amplos, e colocando o veiculo automotor
como expressdo de dominacdo. Em alguns paises europeus, as adaptacdes
comecaram a existir de forma mais acelerada a partir da segunda guerra mundial.

Neste contexto, o automdvel adquiriu uma importancia crescente. Isso
aconteceu, segundo Vasconcelos (2003), na medida em que o desenvolvimento
econdbmico diversificava as atividades e gerava novas classes meédias avidas por
mobilidade social.

Na América Latina, em funcdo das constantes crises econdmicas das
décadas de 1950 a 1970, os sistemas de Onibus e as politicas de transportes
reforcaram as desigualdades, possibilitando aos automoveis a ocupacéo de grande
parte do espaco disponivel para a circulacdo, proporcionando diferencas
expressivas em relacdo as condigcbes de transporte e acessibilidade entre as
pessoas.

Na década de 1980, em funcao, principalmente, da globalizacdo da economia,
0 espaco urbano e as condicbes de vida nas cidades foram novamente alteradas,
contribuindo para que as pessoas migrassem do transporte publico para o transporte
particular.

A medida que a necessidade de deslocamentos foi aumentando, o espaco
urbano foi se modificando, e de acordo com Vasconcellos (1996, p.56) essas

intervencdes no espaco foram feitas, beneficiando setores especificos da sociedade:

Assim, as classes médias tiveram suas necessidades de deslocamentos
atendidas com mais presteza e eficiéncia, ao passo que o0s setores
dependentes do transporte publico permaneceram submetidos a mas
condicdes médias de circulacéo. A forma mais direta de atendimento das
necessidades das classes médias se deu pela adaptacdo do espaco urbano
para a vida desses grupos sociais. Assim as cidades foram adquirindo
contornos de espacos da classe média, onde ela podia exercer seu estilo de
vida com conforto e eficiéncia.

A evolucao decorrente do desenvolvimento econdmico é inquestionavel, mas
trouxe consigo um acelerado processo de urbanizagao, aliado ao crescimento das
desigualdades sociais e uma grande concentracéo de pobreza.

Em relacdo a esses problemas, ressalte-se a deterioracdo do ambiente
urbano de forma geral, provocando desorganizacdo social, com o0s problemas

decorrentes: caréncia de habitacdo, desemprego, questbes que envolvem higiene e
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saneamento basico, bem como inadequada utilizacdo do solo e transformacéo da
paisagem urbana.

Um dos grandes desafios para o planejamento das cidades latino-americanas,
sobretudo, Séo Paulo é disponibilizar terra acessivel para as familias que compdem
as necessidades habitacionais. Esta miss@o torna-se cada vez mais dificil em um
contexto capitalista neoliberal o qual transfere ao mercado a tarefa de prover terras e
moradias para familias de baixa renda e cuja légica de atuacdo esta baseada na
obtencdo da valorizacdo da terra e, consequentemente, da maior rentabilidade
imobilidria (SANTORO e BORELLI, 2015).

Este cenario neoliberal vem se estruturando desde os anos 1990 a partir de
uma reorganizacdo do papel do Estado na transformacao urbana, em contexto de
erosdo da base econdmica e fiscal municipal e da retirada do Estado de seu papel
de financiador imediato do desenvolvimento urbano (SANTORO e BORELLI, 2015).

Este momento esteve associado ao forte estimulo as politicas de
desregulacéo, privatizacdo e liberacdo dos mercados, mudancas estruturadoras do
que Harvey (1989) chama de “empresarialismo”, que seria uma assimilagdo, em
maior ou menor grau, dependendo do pais ou da cidade, da presenca do Estado no
planejamento e na gestdo urbana, substituida pela férmula “parcerias publico-
privadas”.

No campo da politica habitacional, os programas habitacionais que antes
eram centrados em uma producéo estatal em larga escala, como se deu no Estado
de bem-estar social na Europa, aos poucos foram sendo substituidos por outros nos
quais os governos financiavam a producdo privada da habitacdo. Assim foram
estruturados fundos publicos e politicas de subsidio a esta producdo, em diversos
paises.

A entrada do mercado na producao do urbano foi criticada, pois esta calcada
na garantia de rentabilidade do negdcio imobiliario obtido na transformacao urbana.
Podem-se apontar duas propostas que dialogam com a producgéao da habitac&o via
mercado:

0] Uma primeira centrada na reserva de terra para producdo de habitacéo

de interesse social — HIS no zoneamento, através da criacdo das
Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS;
(i) Outra, que ja possui experiéncias internacionais e que vem

recentemente sendo debatida no Brasil, que consiste na concepcao de
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politicas de promoc¢do de habitacdo de interesse social a partir da
regulacédo da reestruturacéo urbana. Estas foram denominadas como
politicas habitacionais inclusivas [inclusionary housing policies]
encontradas em diversos paises como os documentados na literatura
urbana (CALAVITA & MALATCH, 2010).

Considerando que nao se tem tradicdo de regular a reestruturacdo urbana na
América Latina — diferentemente dos Estados Unidos ou de paises europeus cujas
experiéncias servem com base para as discussoes trazidas nesta pesquisa —, teme-
se que o0s aspectos relativos a garantia dos interesses publicos venham a ser
negligenciados frente a logica de rentabilidade imposta pela transformacdo urbana
de cunho neoliberal (neste contexto de nao tradicdo regulatéria), que obedece mais
fortemente ao valor de troca e valorizacdo do solo urbano, e se distancia da légica
dos direitos onde predomina o valor de uso e 0 acesso a terra, traduzidos de forma
mais ampliada e complexa, pela garantia do direito a moradia e a cidade (SANTORO
e BORELLI, 2015).

No proximo capitulo essa problemética serd melhor trabalhada e sera
possivel compreender as consequéncias da falta de planejamento e moradia

trouxeram para as grandes metrépoles, principalmente, para a cidade de Sao Paulo.

CAPITULO 2 - O DIREITO A MORADIA E A CIDADANIA

Varios estudos sobre a globalizacdo destacam um complexo processo de
interconexao e inter-relacdo entre Estados e sociedades, sob um marco econdmico
global, Lojkine, (1997) relata que este sistema, vem provocando inUmeras crises em
ambito juridico, politico, social, cultural, ambiental e ndo é diferente com a questéo
habitacional, como visto no capitulo anterior as cidades se desenvolveram e
chegaram a grandes metrépoles, assim como, as pessoas passaram a migrar em

busca de emprego para regides empregaticias, como é o caso da cidade de Séo
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Paulo, no entanto, a falta de moradia, de planejamento e infraestrutura criaram o
problema da favelizagcdo, dos imédveis invadidos que viraram com o passar do tempo
corticos e tirando dessas pessoas o direito a moradia e a propria dignidade, direito
explicito a Constituicdo de 1988.

A intensificacdo da exclusdo social, a miséria, a pobreza, a exclusdo
socioespacial, a degradagdo ambiental sdo alguns exemplos, recorrentes em todo
mundo, que estdo intrinsecamente relacionados aos efeitos produzidos pelo novo
modelo de desenvolvimento econbmico — tecnologicamente avancado,
caracteristicamente informacional.

Problemas globais como desemprego, pobreza, violéncia, criminalidade,
xenofobismo, degradacdo ambiental, grupos e organizacdes criminosas, e outros
efeitos negativos decorrentes da globalizacdo s&o vivenciados nos espacos urbanos
da capital paulistana e, de forma geral, revelam que as cidades sdo o0s espacos
fisicos onde as diferencas, as desigualdades refletem-se nas diferentes formas
de qualidade de vida, nas diferentes vivéncias e possibilidades de
desenvolvimento pessoal, nas desiguais formas de exercicio ou ndo exercicio da
cidadania como fica claro na palavres Dias, (2010).

O autor relata que a degradacao da qualidade de vida nos espacos urbanos é
fato inconteste, que atinge todo o corpo social, em diferentes gradientes. As
transformacdes nos espacos urbanos sdo acompanhadas por uma crise
politica, pois as autoridades publicas se veem limitadas para solucionar e propiciar
servigcos, infraestrutura e garantir a vivéncia de direitos fundamentais a toda
populacao (DIAS, 2010).

Em outras palavras, os efeitos da globalizacdo atingem diretamente a
capacidade politica das autoridades publicas locais para criar uma agenda politica,
para articular politicas publica, que deveria propiciar melhor qualidade de vida, maior
seguranca nos espacos urbanos, incluséo social e vivéncia da dignidade da pessoa
humana.

A resolucéo dos problemas urbanos que afetam diretamente a qualidade de
vida e a dignidade humana, a necessidade de uma cidade com maior
cidadania pressupdem processos decisorios substancialmente democraticos por
meio da ampliacdo de mecanismos participativos, descentralizacdo das politicas
publicas, abertura e consolidagdo de espacos democraticos em que os cidadaos,

0S grupos de cidadados, a sociedade toda passe a tomar parte do processo
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decisorio sobre questdes que os afetem diretamente, sem descurar das
consideracdes e reflexdes sobre as capacidades da organizacdo politico-estatal
frente aos processos geopoliticos e econdmicos da atualidade. Propostas surgem,
como € o caso das habitacdes de interesse social que serdo tratadas no decorrer

desse capitulo.

2.1. CORTICOS E FAVELIZACAO

Esse topico se delimita a tratar da questdo dos corticos e favelizacdo que
ocorrem nos grandes centros urbanos, em especial na cidade de Sdo Paulo e busca
enfatizar a necessidade de tratar a moradia como um direito a toda pessoa humana.

De acordo com o IPEA, 2006 a ocupacéo desordenada das grandes capitais,
como a cidade de Sao Paulo, Distrito Federal, Rio de Janeiro e tantas outras ocorreu
de forma que contribuiu para o0 aumento das favelas, loteamentos clandestinos e
irregulares, corticos e ocupacfes em prédios verticais, segundo informac¢fes do
movimento de moradia de Sao Paulo (UNMP/SP) o centro de Sao Paulo conta com
70 edificios ocupados, alguns ja adaptados para moradia como o Edificio Riachuelo,
objeto de estudo desta pesquisa.

Dentro deste contexto foi relatado o caso do Jardim Angela como exemplo de
favelizacdo de uma grande gleba até entdo de preservacao ambiental. Este exemplo
ilustra a falta de politicas publica de habitacdo que consequentemente induz a
criacdo de tantas outras favelas e corticos como mostra 0os numeros aqui
registrados.

A capital paulistana possui um numero consideravel de favelas e corticos, a
maior parte encontra-se na zona sul de S&o Paulo, sobretudo, na beira da

representa do Guarapiranga como o Jardim Angela:

As casas formaram um denso aglomerado urbano, quase sem espaco para
areas publicas e locais de lazer para a populagdo. Num canto do bairro,
junto ao parque Estadual que protege a represa, surgiu a Praca do Alto do
Riviera, uma quadra de esportes com o piso rachado, cercada de mato e
que mesmo assim, servia para a recreacdo da mocada do Jardim Angela
(IPEA, 2006, p.2).
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Figura 11 — Ocupacéo desordenada na represa do Guarapiranga — SP
Fonte: Google Imagens, 2018.

As favelas se caracterizam por assentamentos precarios que surgem de
ocupacdes espontaneas feitas de forma desordenada, sem definicdo prévia de
lotes e sem arruamento. Essas ocupacBes surgem em areas publicas ou
particulares de terceiros, com redes de infraestrutura insuficientes, em que as
moradias sao predominantemente autoconstruidas e com elevado grau de
precariedade, por familias de baixa renda em situacdo de vulnerabilidade. De
acordo com HABITASAMPA (2017) ha 1.705 favelas cadastradas pela Secretaria
de S&o Paulo com cerca de 390.593 domicilios, estimativa da Secretaria.

No anexo 1 dessa dissertacdo € possivel verificar o cadastro de favelas da
cidade de S&o Paulo — ano de 2016. O distrito do Jardim Angela, também
localizado na zona sul, da cidade de Sao Paulo € um exemplo do processo de
favelizacdo e uma regido que retne a maior quantidade de favelas de Sao Paulo.
Quem viveu no Jardim Angela no final da década de 1960 se deparava com a
seguinte situacdo, segundo Emeponto (2004, p.1) ndo havia asfalto, luz, agua
encanada e muito menos linhas de 6nibus. A maioria das casas ou barracos era
construida em terrenos irregulares, muitas vezes sobre lengais freaticos. A energia
elétrica era obtida por meio dos “gatos”, ligacbes essas que ainda compdem a
paisagem do bairro. Nao existia Plano de urbanizacdo a populacdo nem sabia o que
era isso a administragdo municipal ignorava o problema.

Do cortico do imigrante do inicio do século XX a propriedade clandestina do
migrante nordestino, terra e trabalho sempre segregaram na cidade as classes
populares. A figura final desta longa historia se repete com variacdo apenas
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quantitativa nas periferias de S&do Paulo e das metropoles brasileiras:
assentamentos humanos excluidos do mercado formal (e, portanto, das
representacdes da cidade que fazem as suas elites), onde predominam, na escala
da habitacdo, a casa autoconstruida em loteamentos irregulares e favelas ou o
apartamento precario em conjuntos habitacionais, e, na escala do bairro, o
transporte por 6nibus num sistema viario fragmentado em trajetos tipicos de bairros

dormitdrios, pontuados por poucos equipamentos ou servi¢os publicos (FIX, 2015).

Figura 2 — Jardim Angela — SP

Fonte: Google Imagens, 2018.

O Jardim Angela possui 153 favelas. A maior parte delas, 80%, esta
localizada na regido mais consolidada do distrito, a norte, quase sempre nas areas
publicas dos loteamentos ou nas areas que ndo foram ocupadas por terem altas
declividades ou risco ambiental: nascentes e beiras de corregos. Cerca de 35% das
favelas estdo em beira de cOrregos ou nascentes e 75% estdo em areas publicas.
Esse € o caso das duas favelas mais extensas, a Jardim Dionisio e a Jardim
Nakamura (BUENO, 1994).

Nesse setor norte do distrito, as trés maiores favelas localizadas em é&reas
particulares s&o a do Morro do Indio, a do Parque Nova Esperanca e a Guanguara.

Todas estdo em areas de altissima declividade e as duas Ultimas em beira de
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corrego. O Morro do indio e o Parque Nova Esperanca estdo dento do bairro Parque
Novo Santo Amaro, o mais violento da regido (BUENO, 1994).

A partir do Centro Menininha, em direcdo ao sul, o numero de favelas é muito
menor. Os loteamentos sdo mais precarios e muitas vezes dificeis de notar a
diferenca entre invasdes e loteamentos. No sul do Jardim Angela é maior o nimero
de favelas em é&reas particulares e estas sdo as maiores. Glebas inteiras estédo
ocupadas por invasdes. A mais impressionante é a Chacara Bananais/Cidade Nova,
gue ocupa uma area de aproximadamente 50 ha, tem circulacdo interna dificil e
grande parte ndo tem abastecimento de agua, nem clandestino. Trata-se de uma
invasao recente, porém ja bastante ocupada e consolidada (BUENO, 1994).

2.1.1. Corticos

Além das favelas, tém-se os corticos principalmente na regido central de Sao
Paulo, também chamado de centro velho, os corticos, sdo moradias multifamiliar,
construidas por uma ou mais edificacbes em um mesmo lote urbano, subdivididas
em varios comodos alugados, subalugados ou cedidos a qualquer titulo.

O cortico é a habitacdo mais antiga em Sao Paulo, ligada aos primordios da
industrializacdo-urbanizacdo que se iniciou na ultima década do século XIX. Para
Kowarick, (2013) essa populagédo era formada de imigrantes inicialmente italianos
que fizeram a cidade crescer e ocuparam 0s principais postos no nascente parque
fabril: salarios baixos, frequentemente deteriorados, jornada de trabalho de doze ou
mais horas, trabalho noturno feminino e infantil, também na industria téxtil, motor da
economia por varias décadas do século XX. O destino residencial da maioria das
camadas pobres era o cortigo, ja que a casa de aluguel “unifamiliar” se destinava a
grupos de rendimento mais elevado. O cortico foi & moradia popular mais
significativa em S&o Paulo até as primeiras décadas do século XX, cedendo lugar as
casas autoconstruidas nas periferias distantes, destituidas de infraestrutura, e mais
recentemente, depois de 1980, substituidas pela favela, que se espraiou pelas
fronteiras do municipio.

Voltando aos primordios da industrializacdo em S&o Paulo, ja no final do
século XIX um relatorio da Camara Municipal apontava seis tipos de cortico. Nao

obstante a predominancia de corticos em areas de concentragcao de trabalhadores —
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Bras, Mooca, Bom Retiro, Bexiga, Pari, Liberdade, eles também eram encontrados
nas proximidades dos bairros e ruas de grupos endinheirados, como Higienopolis ou

Avenida Paulista.

Figura 3 — Edificio Sarajevo - Cortigo localizado no bairro de Santa Efigénia
Fonte: Google Imagens, 2018.

Um exemplo dessa proximidade € o bairro de Santa Efigénia, onde no final do
século XIX existiam sessenta corticos situados acerca de trezentos metros dos
entdo nobres Campos Eliseos.

Os corticos hoje sdo menos numerosos, mas hao constituem reminiscéncias
do passado, como diz Kowarick, (2013), uma vez que estdo presentes em todos 0s
distritos da capital, alcancando significativa propor¢cdo nas areas centrais da cidade,
por possibilitarem o0 acesso a pé ao trabalho, proximidade com vasta oferta de bens
e servicos coletivos, como creches, postos de saude, escolas de ensino fundamental
etc., e o pulsar de uma vida que inexiste nas longinquas periferias, onde se alastram
os loteamentos assim chamados clandestinos. “Assim chamados” porque o poder
publico sabe de sua existéncia e aceita a sua ilegalidade, e cujo exemplo atual se
patenteia na ocupacdo das zonas de protecdo dos mananciais das represas
Guarapiranga e Billings, onde se concentra mais de 1,5 milhdo de pessoas.

O autor (2013) mostra que as zonas centrais de S&o Paulo ndo sdo marcadas
s6 por cortico e miséria, pobreza e marginalizacdo. Sado também marcadas por
dinamismos socioecondmicos. Nesse sentido, basta mencionar os 700 mil empregos

formais, os 3,8 milh&es de pedestres diarios nos distritos da Sé e Republica ou os 2
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milhdes de passageiros que séo canalizados diariamente para esses locais atraves
de 294 linhas de 6nibus, dezessete estacfes de metrd e trés redes ferroviarias.

A seguir duas fotos ilustram um cortico tanto por dentro como por fora.

Figura 05 - Interior de um cortico em S&o Paul — Autor Fabio Cool.
Fonte: Guia da Folha (2013)

Os perimetros dos corticos mapeados e seus respectivos atributos
disponiveis neste conjunto de dados tém origem no georreferenciamento dessas
areas constantes do Cadastro de corticos do municipio de S&o Paulo. O Cadastro é
mantido e atualizado por SEHAB e disponibilizado no sistema HABISP (Sistema de
Informacdes para a Habitacdo Social na Cidade de Sao Paulo) (PREFEITURA DE
SAO PAULO, 2017). Segundo HABITASAMPA (2017) ha 2.334 corticos cadastrados


http://www.vermelho.org.br/noticia.php?id_noticia=193128
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pela Secretaria apenas nas subprefeituras da Sé e Mooca, ndo existem dados das
outras regides de Sao Paulo.

2.2. FUNCAO SOCIAL DA CIDADE E DA PROPRIEDADE

Desde a Antiguidade Classica, os filésofos se dividem quanto ao direito de
propriedade. E nem é necessario recorrer a Republica de Platdo (427-347 a.C.) para
encontrar limites a esse direito — o proprio Aristételes (384-322 a.C.), apesar de
criticar o comunismo de Platdo, ja percebia que o direito a propriedade ndo pode ser
absoluto. Os intérpretes de Aristoteles, em sua maioria, entendem que, ao fazer a
defesa da propriedade privada, ele também foi um dos primeiros a enfatizar sua
funcao social.

Para melhor entendermos a histéria da funcdo social da propriedade é
importante levarmos em consideracdo as obras de Direito Agrario. Baseando-se em
Benedito Marques (1998), as origens do principio da funcéo social estdo em licdes
de Aristételes?, o primeiro a argumentar que aos bens se deveria dar uma
destinacao social.

Outro conceito importante é o apontado por Sdo Tomas de Aquino através de

trés planos distintos na ordem de valores:

1. O homem teria um direito natural ao apossamento de bens materiais, dada
sua natureza de animal racional, como forma de manter sua propria
sobrevivéncia.

2. Considera-se que o homem ndo poderia refletir apenas acerca de sua
sobrevivéncia imediata, como ocorre com 0S animais irracionais, porque
deveria pensar também no amanha.

3.  Permitir-se-ia o condicionamento da propriedade em razdo do momento
historico de cada povo, desde que ndo se chegasse a nega-lo. Ou seja,
embora a propriedade consistia em um direito natural, o proprietario nédo
poderia abstrair-se do dever do zelar pelo “bem comum” (MARQUES, 1998,
p.47)

Através do artigo 436 do Cdodigo Napolebnico foram fixadas caracteristicas
do conceito de direito de propriedade e através dessa definicdo que os demais
Cadigos Civis fixaram e se inspiraram, incluindo o nosso. Conforme aponta Marques

(1998, p.50), “foi com Duguit, escorado no pensamento positivista de Comte, que o

2 Este grande filosofo grego, filho de Nicobmaco, médico de Amintas, rei da Maceddnia, nasceu em
Estagira, colonia grega da Tracia, no litoral setentrional do mar Egeu, em 384 a.C.
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direito de propriedade se despiu do carater subjetivista que o impregnava, para
ceder espaco a ideia de que a propriedade era, em si, uma fungao social.”

Foi na Itadlia que aprendemos dar um conceito de funcdo social em seu
melhor sentido, Fornerolli, (2014, p. 154) realca que a funcédo social ndo deve ser
definida “‘como uma categoria oposta ao direito subjetivo, mas [sim] como um
elemento capaz de alterar-lhe a estrutura, inserindo-se em seu profilo interno e
atuando como critério de valoracdo do exercicio do direito, o qual devera ser
direcionado para um massimo sociale."

Fornerolli (2014) ao descrever o histérico da funcéo social da propriedade
imovel no Brasil aponta Lima Stefanini e Fernando Pereira Sodero que, desde a
concessdo das chamadas sesmarias® e também as Ordenacdes* Manoelinas e
Filipinas, j& havia preocupacdo com o respeito a funcdo social, ja que 0s sesmeiros

deveriam cultivar a terra e dai tirar-lhe aproveitamento econémico.

A acentuada divisdo do trabalho bem como os diversos reflexos outros da
Revolugdo Industrial haveriam de revolver os principios tradicionais,
méaxime depois de se haver chegado a conclusdo de que os detentores da
propriedade dos meios de producdo acambarcam também a mais-valia,
munindo-se, destarte, de uma autoridade ou de um poder - para quem
assim preferir - quase-publico. Adquirem eles uma capacidade, as vezes
desmensurada, de exercer influéncia politica ou social (MARQUES, 1998,
p.87).

Ao estudar a Constituicdo de 1824 verifica-se que a mesma nao se dedicou
ao tema, afirmando em seu artigo 179, XXII que o direito a propriedade “em toda sua
plenitude”, ressalvada uma “Unica” excegdo: o uso publico indenizado do bem,
guando legalmente necessario.

A Constituicdo de 1891 pouco melhorou a definicdo, aprimorando somente a
parte em que previa a desapropriacdo por necessidade ou utilidade publica. Ja o
Cddigo Civil de 1916 ndo melhorou a funcdo social da propriedade, limitou-se a
regular apenas em casos de necessidade e de utilizagdo publica (art. 590 e 881° e

29), e de requisicao de bens por autoridade publica (art. 591).

8 O sistema de capitanias hereditarias foi instituido no Brasil em 1536 pelo rei de Portugal, Dom Joao
Ill. Foram criadas 14 capitanias, divididas em 15 lotes e distribuidas a 12 donatarios, que eram
representantes da nobreza portuguesa. Em troca, eles eram obrigados a pagar tributos a Coroa. A
partir das capitanias, foi inventado o sistema de sesmarias, que consistia na permissdo do uso das
terras para colonos.

4 Pecas fundamentais da histéria do Direito em Portugal, as Ordenacgdes sao compilacdes de leis sem
caracter sistematico, mas nas quais estédo oficialmente registradas as normas juridicas fixadas nos
diversos reinados, constituindo, de uma forma geral, o reflexo da luta do Estado pela centralizacdo e
pelo estabelecimento de um ponto de equilibrio entre as varias forgas sociais e politicas.
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A funcéo social ganhou espaco somente na Constituicdo de 1934 (art. 113),
que estabelecia que o direito de propriedade ndao poderia ser exercido contra o
interesse social e/ou coletivo. Mas, a Constituicdo de 1946 estipulou o uso da
propriedade ao “bem-estar social” (art. 147)°, dando entdo opcdo de regulamentar
por meio da Lei 4.132, de 10/09/1962, que até hoje estipula regras para a
desapropriacdo por interesse social.

Apoés a edicdo do Estatuto da Terra (Lei 4.504, de 30/11/64), seu artigo 2°
tratou da funcdo social do imével rural®, que foi incorporada pelas demais
constituicdes,” até se chegar a atual Constituicdo de 1988.

Em nosso direito constitucional atual, o direito & moradia foi introduzido como
direito social expresso, quando da edicdo da Emenda Constitucional n° 26 de 14 de

fevereiro de 2000. Vejamos:

Art. 6° Sao direitos sociais a educacdo, a saude, a moradia, o lazer, a
seguranca, a previdéncia social, a protecdo a maternidade e a infancia, a
assisténcia aos desempregados, na forma desta Constitui¢éo. (g. n.)

No entanto, ha mencdo a esse direito ao longo do texto constitucional em
outros dispositivos. Assim ocorre quando a Constituicdo dispde sobre a competéncia
comum a Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios “para promover programas
de construcdo de moradia e melhoria das condi¢des habitacionais e de saneamento
basico” (art. 23, 1X); ao tratar do salario minimo em seu artigo 7°, prevendo que deve
ele ser capaz de atender as necessidades vitais basicas do trabalhador e de sua
familia, nas quais esta incluido o direito & moradia.

Também no artigo 5° e nos artigos 170, 1l e 182, § 2°, podemos entender o

direito a moradia como decorréncia do direito & funcéo social da propriedade.

5 Art 147 - O uso da propriedade serd condicionado ao bem-estar social. A lei podera, com
observancia do disposto no art. 141, § 16, promover a justa distribuicdo da propriedade, com igual
oportunidade para todos.

6 "Art. 2° E assegurada a todos a oportunidade de acesso a propriedade da terra, condicionada pela
sua funcéo social, na forma prevista nesta Lei.

§ 1° A propriedade da terra desempenha integralmente a sua funcao social quando,

simultaneamente:

a) favorece o bem-estar dos proprietarios e dos trabalhadores que nela labutam, assim como de suas
familias;

b) mantém niveis satisfatérios de produtividade;

C) assegura a conservacao dos recursos naturais;

d) observa as “disposi¢fes legais que regulam as justas relacdes de trabalho entre os que a possuem
e a cultivem."

7 Cf. art. 157, lll, da CF/67 e art. 160, I, da CF/69.
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Finalmente, a previsdo constitucional da usucapido especial urbana e rural
(arts. 183 e 191) menciona como requisito para a obtenc¢do do titulo o uso do imével
para utilizacdo de moradia, dando o legislador destaque a esse direito social. Esses
dispositivos constitucionais buscam proteger e propiciar moradia a populacdo de
baixa renda, familias que vivem em assentamentos com condi¢Bes precéarias de
habitabilidade e seguranca juridica da posse, tais como favelas, loteamentos
irregulares e clandestinos.

O direito a moradia, muito mais que um “teto” para morar, tem abrangéncia
juridica ampla. Implica na qualidade minima de habitacdo, o que inclui acesso aos
servicos e equipamentos publicos. Para Lima (2002, p.381):

(...) o Direito de Morar significa o direito de todo ser humano a um espago
na cidade onde possa viver dignamente, um ambiente sadio e
ecologicamente equilibrado que lhe permita ter acesso aos equipamentos e
servigos urbanos, transporte, saneamento basico, saldde, educagéo, cultura,
esporte e lazer.

Silva (2012, p. 383) ensina que “direito a moradia significa, em primeiro lugar,
nao ser privado arbitrariamente de uma habitacdo e de conseguir uma; e, por outro
lado, significa o direito de obter uma, o que exige medidas e prestacdes estatais
adequadas a sua efetivacao”, que sao os tais programas habitacionais de que fala o
art. 23, IX da CF, pois € um direito que “ndao tera um minimo de garantia se as
pessoas ndo tiverem possibilidade de conseguir habitacdo prépria ou de obter uma
por arrendamento em condigées compativeis com os rendimentos da familia”

A cidadania e dignidade da pessoa humana como fundamentos do Estado
Democréatico de Direito, de acordo com os incisos Il e Ill do artigo 1° sé&o
mandamentos constitucionais para a protecao e satisfacdo do direito a moradia. O
direito fundamental a moradia deve ser entendido como decorréncia do principio da
dignidade da pessoa humana, uma vez que este reclama a satisfacdo das
necessidades existenciais basicas para uma vida com dignidade, podendo servir até
mesmo como fundamento direto e autbnomo para o reconhecimento de direitos
fundamentais ndo expressamente positivados, mas inequivocamente destinados a
protecdo da dignidade (LUTHOLD, 2014).

Se j& havia mencdo em alguns artigos da Constituicdo Federal sobre o direito

a moradia, ndo foi despropositadamente que ele foi expressamente incluido como
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direito social. Garantir efetividade a esse direito foi objetivo da Emenda
Constitucional n°® 26/2000.
Afirma Sarlet (2016, p.55):

“(...) com a recente inclusdo no rol dos direitos fundamentais sociais, a
possivel controvérsia quanto ao reconhecimento inequivoco no plano
constitucional de um direito a moradia resta superada. Se o direito a
moradia, pelos motivos ja apontados, ndo chega a ser propriamente um
“novo direito” na nossa ordem juridico-constitucional, por certo sua expressa
positivacdo lhe imprime uma especial significacdo, além de colocar novas
dimensbes e perspectivas no que diz com sua eficacia e efetividade,
pressupondo-se, a evidéncia, uma concepc¢ao de Constituicdo que, mesmo
reconhecendo que o Direito (também o direito constitucional) ndo deve
normatizar o inalcancavel, nem por isso deixa de outorgar aos preceitos
constitucionais, notadamente os definidores de direitos e garantias
fundamentais, de acordo com suas peculiaridades, sua méaxima forca
normativa”.

Integrante da categoria dos direitos fundamentais sociais, quando introduzido
pela Emenda n°® 6/2000, passa a ter o direito a moradia eficacia juridica e social, por
meio de disponibilidade de recursos, adequacédo legislativa, condicionamento da
atividade administrativa, balizamento para a atividade jurisdicional e principalmente
por meio de execucao de politicas publicas coerentes.

O direito a moradia, fazendo parte do rol dos direitos fundamentais sociais,
coloca-se em posicado hermenéutica superior aos demais direitos positivados no
ordenamento juridico. Desta forma, apresentam as caracteristicas de
irrenunciabilidade, imprescritibilidade, inalienabilidade, ilicitude de sua violagéo,
universalidade, inviolabilidade, efetividade, inter-relacdo, interdependéncia,
indivisibilidade e complementaridade (SUGAI, 2003)

A moradia permite a fixacdo em lugar determinado, ndo s6 fisico, como
também a fixagdo dos seus interesses naturais da vida cotidiana, exercendo-a de
forma definitiva pelo individuo. O bem da “moradia” é inerente a pessoa e independe
de obijetivo fisico para a sua existéncia e protecdo juridica. A moradia € elemento
essencial do ser humano, constituindo-se em bem extrapatrimonial. E uma
qualificacéo legal reconhecida como direito inerente a todo ser humano.

Diferentemente, “habitacdo” é o exercicio efetivo da “moradia” sobre
determinado bem imével. No caso da habitagcédo, o enfoque é o local, 0 bem imdével.
O direito a moradia deve ser concebido sob o enfoque subjetivo, pois pertence a
pessoa 0 seu exercicio, sendo dever do Estado e da sociedade facilitar sua
implementacédo (SOUZA, 2004).
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Percebe-se, no direito & moradia, a real possibilidade de realizacdo da familia,
de autoestima e de cidadania, além de ser fator de inter-relacionamento,
estimulando a cordialidade e a fixacdo do cidaddo. Tendo a casa prépria, a familia
se resguarda contra os desrespeitos, os medos e a violéncia que caracterizam a
vida nas ruas. A moradia precéaria ou inexistente expde a familia e os individuos a
toda sorte de preconceito e violéncia (SARNO, 2004).

O direito a moradia decorre do direito a vida (art. 5°, caput), sendo este o
direito primordial do ser humano. O direito a vida ndo corresponde apenas ao direito
em manter-se vivo, mas também garantir possibilidades para que o individuo tenha
condi¢cdes de capacitar o pleno desenvolvimento das faculdades que lhes sé&o
inerentes. A moradia é essencial para o bom desenvolvimento humano.

Saule Junior (2004, p.335) ensina que:

Ao tratar da relacdo do direito a moradia adequada como o direito a vida,
devem ser considerados indicadores o respeito ao direito & saude, que
implica, por sua vez, a relagdo com o direito & alimentag¢édo, ao saneamento
basico e a um meio ambiente saudavel. Neste caso, como indicador,
podemos considerar a existéncia, ou ndo, de fornecimento de agua potavel,
do servico de coleta e do tratamento do esgoto como, por exemplo, a
canalizagdo de coérregos nas favelas.

Para que ocorra a efetivacdo concreta do direito a moradia, o Estado precisa
criar meios materiais indispensaveis para o exercicio desse direito, sendo
necessario:

- adocdo de instrumentos financeiros, legais e administrativos para a
promocéao de uma politica habitacional,

- a constituicdo de um sistema nacional de habitacdo descentralizado, com
mecanismos de participacao popular;

- revisdo de legislacbes e instrumentos, de modo a eliminar normas que
acarretem algum tipo de restricdo e discriminacdo sobre o exercicio do direito a
moradia;

- a destinag&o de recursos para a promocéao da politica habitacional.

Garantir moradia para todo habitante do pais € um fim que deve ser almejado.
Apenas por intermédio de politicas publicas sérias e continuas que atendam as

diversas camadas sociais esse direito sera atendido. Aos segmentos sociais que
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nao tenham acesso ao mercado, um plano e programas habitacionais subsidiados
devem ser implementados.

A Constituicdo de 1988 define a competéncia para tratar do direito a moradia,
prevendo em seu artigo 23, IX que devem a Unido, os Estados, o Distrito Federal e
0s Municipios promover programas de construcdo de moradia e melhoria das
condi¢bes habitacionais e de saneamento basico. Desta forma, todos esses entes
politicos devem ter em seu planejamento politicas publicas habitacionais. Assim,
apesar de o direito a moradia ter forma propria de implementacao, que necessita da
atuacdo conjunta e progressiva do Estado, do municipio e da sociedade, este deve
ter aplicacdo ampla e imediata, pois € um direito gerador de direitos individuais.

Tem-se que a moradia, por estar figurada no ambito dos direitos sociais,
necessita de acdes positivas por parte do Estado para ser usufruida pela populacéo.
S8o necessarias medidas politicas e administrativas cujos esforcos estejam
destinados a promocéo, a protecdo e ao acesso a moradia.

2.2.1. Os Movimentos sociais e a luta pelos seus direitos de cidadania

Ao lado do principio da funcdo social da propriedade, a politica de
desenvolvimento urbano, desenvolvido pelo artigo 182 da Constituicdo Federal, é
fundamentada pelo principio da fung&o social da cidade.

O artigo 182 da Constituicdo Federal traz em seu contetdo o principio da
funcdo social da propriedade e da cidade, descrita anteriormente. Esses dois
principios se interrelacionam, ja que o adequado exercicio da propriedade acarreta
em cidades mais justas e igualitarias. Importante ressaltar que o solo urbano se
destina, sobretudo, para dar suporte as atividades desenvolvidas nas cidades e que,
portanto, dao contetdo a funcéo social da cidade.

Prevé o artigo 182:

“Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder
Puablico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade e garantir o
bem-estar de seus habitantes.

(..)
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§ 2° A propriedade urbana cumpre sua fungdo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenagcdo da cidade expressas no plano
diretor.”

O cumprimento dos deveres e 0 exercicio dos direitos inerentes a cidade é o
gue se almeja na vida urbana. A cidade deve ter uma utilidade para cada morador
individualmente considerado, mas, sobretudo para a coletividade de moradores.
Quando parte da populagdo ndo pode exercer o direito a cidade, quando a cidade
ndo oferece as mesmas oportunidades a todos, sua funcdo social ndo esta sendo
cumprida.

Considerando que as funcdes essenciais da cidade sédo habitar, trafegar,
trabalhar e divertir, podemos concluir ser a moradia um dos fins a ser almejado,
tanto pela funcao social da propriedade, como pela fungéo social da cidade.

Para a mesma autora, questionar o papel que a propriedade possui na
sociedade € necessario para o amadurecimento das relacdes entre todos os tipos de
pessoas, sendo que sua fungdo social procura fazer justica social no uso das
propriedades.

A garantia da moradia adequada contribui para a realiza¢céo da justica social e
tal objetivo s6 podera ser atingido considerando-se a funcao social da propriedade.

O conceito de pobreza ndo se restringe ao problema da caréncia material. E
utilizado no sentido de desigualdade resultante do processo de repressédo do acesso
a vantagens sociais. Na classificacdo de Demo (1996), a pobreza socioecondmica
refere-se a caréncia material imposta, que é quantificavel pelos indicadores sociais,
de modo a ser possivel mapear o bem-estar social quanto a: fome, desemprego,
seguranca, mortalidade infantil, saude, dentre outros.

A pobreza politica refere-se a “dificuldade histérica de o pobre superar a
condigcéo de objeto manipulado, para atingir a de sujeito consciente e organizado em
torno de seus interesses” (DEMO, 1996, p.20). Embora seja condicionada pelas
caréncias materiais, mas nunca redutivel a esta, a pobreza politica manifesta-se na
dimensao da qualidade, porque aponta um déficit de democracia na medida em que
0 pobre € objeto de manipulacdo de oligarquias.

A participacdo do interessado na prética do provimento estatal é
indispensavel para a legitimidade do mesmo. Ao pobre politico € conferida postura

excludente dos direitos politicos, civis e sociais. A exclusdo pode levar a faléncia o
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processo democratico, por deficiéncia de condi¢cbes de formacdo da vontade
racional.

A pobreza socioecondémica influencia a pobreza politica e vice-versa. Os dois
tipos de pobreza estéo estreitamente relacionados entre si e com a exclusédo social;
ja que os elementos da pobreza descritos por Demo sédo utilizados na pesquisa que
quantificou o indice de excluséo social.

Em conceituacdo mais sintética, a pobreza pode ser entendida como privacao

sistematica das capacidades humanas. Para Costa:

Nas ultimas duas décadas, as teorias sobre pobreza passaram a empregar
0 conceito de bem-estar, indo além da renda como critério uUltimo de
pobreza. Esta mudanca se deu, principalmente, a partir do Relatério de
Desenvolvimento Humano (sigla original, HDR) elaborado pelo PNUD, sob a
clara influéncia da “perspectiva da capacidade” proposta por Amartya Sen,
que define a pobreza como uma “privagdo de capacidades”. A teoria de Sen
relaciona pobreza a ideia de “vidas empobrecidas”, afirmando que a
condicao de pobreza estd ligada as privacdes das liberdades béasicas que
as pessoas podem desfrutar e, decerto, desfrutam. Estas privagbes
referem-se, inclusive, a liberdade de obter uma nutricdo satisfatoria, de
desfrutar um nivel de vida adequado, de ndo sofrer uma morte prematura e
de ler e escrever. Esta perspectiva reconhece que privagdes de liberdades
tdo fundamentais como essas ndo podem ser exclusivamente atribuidas a
baixa renda; decorrem igualmente de privagBes sistematicas no acesso a
outros bens, servicos e recursos nhecessarios para a subsisténcia e
desenvolvimento humanos, além de depender do contexto e de relagBes
interpessoais. (COSTA, 2008, p. 33)

Conforme o conceito de pobreza se constitui de modo idéntico ao de excluséo
social, a inclusdo social torna-se ndo s6 uma condicéo do discurso democratico, mas
também direito com fundamento nos direitos humanos.

A privacdo de capacidades é forma de exclusdo social ao passo que a
pobreza, no conceito que reconhece as dimensdes sociais, politicas e culturais, tem
sentido também na propria exclusdo social; porque nao se limita a renda, mas sim
ao acesso e a inclusdo das diversas vantagens sociais. Por isso, a pobreza é
incompativel com a dignidade humana, haja vista que a exclusédo em si é a propria
negacao dos direitos humanos, e a dignidade humana é fundamento de todos esses
direitos.

Se a liberdade da pobreza, ou inclusdo social, faz parte dos direitos humanos,
a funcéo do Direito € adequar a politica estatal aqueles e a ideologia constitucional
expressa na forma de seus direitos fundamentais. Sobre o positivismo constitucional,

diz Habermas que aos cidaddos livres e iguais devem ser concedidos
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reciprocamente direitos fundamentais para regulamentar a sua vida em comum por
meio do direito positivo; sendo este fornecido pela Constituicdo que, por sua vez,
liga o0 exercicio da soberania popular a criacdo de um sistema de direitos.

A adequacao da politica aos direitos humanos favorece as condicbes dos
discursos democraticos ao propiciar a inclusdo, liberdade e igualdade. Essa
qualidade dos direitos humanos confere a perspectiva social do Estado Democrético
de Direito. O Estado agrega as politicas publicas a reivindicacdo pelos nao
privilegiados o direito de participar no bem-estar social. Sendo este entendido como
bens que os homens, através de um processo coletivo, acumulam no decorrer do
tempo.

Os direitos humanos efetivam a soberania popular, porque a manifestacéo de
vontade passa por procedimento pelo qual foi assegurada a legitimidade, o que
novamente favorece a inclusao social, formando uma relagéo ciclica e de méo dupla,
na qual a soberania popular consolida os direitos humanos.

No contexto brasileiro, a exclusdo social € configurada pelo conjunto de
fenbmenos que se estendem no campo das relacbes sociais contemporaneas: o
desemprego estrutural, a precarizacdo do trabalho, a desqualificacdo social, a
desagregacao por identidade, a desumanizacdo do outro, a anulacédo da alteridade,
a populacédo de rua, a fome, a violéncia, a falta de acesso a bens e servicos, a
seguranca, a justica e a cidadania, entre outras.

Pela classificacdo de Pedro Demo, as politicas sociais dividem-se em
assistenciais, socioecondmicas e participativas.

O instituto da assisténcia social esta disciplinado na Constituicado Federal de
1988 nos artigos 203 e 204. O texto d& substrato juridico as agbes do Estado
voltadas a suprir a necessidade daqueles que estruturalmente ndo podem prover
seu proprio sustento. Também possibilita fornecer subsidios temporarios aqueles
gue excepcionalmente estdo sem condi¢cdes de se sustentarem.

O conceito de assistencialismo depende da diferenciagéo entre os assistidos
permanentes e temporarios. Aqueles que sofrem uma contingéncia e perdem as
condicbes de autossustentacdo € devida a politica assistencial com a finalidade de
recompor a capacidade de prover seu sustento, sem substitui-la. Aqueles que
sofrem de caréncia estrutural é devido o direito de assisténcia permanente, por
guestdo de democracia e cidadania, sendo esta uma forma concreta de realizar o

direito a dignidade humana.
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A politica assistencial visa fornecer parametros basicos para a cidadania,
mediante redistribuicdo democratica dos direitos sociais. Corresponde a servi¢os e
prestacdes concretas, a fim de satisfazerem as necessidades humanas primordiais,
tais como: trabalho, educacéo, saude, sustento na doenca ou na velhice, lazer, etc.®

A politica assistencial visa fornecer direitos basicos a dignidade humana,
apresentando-se como estratégia valida de enfrentamento das desigualdades
sociais. Para a autonomia de formacdo da opinido publica, depende de outros
componentes da politica social voltados a processos emancipatorios.

O assistencialismo consiste no desvirtuamento do direito a assisténcia,
notadamente quando a politica toma a pobreza inteira como alvo desta politica.
Enquanto a assisténcia corresponde a forma de defesa de direitos humanos, o
assistencialismo é estratégia de manutencao das desigualdades sociais; 0 que nédo é
compativel com os valores de trabalho, producéo e participagéao.

As primeiras ocupacfes organizadas ocorreram na década de 70 quando os
movimentos sociais cresceram contra o regime militar. Surgiram as primeiras
ocupacdes de terras ociosas e 0s primeiros movimentos pela urbanizacdo e
regularizacao fundiaria de favelas. JA as ocupacdes em edificios abandonados
comecaram na década de 80 com o agravamento da crise econdmica e,
consequentemente, aumento de impostos e da taxa de desemprego.

Segundo Neuhold, estima-se que até 2007 haviam cerca de 70 ocupac¢des ha
area central da cidade. Ainda nas décadas de 80 e 90, era muito presente a provisao
de moradias através da autoconstrucao vista como possibilidade de democratizacédo
da arquitetura e da moradia digna e altamente discutida entre o poder o publico.
Porém, a luta dos moradores de corticos para melhoras condi¢des ainda tinha pouca
visibilidade por encontrar-se desarticulada e desorganizada (KALLAJIAN, 2016).

Para sanar este problema, é criado o primeiro movimento para identificar e

articular as reivindicacdes e necessidades: a Unificacdo das Lutas de Corticos.

8 Demo explica que a “politica social precisa ser redistributiva de renda e poder, ndo apenas
distributiva. Se distributiva, ndo toca a desigualdade social. Renda e poder necessitam ser
desconcentrados, o que implica atingir as concentracdes e privilégios, os processos de
enriquecimento e de acumulacéo de poder, as centralizacdes administrativas. De modo geral, politica
social € mantida na mera distribuigdo, o que sup@e: a) é feita na medida das sobras; seu papel € de
,bombeiro®, sobretudo diante de uma economia recessiva; b) tende a beneficiar a quem ja é
privilegiado, mantendo o sistema imperturbavel; c) mistifica a pobreza como sina, falta de sorte, mau
jeito, escamoteando que é causada, mantida, cultivada, e por isso injusta; d) descarta o pobre como
agente principal do projeto de enfrentamento de desigualdade, tornando-o objeto das distribuigdes.”
(DEMO, Pedro, op. cit.; p. 22).
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Como mostrado anteriormente, as condi¢des de moradia dos corticos e das favelas
sdo extremamente anti-higiénicos, sem privacidade e precarias para os moradores.
As ocupacdes passam a ocorrer tanto nas areas da periferia em glebas vazias
guanto nas areas centrais que disputam areas ja consolidadas e com extensa rede
de infraestrutura, entrando em disputa com a especulagdo imobiliaria e proprietarios
capitalistas (KALLAJIAN, 2016).

As ocupacdes centrais, além de funcionarem como uma reivindicacao de
direitos e necessidades basicas do cidaddo a moradia digna, também expbe para a
sociedade a precariedade de politicas publicas dentro do tema e explicitam os
problemas do capitalismo, ressaltando o desperdicio de infraestrutura. As filiag6es
nas quais cada movimento se associa tém como objetivo firmar convénios com o
poder publico para viabilizar a insercédo dos integrantes nos programas habitacionais
e repassar as reivindicacbes dos movimentos. Portanto, foi a partir do estoque
imobiliario abandonado e vazio do centro da cidade que a populagéo de baixa renda
participante dos movimentos de moradia utilizou como principal estratégia de
pressdo (KALLAJIAN, 2016).

Sao nestes imoveis que se instalam os moradores despejados de corticos e
com renda insuficiente para pagar alugueis na cidade, constituindo nestas locais
moradias provisorias até que sejam atendidos pelos programas habitacionais (que
chegam a demorar mais de 15 anos em alguns casos). Demandavam, portanto, o
cumprimento da funcéo social da propriedade urbana e garantia do setor de mais
baixa renda na inser¢cdo dos programas habitacionais do governo.

Dois importantes programas criados pelo governo municipal de Marta Suplicy
durante a gestdo de 2001- 2004 sao o Bolsa Aluguel e Locagao Social. O primeiro,
oferece auxilio para familias situadas em areas de risco ou sem condi¢cbes de
pagamento de aluguel, que entdo é pago pelo governo ao proprietario por um
determinado tempo até que a condi¢do de vida do inquilino melhore. Ja o segundo
(que considero até hoje o programa mais adequado como modelo de acesso a
moradia na regido central) é aplicado em prédios construidos pela Prefeitura de Sao
Paulo em terrenos publicos em que nao ha a obrigacdo de compra pelo morador e
sim a locacgao, onde ha maior flexibilidade no pagamento dos alugueis.

Nos anos de 2005 e 2006, houve paralisacdo destes programas e aumento no
namero de despejos, ratificando e engrandecendo os problemas habitacionais na

cidade. Em meio a lentiddo do poder publico no atendimento e implantacdo dos



56

programas de moradia, 0s movimentos crescem e se dividem. Dentro das
ocupagles, algumas caracteristicas sdo homogéneas, tais como classes sociais,
buscas por alternativas habitacionais e modos de habitar antecedentes a ocupacéo.
Porém, a principal e mais essencial € a maneira de organizacdo que prioriza a
solidariedade e a coletividade (KALLAJIAN, 2016).

De acordo com pesquisa feita em 2008 pela Rede Nossa S&o Paulo, havia
aproximadamente 400 edificios desocupados no Centro de Sdo Paulo. Apesar de
certa valorizacdo da area ter ocorrido nos ultimos anos, o indice de vacancia dos
imoOveis ainda € alto e frente ao déficit de 700 mil moradias que a cidade possui, é
cada vez mais comum nos depararmos com ocupacgdes: no Centro, séo cerca de 70
(HIRATA, 2010).

A situacdo atual da habitacdo é consequéncia de auséncias de politicas
publicas e também de politicas que sempre estiveram voltadas aos interesses
individuais. E evidente que, para o direito de moradia ser concretizado, é
estritamente necessario que o governo tenha uma atuacao positiva e eficiente, com
a criacdo de programas que visem sua efetivacdo, em especial a cidadaos menos
favorecidos (HIRATA, 2010).

O que precisa ser compreendido é que “esconder’” o problema nao traz
beneficios para qualquer que seja o setor social. Acabar com a desigualdade é a
melhor maneira de fazer o pais crescer social e economicamente. A melhoria no
padrdo de vida da classe baixa tem impacto no cotidiano ao passo que 0s niveis de
educacdo e consequentemente renda melhoram e ha instantaneamente beneficios
no aumento de produtividade, desenvolvimento de consciéncia educativa, cultural e
politica e queda na criminalidade (HIRATA, 2010).

Como ja visto na cidade de Sdo Paulo é grande o niumero de pessoas que
nao tém onde morar e que acabam acampando em algum ponto da cidade, como
nas ruas, corticos, favelas e pensdes. Muitas dessas pessoas filiam-se aos
movimentos de moradia, como o Movimento de Moradia do Centro (MMC) e o
Movimento Sem-Teto do Centro (MSTC), que sédo espacos de formulacdo de
propostas e de lutas por moradia, compostos por grupos e associacdes populares
autonomas e permanentes (HIRATA, 2010).

Caracterizados por uma grande heterogeneidade — tanto na diversidade de
experiéncias vividas por seus membros, quanto na sua organizagao interna e tipo de

relacionamento com o Estado — o MSTC e o MMC passaram a ganhar visibilidade
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na metrépole paulistana, principalmente na regido central, que dispbde de
urbanizacdo consolidada, com maior probabilidade de oferta de emprego e
proximidade dos servigos urbanos. Com o dilema “ou paga o aluguel ou come” e
com a defesa do cumprimento da funcéo social dos imoéveis, esses dois movimentos
encontram na organizagdo da luta social o Unico meio para se alcangar um minimo
de subsisténcia, sendo as necessidades imediatas o ponto de partida para a
formulacéo de reivindicacdes basicas (HIRATA, 2010).

Além disso, a base social dos sem-teto constitui-se em sua maioria de
imigrantes e migrantes, principalmente nordestinos e de cidades do interior de S&o
Paulo, sendo que a maior parte deles se dedica ao trabalho informal ou ao setor de
servicos, como catadores de reciclaveis, ambulantes, garcons, domésticas.

O primeiro movimento de grande visibilidade a se formar em S&o Paulo foi a
Unificagéo das Lutas de Corticos (ULC), fundada em 1988 a partir da luta de grupos
organizados em corticos impulsionados pela discordancia em relacdo as taxas de
agua, luz e IPTU que eram, ja naquela época, extremamente altas para o seu
padrdo de renda, provocando despejos em virtude da dificuldade em paga-las. A
partir dos depoimentos das liderancas dos movimentos de moradia que atuam na
regido central, pode-se considerar a ULC como a matriz de todos os grupos que
surgiram posteriormente, pois em seu ndcleo encontravam-se diversas liderancas
gue hoje atuam em outros movimentos sociais do centro (HIRATA, 2010).

Estes movimentos de moradia articulam-se em niveis mais abrangentes com
movimentos de outros estados do pais, formando organizacfes maiores: a Unido
dos Movimentos de Moradia de S&o Paulo (UMM), fundada em 1985, faz parte da
Central dos Movimentos Populares (CMP), fundada em 1993 e congrega a ULC, o
Forum dos Corticos e 0 MMC. O MSTC, por sua vez, fundou a Frente de Luta por
Moradia (FLM) em 2003. Estes movimentos juntamente com outros como O
Movimento Nacional de Luta por Moradia (MNLM), Confederacdo Nacional das
Associacbes Moradoras (CONAM) e entidades profissionais ligadas a causa da
moradia fundaram o Forum Nacional da Reforma Urbana. E assim outros
movimentos foram surgindo com o movimento dos trabalhadores dos Sem Tetos
(MTST).

A UMM consolidou-se a partir de uma articulagdo de movimentos de moradia
que surgiam em S&o Paulo por meio de ocupacgdes de terra. Lutando para que Sao

Paulo tenha seu Conselho e Fundo de Habitacdo, a entidade tem como principal
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projeto a defesa da Reforma Urbana, organizando-se através da articulagdo de
movimentos populares de moradia em suas diversas expressdes: movimentos de
sem-teto, corticos, favelas, loteamentos, mutirdes e ocupacdes no Estado de Sao
Paulo.

Jéa a trajetdria de fundagdo da CMP inicia-se em 1980, quando foi constituida
a Articulagdo Nacional dos Movimentos Populares e Sindicais (ANAMPOS). No final
da década de 1980, no seu 8° Congresso, a ANAMPOS foi dissolvida, dando lugar a
Comisséo pro-Central de Movimentos Populares. Em outubro de 1993 foi realizado o
Congresso de fundagdo da CMP na cidade de Belo Horizonte-MG. Atualmente a
CMP atua em 15 Estados e os movimentos populares em torno da Central sao
variados e vdo desde ONGs de mulheres, movimentos negros, de moradia e
comunitarios, passando pelos movimentos culturais, de radios comunitarias,
indigenas e ecoldgicos, dentre outros (HIRATA, 2010).

Além das caracteristicas acima mencionadas, a luta pela moradia em Sé&o
Paulo vem se constituindo também nos marcos das politicas de governo — em seus
trés niveis — através das politicas irregulares de financiamento (os sistemas
nacionais de habitacdo, os fundos nacionais e municipais de habitacdo e o PAC) ou
dos mais variados programas (principalmente aqueles financiados por agéncias
multilaterais) e planos (o diretor principalmente). Quanto ao conteudo dos temas
discutidos, vem ganhado profundidade aqueles relacionados ao processo de
integracdo as instituicbes do Estado: a luta pelo plano diretor e pelos conselhos

gestores, uma das principais bandeiras dos movimentos (HIRATA, 2010).

2.3. ESTATUTO DAS CIDADES E PLANEJAMENTO URBANO

O desenvolvimento das cidades, ndo s6 no sentido vertical, mas também
horizontal, € uma invariavel, de modo que areas independentes passam, em pouco
tempo, a ser ocupadas por edificios e concentracdes urbanas. A ampliacdo dos
limites horizontais da cidade se da primeiramente com o deslocamento das classes
mais pobres para areas periféricas (os “cinturdes de pobreza”) e, do mesmo modo,
da ocupacgéo de campos por sitios de recreio, casas de campo, chacaras, lugar para
onde a populacao procura deslocar-se a procura de calmaria aos finais de semana e

até para residéncia. Nesse argumento vislumbram-se as zonas de expansao urbana,
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areas para onde tende o crescimento das cidades, com a localizagdo de novas levas
humanas (RAMOS, 2004).

As politicas habitacionais dos anos 70 e a legislacdo de protecdo ambiental
de fins dos anos 80 se constituiriam nos embrides da Constituicdo de 1988 que iria
tratar, efetivamente pela primeira vez sobre o meio ambiente. E a década de 90 foi
proficua em termos legais que regulamentam o gerenciamento ambiental, a
mineracdo, 0 uso de recursos hidricos, unidades de conservacdo e a emissao de
licencas ambientais.

Ao iniciar este século, a Lei 10.257/01, o chamado Estatuto da Cidade,
regulamenta os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal estabelecendo as
diretrizes da politica urbana. No Novo Cdédigo Civil Brasileiro — em consonancia com
o referido Estatuto — o artigo 1.228 determina que a propriedade deva ser exercida
conforme suas finalidades econdmicas e funcdo social, incluindo a preservagao
ecoldgica.

Esta lei veio estabelecer as diretrizes gerais da Politica Urbana, objetivando

a solucdo dos problemas resultantes da urbanizacdo da sociedade moderna,
especialmente os relacionados com o direito de morar.

Além de estabelecer as diretrizes que devem ser seguidas pela Politica

Urbana, este diploma legal previu também varios instrumentos colocados a

disposicdo da sociedade e da Administracdo Publica Municipal para a

efetivacdo do direito a cidades sustentaveis. Dentre estes varios

instrumentos de Politica Urbana, constantes em seu art.4°, o Estatuto da

Cidade relacionou a usucapido especial de imdével urbano, disciplinando-o
nos artigos 9°, 10, 11, 12 e 13 (RAMOS, 2004, p. 1).

A usucapido especial urbana, na verdade, ndo foi criada pela Lei
11.257/2001, mas, pela Constituicdo Federal de 1988. Previsto no art. 183 de nossa
Lei Maior, ha muito a usucapido especial urbana vem sendo reconhecido pelo Poder
Judiciario, devido a auto aplicabilidade da referida norma constitucional. O Estatuto
da Cidade, entretanto, regulamentando essa forma de aquisicdo da propriedade,
trouxe varias alteracfes a esse tipo de usucapido, tanto no aspecto substancial

quanto no aspecto processual.
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2.3.1. Plano Diretor Estratégico de Sao Paulo

O recente debate em torno da revisdo do Plano Diretor Estratégico de Sao
Paulo trouxe a tona novamente a discussdo sobre quais instrumentos deveriam
estar contidos para promocdo das politicas habitacionais inclusivas. O tema da
habitacdo tem sido sempre mais presente do que o debate sobre os commons —
espacos publicos para cultura, lazer, para o meio ambiente preservado, de interesse
de todos os cidaddos — e isso se traduz no debate maior sobre a garantia de
habitacao a partir da atividade imobiliaria e do desenvolvimento urbano.

O Plano Diretor Estratégico de 2002 ja havia incorporado o instrumento das
Zonas Especiais de Interesse Social e, por isso, alguns pressupostos ja foram
vencidos na discussao, que atualmente esta sendo avaliada. Quase como uma
evolucédo, o novo Plano Diretor Estratégico de Sao Paulo, aprovado em 2014, migrou
o debate da definicdo das Zonas Especiais de Interesse Social para propostas de
instrumentos de regulacdo da reestruturacdo urbana para a obtencédo de terra e
recursos para promover habitacdo de interesse social, como a Cota de
Solidariedade prevista na lei aprovada (Lei Municipal n. 16.050/14).

Além do instrumento da Cota, o Plano trouxe alguns aspectos de regulacao
do desenvolvimento urbano, propondo verbas carimbadas para habitacdo exigindo
que no minimo 30% dos recursos do Fundo de Desenvolvimento Urbano
(FUNDURB) fossem destinados para aquisicdo de iméveis classificados como ZEIS
3 e determinando que no minimo 25% dos recursos arrecadados nas Operacoes
Urbanas Consorciadas (OUCs) e nas Areas de Intervencdo Urbana (AlUs) sejam
destinados para HIS, preferencialmente na aquisicdo de glebas e lotes, inclusive no
perimetro expandido destas. No caso das AlUs, estas 6 devem ser destinadas para
atender a populagdo moradora da area. A expectativa de receita do FUNDURB para
2015 é de R$ 509 milhdes no total, ficando R$ 152,7 para HIS, o que possibilitaria a
construcdo de 1.300 a 1.500 unidades por ano (Gabinete Vereador Nabil Bonduki,
2014).

Villaga (2005) j& apontava em sua critica sobre o processo participativo do
Plano Diretor Estratégico — PDE de Séo Paulo de 2002 que a discussédo em torno do
Plano compreendia basicamente dois posicionamentos distintos: moradores de
localidades inseridas na regido de concentracdo de poderio econdmico e politico

apresentavam demandas no sentido de resguardar suas conquistas — tais quais as
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zonas exclusivamente residenciais — e moradores de regides periféricas clamavam
por melhorias em saneamento bdésico, infraestrutura e, principalmente, pela
gravacdo de perimetros de ZEIS; também movimentos sociais organizados
encaminharam demandas nesse sentido (VILLACA, 2005, p. 49).

A responsabilidade pela demarcagdo dos perimetros de ZEIS na ocasido
esteve sob os cuidados da Secretaria de Habitacdo — SEHAB, e contou com
levantamentos e cadastros de areas urbanas de interesse do municipio ja
levantados em programas e reparticbes especificas, como o PROCENTRO
(Programa de Reabilitacdo da Area Central da Cidade), a partir dos PRIHs, HABI
(Superintendéncia de Habitacdo Popular) e da COHABSP. Sabe-se que, tanto num
primeiro momento, da gravacao dos terrenos no PDE, quando posteriormente, nos
Planos Regionais, ambos os levantamentos foram realizados a partir de imagens
aéreas desatualizadas e cartografia de baixa precisdo (CALDAS, 2009).

Os trabalhos da SEHAB resultaram, quando da conclusdo do PDE de 2002,
na gravacao de 710 perimetros de ZEIS2 , em quatro modalidades diferentes: duas
gue sao areas ocupadas por familias de baixa renda onde ha interesse de urbanizar
e regularizar, ZEIS 1 mais central e ZEIS 4 em area de mananciais; e duas sobre
areas ndo utilizadas, subutilizadas ou néo edificadas, ZEIS 3, mais centrais, e ZEIS
2, menos infra estruturadas que a ZEIS 3.

Segundo Caldas (2009), tais perimetros somaram, ao todo, um montante
correspondente a 8,23% da area do municipio, envolvendo majoritariamente areas
ocupadas — 7,23% de ZEIS 1; 0,44% de ZEIS 2; 0.34% de ZEIS 3 e 0,22% de ZEIS
4 (Sempla/PMSP apud Caldas, 2009). Apés revisdo na Lei de Parcelamento, Uso e
Ocupacao do Solo — LPUOS e dos Planos Regionais Estratégicos de 2004, foram
ampliados para 964 gravames, correspondendo a 9,23% da area municipal ou pouco
menos de 139,5 milhdes dem 2.

Neste momento foram gravadas mais “ZEIS de vazios”, ZEIS 2 e 3, quase
dobraram em quantidade (94% segundo Bernardini, 2011), frente a mobilizacdo dos
movimentos sociais, que mesmo assim avaliaram que a quantidade de ZEIS 2
aguéem das expectativas pois foram diversas vezes rechacadas pela SEHAB, sob
justificativa que o preco dos terrenos estavam elevados para a aquisicdo para
habitac@o de interesse social ou pelo fato das dimensdes do imovel estarem abaixo
de padrdes preestabelecidos idealmente.
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Entre os aspectos inovadores da demarcacdo de ZEIS foi a inclusdo de 09
edificios ocupados no Centro de S&o Paulo como ZEIS 3, reconhecendo a
emergéncia do debate sobre a moradia social na regido central. As ocupacdes de
edificios vazios no Centro iniciaram em 1997, periodo em que 0s movimentos de luta
por moradia e as assessorias técnicas realizaram um levantamento de imdveis
desocupados e apresentaram ao poder publico solicitando um programa de
reabilitacdo de edificios para transformacdo em habitacdo de interesse social
(TSUKUMO & CYMBALISTA, 2009, p. 99-100).

Outro aspecto foi & metodologia desenvolvida no ambito do Programa PRIHs
da SEHAB que sugeriu perimetros de ZEIS nos anéis ao redor da Operacédo Urbana
Centro que combinassem problemas, como areas encorticadas, e imdveis com
potencial de transformacdo em empreendimento habitacional mediante reforma ou
construcdo nova, como galpdes vazios ou subutilizados e grandes glebas industriais.

Tsukumo & Cymbalista (2009) apontam que, assim, um dos principais
critérios para a demarcacao de perimetros foi a localizacdo em areas consideradas
desvalorizadas dentro do anel central, ao mesmo tempo em que o poder publico
optava por nao interferir em areas que naquele momento atraiam maior interesse do

mercado imobiliario.

2.4. OCUPACAO DO CENTRO DE SAO PAULO COM HIS

Superando velhas concepcdes absolutistas, a ideia da funcao social alterou a
estrutura do direito de propriedade, convertendo-o em poder-dever voltado a
destinacdo do bem a objetivos que, transcendendo o simples interesse do
proprietario, venham a satisfazer indiretamente as necessidades dos demais
membros da comunidade.

A partir da andlise do Plano Diretor Estratégico (PDE) — aprovado em 2014
(Lei n. 16050/14). Ao revistar o seu Plano Diretor, a cidade de Sao Paulo tentou
considerar o territorio como parte importante de uma politica de habitacdo de
interesse social, reservando terras e recursos para este tipo de habitacao.

O Brasil ja tem tradigdo na incorporacdo de politicas habitacionais baseadas

na reserva de terra no zoneamento, ou seja, a demarcacéo de Zonas Especiais de
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Interesse Social, com algumas e relevantes experiéncias de implementagcdo. Mas
ndo tem tradicdo em politicas habitacionais inclusivas desenvolvidas a partir da
regulacdo da reestruturacdo urbana, seja sobre a transformacédo de areas mais
centrais ou ainda de expanséao urbana.

Ao revisar o seu Plano Diretor aprovado em 2014 (Lei n. 16.050/14), S&o
Paulo tentou considerar o territério como parte importante de uma politica de
habitacdo de interesse social (HIS), reservando terras e recursos para este tipo de
habitacao.

O novo plano prevé uma ampliagéo de recursos financeiros para producéo de
habitacdo de interesse social em cada area que venha a ser reestruturada, sem
metragem de area definida para que isso se dé. Para cada area, sera necessario
elaborar um Plano de Intervencdo Urbana — PIU. O Plano Diretor indica um
conteldo minimo para estes planos, mas ndo a obrigatoriedade de garantir
percentuais de terra para producao de habitacdo de interesse social, nem tampouco
recursos. Dentre o conteido minimo, propde como objetivos prioritarios de cada PIU
prever atendimento as necessidades habitacionais e sociais da populacédo de baixa
renda residente na area, afetada ou ndo pelas intervengdes previstas no plano.

Mas cada PIU, para ser implementado, deve estar combinado com um dos
instrumentos urbanisticos de gestdo e financiamento previstos no Plano Diretor.
Apenas nos casos de os PIUs estarem combinados com Opera¢gBes Urbanas
Consorciadas (OUCs) ou Areas de Intervencdo Urbanistica (AlUs) ha exigéncia de
que no minimo 25% dos recursos arrecadados sejam destinados para HIS,
preferencialmente na aquisicdo de glebas e lotes. Isso quer dizer que, se estiver
combinado com Concessdo Urbanistica, Areas de Estruturacdo Local (AEL) ou
Fundos de Investimento Imobiliario (exemplos de outros mecanismos disponiveis no
Plano para implementar os PIUs), esta obrigatoriedade ndo se aplica.

Nas areas de reestruturacdo urbana ficou assim em S&o Paulo: néo foi
exigido um percentual de terreno para habitagdo de interesse social, nem de area
construida, mas tdo somente um percentual de recursos, em alguns casos.
Enquanto a critica se voltou as Operacdes Urbanas, deixou-se passar varios
instrumentos sem regulacéo. Houve pouca atencao a exigéncia de producéo de HIS
nestes instrumentos ou outra forma de regulacdo destes, prejudicada pela
polarizagédo entre os interessados em manter as zonas exclusivamente residenciais

e os defensores das ZEIS.
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Ainda em relacdo ao percentual de recursos, o Plano Diretor aprovado prevé
a exigéncia de no minimo 30% dos recursos do Fundo de Desenvolvimento Urbano
(Fundurb) para a aquisicdo de terrenos destinados a producdo de Habitacdo de
Interesse Social, preferencialmente em ZEIS 3, que sdo aquelas localizadas nas
Macroareas mais centrais e urbanizadas. Em tese, ao restringir as ZEIS 3 a poucas
areas, estaria escolhendo terrenos mais centrais, mas continua sendo
“preferencialmente” e nao “exclusivamente” (e ainda, ha varias ZEIS muito bem
localizadas, que deveriam ser ZEIS 3...). A previsdo de receita do FUNDURB para
2015 é de R$ 509 milhdes, o que significa uma reserva de R$ 152,7 milhdes para
HIS, o equivalente a construcéo de 1.300 a 1.500 unidades habitacionais no ano.

Em outra direcdo, o novo Plano Diretor de S&do Paulo trouxe para o debate o
instrumento denominado Cota de Solidariedade, que estabelece que a cada novo
grande empreendimento, plano ou projeto urbano, seja produzidas habitacbes de
interesse social pelo empreendedor, ou que sejam doados terrenos ou recursos para
gue o poder publico produza tais habitacbes. A grande inovacédo foi a incorporacao
de um instrumento que produziria habitacdo quando acontece o desenvolvimento
urbano, associado ao seu licenciamento, no mesmo terreno.

A ideia inicial era apenas exigir a producdo de novas unidades habitacionais
de interesse social em empreendimentos com mais de 10 mil m2 de area, sendo que
no minimo 10% da &rea construida total deveriam ser destinadas a producéo de HIS
para familias com renda de até seis salarios minimos (HIS 1 e 2). Essa proposta foi
modificada e a exigéncia passou a ser feita para empreendimentos com 20 mil m2 (e
ndo 10 mil) de area construida computavel (e nao total) para familias com renda de
até seis (e ndo trés) salarios minimos.

Além disso, foram criadas alternativas a produgéo de HIS no proprio local do
empreendimento, tornando-se possivel: (i) produzir HIS em terrenos nas areas ja
consolidadas da cidade na Macrozona de Estruturagédo e Qualificagdo Urbana, com
excecdo dos setores ainda nédo infraestruturados; (ii) doar terreno de valor
equivalente a 10% do valor da area total do empreendimento, calculado com base
no Cadastro de Valor de Terreno, valor que corresponde a cerca de 80% do valor de
mercado, segundo SMDU, na mesma Macrozona citada acima e com as mesmas
excecOes; ou ainda, (iii) depositar no FUNDURB mesmo valor descrito acima, que
“prioritariamente” deve ser utilizado na compra de terreno ou subsidio a producéo de

HIS, “preferencialmente” em ZEIS 3. Ou seja, para o dono do empreendimento, sera
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melhor a opgdo de pagar para o FUNDURB valor correspondente a 80% do valor de
mercado de seu terreno, do que produzir HIS no mesmo local do seu
empreendimento, com raras excegoes.

Para além da criacdo de alternativas que inviabilizaram a concepcéo inicial da
Cota de Solidariedade, muito se ganhou depois se perdeu, entre os debates dos
substitutivos na Camara de Vereadores. Vejamos: (i) inicialmente, a area com HIS
seria doada para o poder publico (isso nao foi aprovado); (ii) foi retirado artigo que
previa a aplicacdo do instrumento em casos nos quais grandes empreendimentos
sdo divididos em varios pequenos, 0 que considerava o impacto cumulativo dos
mesmos.

Se alguém esperava que com estas estratégias de obtencdo de recursos para
compra de terrenos (recursos dos fundos da Outorga Onerosa, das Operacoes
Urbanas e das Areas de Intervencdo Urbanistica, da Cota de Solidariedade) e de
doacdo de terrenos para o poder publico (Cota de Solidariedade) o municipio
viabilizaria os terrenos para construcdo de HIS, as possibilidades alternativas aos
instrumentos poderdo matar estas estratégias.

Ainda, e ndo menos importante, se o terreno em area bem valorizada for
obtido, a producdo habitacional, nestes casos, acontecera articulada com os
programas federais e estaduais disponiveis. Ou seja, o Programa Minha Casa Minha
Vida, o Casa Paulista, ou seja, o0 modelo da casa propria serd o destino, sem
politicas alternativas que venham a evitar a gentrificacdo pelo mercado, como por
exemplo, a locacao social articulada a um banco de iméveis publicos.

Esse capitulo apresentou os grandes problemas da falta de moradia nas
grandes cidades, sendo elas, as favelas e os corticos, assim como, foram discutidos
as acOes do Estado enquanto ente legislador para estabelecer regras que levem as
moradias a serem respaldadas em questdes sociais e ndo somente com o direito de
propriedade. Apds essas analises, passa-se a trabalhar um caso especifico de um

empreendimento de habitacdo de interesse social, o caso do edificio Riachuelo.
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CAPITULO 3 - EDIFICIO RIACHUELO, EMPREENDIMENTO DE HABITACAO DE
INTERESSE SOCIAL NO CENTRO DE SAO PAULO

Este capitulo busca apresentar o exemplo pratico da transformacdo de um
edificio comercial ocioso na regido central da cidade Sdo Paulo em um
empreendimento de habitacdo de interesse social — HIS. Conforme projeto de
pesquisa a escolha do Edificio Riachuelo se deu por ser um exemplo que representa
a ocupacao dos edificios abandonados que ndo exercia a sua funcdo social da
propriedade no centro velho de S&o Paulo. O desenvolvimento da pesquisa mostra a
transformacdo do edificio, que ilustra todo o processo em torno das HIS, assim
como, a preservagdo do patrimdnio historico da cidade.

De acordo com a prefeitura de Sdo Paulo® o Centro de Sdo Paulo tem muitas
edificacdbes com valor historico, arquitetdnico e cultural, abrigando residéncias,
servicos e comeércio. Diante do estado de abandono de alguns edificios e da
demanda por habitacdo na regido, a Prefeitura passou a realizar agbes de
preservacao e reabilitacdo de prédios antigos, destinando-os para programas de
Habitacdo de Interesse Social. Foi o que ocorreu no Edificio Riachuelo — Edificio
Palacio do Comerciario Alexandre Marcondes Filho —, construido na década de
1940, com 17 pavimentos que originalmente foi destinado ao uso comercial e de
Servigos.

O edificio apresenta tracos tipicos da arquitetura “modernista” da década de
1940. A volumetria, alternando balcdes e janelas corridas foi listada como de
interesse historico pelo Conselho Municipal de Preservacédo do Patrimdnio Historico
de Séao Paulo (COMPRESP) com nivel de protecdo 3, que corresponde a bens de
interesse histérico, arquitetdnico, paisagistico ou ambiental, determinando a
preservacdo de suas caracteristicas externas.

Em 1994, foi objeto de ocupacdo por moradores em situacdo de rua. Apesar
dos anos de abandono o edificio estava em excelente estado de conservacgao
estrutural quando selecionado para reabilitacdo. O projeto procurou respeitar a
l6gica da composicéo original do edificio. Foi possivel acomodar 120 unidades com

areas entre 26 e 49m2.

9 http://lwww.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/habitacao/noticias/?p=216345
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A Cohab-SP moveu 27 ac¢bes de desapropriacdo, pois o imével tinha varios
proprietarios. Assim, o projeto de requalificacdo do edificio foi desenvolvido pelo
escritorio Paulo Bruna Arquitetos Associados, que resultou em 120 unidades
habitacionais, distribuidas em térreo mais 15 pavimentos, com apartamentos de
areas diversificadas e cobertura com area comunitaria, visando manter e incentivar a
moradia no centro da cidade, além de preservar e reciclar a utilizacdo de bens
tombados pelo patriménio historico na regiao central da cidade.

A partir do término dos processos de desapropriacdo, o imovel passou a ter
apenas uma matricula, sendo necessério realizar a instituicdo do condominio, com
posterior averbacdo na matricula, de modo que cada apartamento passasse a ter
sua prépria matricula, possibilitando assim a inclusdo das unidades no programa
habitacional - PROCENTRO.

O registro e a averbacdo do Condominio Residencial Riachuelo foram
alcangcados pela COHAB-SP em 30/03/2016 junto ao 4° Registro de Imoveis,
concomitante com a abertura da matricula da area, alcancando a regularizacéo
fundiaria integral do empreendimento.

A figura 15 mostra com clareza o valor arquitetbnico do Edificio a ser

detalhado nos préximos topicos.
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Figura 5 — Edificio Riachuelo
Fonte: Prefeitura de S&o Paulo (2017).
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3.1. HISTORICO E LOCALIZACAO

O edificio Riachuelo, esta localizado na esquina da Rua Riachuelo com a
Avenida 23 de Maio, como mostra a figura 16, mapa de situacado do edificio na
regiao.

Sua construcdo ocorreu na década de 1940 e tinha por objetivo concentrar
lojas e empresas de comeércio e servigos, entre 0os anos 1944-1978 a parte inferior
do edificio era a sede da Associacdo dos Empregados do Comércio de S&o Paulo e,
apos alguns anos, foi endereco de uma escola de contabilidade, que apds a sua
faléncia, levou o edificio a ficar vazio, chegando a ser ocupado por diversas vezes
por movimentos sociais de moradia (FRANCO, 2010). A figura 16 abaixo apresenta

a localizacao do Ed. Riachuelo.

Legenda

‘Ed. Riachuelo

H catedral da sé
[l Faculdade de Direito
S3o Francisco - USP

Terminal Bandeira/
METRO Anhangabau

Av. 23 de Maio

Figura 07 — Localizac&o do Edificio Riachuelo.
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3.2. MODELO DE OCUPACAO E GESTAO — PROCESSO DE REABILITACAO

O processo de reabilitacdo do Edificio Riachuelo foi concluido em 2008, de
acordo com o Relatério da Diretoria da COHAB-SP (2008). O edificio fez parte do
programa PROCENTRO, “Morar no Centro”, executado pela prefeitura de Sdo Paulo
e pela SP URBANISMO, que defende a geragao de habitacdo de interesse social em
areas centrais para uma configuracado socioespacial mais justa e sustentavel tendo
como um dos objetivos 0 uso de imoveis vazios ou subutilizados por meio da

requalificacao do centro.

MORAR NO CENTRO - Recuperacao e requalificacdo de edificios que se
encontram vazios, subutilizados e degradados, para uso residencial,
destinados a familias com renda entre 0 e 6 salarios minimos;
implementacdo de acBes de melhoria ambiental no Perimetro de
Reabilitagdo Integrada do Habitat (PRIH-LUZ), visando a melhoraria do
habitat urbano (PROCENTRO, 2012).

Tendo em vista que originalmente as unidades imobilidrias do Ed. Riachuelo
eram destinadas a fins comerciais, tornou-se necessario executar a adequacéo do
edificio para que fosse realizada a transformacgéo das unidades comerciais para fins
de moradia de habitacao social e que viesse atualmente a abrigar 120 domicilios. De
acordo com Campos (2010) o Retrofit tem por objetivo customizar, adaptar e
melhorar os equipamentos, conforto e possibilidades de emprego de um antigo
edificio. Jesus (2008, p.88) complementa afirmando que é “a troca ou substituicao
de componentes ou subsistemas especificos de um edificio que se tornam
inadequados ou obsoletos, seja pelo passar do tempo, ou em funcdo da evolugéo
tecnoldgica ou de novas necessidades dos usuarios”.

O projeto de reabilitagdo pelo qual passou o edificio Riachuelo é bem definido
por Jesus (2008) que afirma que a reabilitacéo foi uma acéo que envolveu atividades
de restauro, manutencédo, alteracdo, retrofit, reforma com o objetivo de dotar o
edificio de atributos econbmicos ou funcionais equivalentes aos exigidos a um
edificio novo com o mesmo fim. Esse projeto foi realizado pelo escritdrio do arquiteto
Paulo Bruna e a construcao pela Taruma engenharia por meio do PAR — Programa
de Arrendamento Residencial da COHAB — SP.

De acordo com Teixeira (2012, p. 99):
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O partido respeitou a ldgica da composigéo original, pois, sendo um edificio
construido na década de 40, periodo de escassez de ago (...), tinha como
parte de sua estrutura, as solidas paredes de alvenaria de tijolos que
separavam as diversas salas de escritorios. Este fator transformou-se em
uma determinante: as paredes deveriam ser mantidas e cada escritério
transformou-se num apartamento de até dois dormitérios, com areas entre
46 e 52 m2 permitindo a acomodacdo de 120 unidades, 8 ou 9
apartamentos por andar, em média. Também com o intuito de nao
sobrecarregar a estrutura, as divises foram executadas em alvenaria leve.

Ademais, como na edificacdo original os banheiros ficavam nas extremidades
dos corredores, foi necessario que o projeto novo adotasse a construcdo de uma
parede hidraulica em cada unidade imovel e a ela agregar cozinha, banheiro e
lavanderia. Segundo Teixeira (2012, p.93) “para o acréscimo destes novos
ambientes, dada a idade do edificio, foi necessaria a renovacdo dos sistemas
hidraulico e elétrico”. Além disso, a fachada do edificio foi tombada para preservar

seus elementos originais, tais como, balcdes, portas e janelas externas, figura 17.

Figura 08 — Fachada do Edificio

Fonte: autor

Foi considerada para o projeto de Requalificacdo do edificio a entrada
principal pela Rua Riachuelo, na altura do terceiro andar, ao invés de pela Avenida
23 de Maio conforme o projeto original.

Tendo em vista que o edificio foi implantado com a lateral, referencia ao lado
da Rua Riachuelo, em contato com o solo até o terceiro pavimento, por conta da

topografia, localizou-se nas salas deste lado as areas de depoésito, de uso commum
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e de equipamentos do edificio, evitando assim a disposicdo de habitacdes nestes
locais (TEIXEIRA, 2012), conforme demonstrado nas figuras abaixo:

PSR WATIRO 050
1° PAVIMENTO g

B 2 DORMITORIOS
1 DORMITORIO
1 DORM. ADAP.
CONJUGADO

'LL ”

APTO 11 APTO 12 APFTO 13 APTOD 14 APTO 15

Figura 6 — 1° Pavimento
Fonte: Teixeira (2012)

ELETRICA E

SALA MULTIPLO USO
2° PAVIMENTO CIRCULACAQ

8 B 2 DORMITORIOS
1 DORMITORIO
1 DORM. ADAP.
CONJUGADO

g ¢ o
. "'. 3
3 APTOZ

Figura 10 — 2° Pavimento
Fonte: Teixeira (2012)

Ainda, segundo Teixeira (2012) existe uma vasta variedade de plantas que
contemplam apartamentos de dois dormitérios, um dormitério adaptado para

deficiente, um que pode ser adaptado futuramente e ainda conjugado, como ilustra
as figuras 18 até 27.
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RECEPCAO, DML E
DEPOSITO DE LIXO

CIRCULACAO

I 2 DORMITORIOS
1 DORMITORIO
1 DORM. ADAP.
CONJUGADO

3° PAVIMENTO

APTO 33 APTO 34 APTO 35 APTO 38 APTO 37

Figura 11 — 3° Pavimento
Fonte: Teixeira (2012)

ADMINISTRACAO
4° PAV'MENTO CIRCULACAO

B 2 DORMITORIOS
1 DORMITORIO
1 DORM. ADAP.
CONJUGADO

Figura 12 — 4° Pavimento
Fonte: Teixeira (2012)

Por conta do projeto original do edificio ficou impossibilitado que o mesmo
passasse por grandes alteragdes o que resultou em diversas areas “coringa” além

de uma ampla area de circulagdo em todos os andares.



SALA MULTIPLO USO
5° e 6° PAVIMENTOS CIRCULAGAO

B 2 DORMITORIOS
1 DORMITORIO
1 DORM. ADAP.

‘ * ;
APFTOSI o83 AFTOS4e84 APTOSSe8S APTOS e ts mon-d AFTO S8 et

Figura 13 — 5° e 6° Pavimentos
Fonte: Teixeira (2012)

7° PAVIMENTO Gairsacka

B 2 DORMITORIOS
1 DORMITORIO
1 DORM. ADAP.

Figura 14 — 7° Pavimento
Fonte: Teixeira (2012)
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Os 120 apartamentos estdo divididos em 42 conjugados de 26 a 37mz, 42 de

um dormitério de 34 a 38m2, 24 de dois dormitoérios de 47 a 49m2, 4 de um dormitério

adaptado de 44m2 e 8 de um dormitorio adaptavel de 44m2.
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8° ao 12° PAVIMENTOS CIRCULACAD
[ 2 DORMITORIOS
°\o"‘\ 1 DORMITORIO
o2 e 1 DORM. ADAP.
gL CONJUGADO
8\ N APTO 89 80129
\ o .

. 1 . LN

i J
APTO 8320123 APTOB84a0124 APTO8520125 APTO862a0126 APTO87a0127 APTO88a0 128

Figura 15 — 8° ao 12° Pavimentos
Fonte: Teixeira (2012)

13° PAVIMENTO skinin

B 2 DORMITORIOS

Figura 16 — 13° Pavimento
Fonte: Teixeira (2012)

14° PAVIMENTO CIRCULAGAO

B 2 DORMITORIOS
1 DORMITORIO

CONJUGADO

AR

APTO 143 APTO 144 APTO 145 APTO 146 APTO 147 APTO 148

Figura 17 — 14° Pavimento
Fonte: Teixeira (2012)
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15° PAVIMENTO CIRCULACRO

I 2 DORMITORIOS
1 DORMITORIO

APTOISI  APTOISA  APTOISS  APTO1S6 APTO1ST  APTO 158
Figura 18 — 15° Pavimento

Fonte: Teixeira (2012)

Propb-se para a cobertura um uso comunitario com saldo de festas e
churrasqueira. No projeto do arquiteto foram propostos bancos e “amarelinha”
inexistentes no local demarcado, conforme figura n°28 (diferente do projeto), por

motivo desconhecido.

CHURRASQUEIRA E
SALAO DE FESTAS
16° PAVIMENTO Bl AREA DIFERENTE DO
PROJETO

Figura 19— Cobertura 16° pavimento
Fonte: Teixeira (2012)
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3.3. IMPACTOS DA IMPLANTACAO DO EMPREENDIMENTO NO CENTRO DA
CIDADE DE SAO PAULO

O empreendimento considerado como o exemplo de habitacdo de interesse
social traz a resposta as indagacdes de varios pesquisadores que enfoca o
problema de densidade e de urbaniza¢do nas grandes cidades como o desenho da
cidade, em relacdo a dimensdo, a densidade populacional e ao ordenamento
urbano, pode ser, de acordo com Haughton & Hunter (1994), a questado central do
tema sobre desenvolvimento sustentdvel e de como o0s recursos ambientais e
energéticos sdo utilizados, deixando claro que o espraiamento, a descentralizacdo
de uma cidade nédo deve ser recomendavel.

Combinado a estes fatores esta a diversidade de usos. A relacédo entre forma
urbana e desenvolvimento sustentavel também é reforcada por Jenks, Burton &
Williams (2010). Os modelos atuais de expansdo descontrolada das cidades e o
estilo de vida consumista, além de causarem impacto social, estdo gerando graves
consequéncias ambientais (INGERSOLL, 2007).

Na década de 70, 80 e 90 a cidade de Sao Paulo produzia grandes conjuntos
habitacionais de Interesse Social na periferia da cidade, o mercado imobiliario
colaborava para a exclusdo da atividade residencial de baixo padrdo em areas
centrais e as constru¢des de novos nucleos habitacionais nas periferias tinham o
intuito de levar novas ocupac¢fes nos vazios urbanos que existiam naquela época.
No entanto a infraestrutura urbana, oportunidade de trabalho e a mobilidade urbana
nao foram construidas de acordo com a densidade desses novos conjuntos
habitacionais, assim gerando bairros isolados e deixando seus moradores
excludentes aos centros urbanizados, como a Cidade Tiradentes que abriga 211.000

habitantes e foi construida a 35 KM de distancia do centro de Sao Paulo.
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Figura 20 — Bairro Cidade Tiradentes - SP
Fonte: Google Imagens, 2018.

Vale ressaltar a degradacdo do meio ambiente com a criacdo de varios
ndcleos habitacionais descentralizados, sem nenhum tipo de preocupacao ou
legislagcéo especifica para diminuir os impactos ambientais, por isso segundo Jenks,
Burton & Williams (2010) considera que a urbanizacdo é a principal causa das
mudancas climaticas que vém ocorrendo, e que o urban sprawl, intensifica o uso do
automovel e o desperdicio de recursos e energia. Entretanto, para se considerar um
desenvolvimento sustentavel deve-se atentar para seus trés eixos: social,
econdbmico e ambiental. Este conceito ja aparecia, por exemplo, na conferéncia da
ONU Ri0-92, e ainda é refor¢cado atualmente por autores como Zheng, Shen & Wang
(2014).

Neste sentido, devem-se avaliar as potencialidades da reabilitacdo dos
centros urbanos, j4 que, a densificacdo das cidades e, portanto, a reversdo da
expansdo urbana, traria beneficios, como a protecdo de areas verdes ao redor,
economia de investimentos em infraestrutura e transporte publico, e diversidade
social.

Bromley, Tallon & Thomas (2005) indicam que a regeneracdo urbana e
sustentabilidade estdo fortemente relacionadas. Segundo os mesmos autores, a
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habitacdo urbana desenvolvida segundo as bases da sustentabilidade consome
menos area de solo, gera menos deslocamentos de carro, utiliza os recursos
urbanos ja existentes e conserva energia.

Segundo Per, Mozas & Arpa (2007), a densidade de atividades, que, por sua
vez, gera o0 entorno construido, € 0 parametro mais importante na cidade
sustentavel. Sendo a habitacdo coletiva o principal elemento da cidade compacta,
ela se torna essencial ao se analisar as urbanizacdes desde este ponto de vista. As
condi¢cGes da habitacdo e as condi¢cdes da cidade sao indissoliveis (ALONSO et al,
2012).

O Edificio Riachuelo vem de encontro com todos esses preceitos de uma
nova ocupacao do centro da cidade, assim, reabilitando o prédio desocupado sem o
alto interesse da especulacao imobiliaria, conseguiu transformar a antiga construcao
em varias unidades habitacionais com intuito de diversificar os usos atuais da regido
central e consequentemente proporcionando aos moradores de baixa renda o
acesso a cidade.

Atentando-se para a questdo da sustentabilidade diretamente sobre as
habitacdes, percebe-se que as exigéncias recaem sobre sua longevidade e
capacidade de adaptar-se ao longo do tempo, o que significa aproveitar com maior
eficacia edificios j4 existentes. Em suma, é reconhecida a necessidade de
reorganizacdo das cidades, mantendo-se relacdo entre habitacdo e adensamento
urbano nos centros, a fim de se atingir um desenvolvimento mais sustentavel, Per,
Mozas & Arpa (2007).

Nesse sentido, Sao Paulo, apdés periodo de grande crescimento e
adensamento de seu centro, experimentou mudancas ao longo do século XX,
decorrentes de alteracdes na organizagao da cidade. Por exemplo, a partir dos anos
70, o eixo econ6mico mais nobre se deslocou do centro urbano, criando novos
nacleos em regides como as avenidas Paulista e Faria Lima (VILLACA, 2001). Em
alguns distritos, como Sé e Republica, a construgdo de edificios residenciais
praticamente cessou nos anos 60 (SILVA, 2006).

Percebe-se, com base em dados censitarios, a diminuicdo da populagdo nas
areas centrais, que se deslocou para regides periféricas. Por exemplo, 0 numero de
habitantes do centro de Sao Paulo passou de 8,59% do total da cidade em 1960,
para 3,83% em 2010, enquanto, na area periférica, ela passou de 10,97% em 1960
para 41,50% em 2010 (IBGE 2010 e BOGUS & PASTERNACK, 2004).
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Apesar dessa mudanca de distribuicdo da populagdo, no centro da cidade
existem diversos edificios vazios, propicios a reabilitacdo para habitacdo social.
Segundo Helena Barreto e Leticia Sigolo (2007), foram listados em 2001, pela
prefeitura e grupos sociais, mais de 300 edificios vazios com mais de 3 pavimentos
no centro da cidade. J4 no censo do IBGE de 2010, foram contabilizados 51.016
domicilios desocupados, entre particulares nao ocupados, particulares nao
ocupados-vagos e os coletivos sem morador, na area mais central da cidade de Séo
Paulo (que inclui os distritos de Sé, Bom Retiro, Republica, Santa Cecilia,
Consolagéao, Liberdade, Bela Vista, Cambuci).

Isto representa uma parcela de 7,85% do total de domicilios vagos do
municipio (que possui 96 distritos). Em seu estudo, Helena Barreto (2006) aponta as
diversas oportunidades imobiliarias, como o grande numero de prédios vazios, semi-
ocupados ou sub-utilizados, comerciais e residenciais.

Além disso, existem terrenos vazios utilizados para estacionamento e
instalacdes industriais desativadas, que poderiam ser demolidas. Segundo a mesma
autora, dentre os efeitos positivos da recuperacdo e a producdo habitacional para
baixa e média renda no centro, pode-se destacar: fortalecimento das atividades
existentes, desenvolvimento de comeércio e servigos locais, geracdo de empregos no
setor de construgdo, otimizacdo de equipamentos e infraestrutura, reducdo de
investimentos publicos em transporte, mixed use, possibilidade de se morar proximo
ao local de trabalho e reducéo do custo com transportes por parte da populacao.

Segundo dados da Relacdo Anual de Informacdes Sociais - RAIS do
Ministério do Trabalho e Emprego, apresentados por Helena Barreto (2006), os treze
distritos mais centrais do Municipio de Sado Paulo concentram 30% dos
estabelecimentos e 32% dos empregos com carteira assinada da cidade.

Conforme estudos do URBEM (2012), as intervenc¢des habitacionais no centro
da cidade de Sao Paulo tiveram inicio com as primeiras experiéncias de reconversao
de edificios comerciais para uso habitacional nos anos 2000, dentro do Programa
PAR-Reforma. O Ed. Riachuelo faz parte desses primeiros imoéveis a sofrerem essas
alteracdes, pois nessa época o edificio era ocupado por moradores de rua, no qual o
prédio ja era umas das reivindicacdes de movimentos sociais em busca de moradias
na regiao central.

A partir destas primeiras experiéncias, foram criados alguns programas a fim

de se possibilitar o acesso a moradia na area, apesar de ndo se equiparar
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quantitativamente a producdo em outras areas da cidade. Recentemente, foram
langados programas como Minha Casa Minha Vida (PMCMV) e o Casa Paulista, que
preveem, dentre outras acoes, a reabilitacdo de edificios no centro das cidades.

Novas propostas foram divulgadas dentro deles, apesar de poucos resultados
terem sido apresentados até o momento. Por exemplo, em 2011, foi anunciado
projeto que prevé a compra de 50 apartamentos renovados no centro, em parceria
com o PMCMV, e, em 2013, o programa Casa Paulista declarou que 880 edificios
sao de interesse social e podem ser desapropriados.

Como indicam Helena Barreto e Leticia Sigolo, diversos fatores dificultam a
construcdo no centro e a reabilitacdo de edificios como o elevado preco dos terrenos
e imodveis, a baixa viabilidade econdmica, a dificuldade de projeto, a falta de
legislacdo especifica para reforma, as exigéncias da legislacdo de protecdo do
patrimonio edificado, e a falta de tecnologias e empresas especializadas. (SIGOLO
& SILVA, 2007). Em relacdo as préaticas projetuais, pesquisas revelam que a
“tradicdo local” de uma arquitetura “moderna”, acentuou as dificuldades para
implementacédo, em grande escala, de acles efetivas de revitalizacdo do centro da
cidade (MEDRANO & SPINELLI, 2009). Apesar das dificuldades, o Ed. Riachuelo é
um dos bons resultados que devem ser tomados como referéncia, a fim de estimular
0 processo e de estabelecer procedimentos metodoldgicos que auxiliem na
formulacdo de reurbanizacBes sustentaveis e que consideram a relacdo entre
habitacao e cidade.

No processo de renovacdo da area central de Sao Paulo, que intensificou nas
Ultimas décadas, as reabilitacbes de edificios abandonados tém ganhado destaque
como parte das politicas publicas dedicadas as HIS.

No edificio Riachuelo, percebe-se que a adaptacdo de um edificio néo
residencial subutilizado ou desocupado para um edificio de habitacdo de interesse
social, € um processo complexo, e que pode resultar em solugcdes indesejaveis,
como o excesso de locais de circulagBes nas areas comuns ou apartamentos com
paredes angulosas. Entretanto, os exemplos estudados demonstram a viabilidade de
adaptacao desses edificios ao uso residencial para populacéo de baixa renda.

Pelos resultados conferidos, entende-se que esse tipo de intervencdo pode
ser um modelo a ser seguido em diversos imoéveis abandonados no centro da cidade
de Sado Paulo, garantindo o acesso a cidade com uma habitacdo bem localizada e

contribuindo para atenuar o processo de expansao dos limites da urbe.
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A economia em infraestrutura urbana e os beneficios sociais e ambientais do
adensamento das areas centrais corroboram com a percep¢do de que essa prética,
ainda recente em Sao Paulo, deveria ser incentivada. Nesse sentido, como proposta
de pesquisa futura, sugere-se a catalogacdo de projetos de natureza semelhante,
com boas solugbes arquitetdnicas, que poderiam ser replicadas em novas propostas
de reabilitacdo para centros urbanos. O resultado devera contribuir para o avango
das possibilidades metodoldgicas, técnicas e tedricas que atentam para a geracao
de um desenvolvimento econémico sustentavel urbano.

Como foi explicitado no Cap. 2 o Ed. Riachuelo conseguiu equacionar um
problema que perdurava ha anos, as ocupacdes por movimentos sociais em busca
de moradia digna na regido central da cidade, o projeto de ocupacdo conseguiu
proporcionar habitacbes com regularidade juridica fundiaria, contribuindo para a
diminuicdo dos corticos, ocupac¢fes precarias ou de riscos na regiao de central de
Séo Paulo.

Sabemos que o processo de regularizacdo fundiaria no Brasil ainda € muito
embrionario, pois faltam instrumentos legais para acelerar a requalificacdo dos
imoveis ociosos ou subutilizados na regido central. No proximo item sera abordado a
questdo de um dos instrumentos mais importantes para impulsionar e criar

oportunidades de producéo de habitacdo de interesse social.

3.4. HABITACAO CONTRA REURBANIZACAO

As “ZEIS de vazios” no Brasil poderiam ter hoje um lugar estratégico em uma
politica que pretende requerer dos empreendedores privados lugar e recursos para
fazer HIS, indicariam o lugar onde o mercado deveria produzir habitacdo de
interesse social. Mas hoje, para facilitar ainda mais a produgcao via mercado, a
estratégia dos municipios tem sido criar regras para HIS que podem ser utilizadas
em qualquer area da cidade, esquecendo-se que os moradores dessas unidades
HIS necessitam de uma boa mobilidade e acesso a infraestrutura. Além disso, ha
uma selecdo das familias atendidas, e as que ndo podem pagar financiamentos,
terminam afastadas do atendimento habitacional. Estes dois aspectos ja pdem em
cheque a eficacia do instrumento da ZEIS frente a légica neoliberal instalada
(SANTORO & MACEDO, 2014).
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A experiéncia de Sao Paulo também néo foi eficaz. A ideia era tornar as areas
atrativas para o setor imobilidrio através da atribuicAo de coeficientes de
aproveitamento maiores enquanto que outras areas teriam seus coeficientes
rebaixados, no entanto se permitiu adensar em outras areas, ndo apenas em ZEIS,
perdendo atratividade (CYMBALISTA & TSUKUMO, 2009, p. 110).

Adicionalmente, foram também feitas diversas modificacées no instrumento,
através de decretos — como o0 Decreto 44.667/04 e o 45.127/04 —, que permitiram
dentre outros se fazer HIS fora de ZEIS (BORELLI, 2015)

Atentas a esta questdo, Rolnik & Santoro (2014) apontam que, no periodo
entre 2003 e 2007 foram feitos mais empreendimentos de HIS fora de ZEIS, 242
contra 110 (Caldas, 2009, p. 36); no entanto este cenario muda consideravelmente
apos a edicdo do Programa Minha Casa Minha Vida, lancado em 2009, onde se vé
que: “(...) ha mais empreendimentos de HIS aprovados e implementados em ZEIS
(aprox. 6,3 mil unidades habitacionais) que fora delas (3,5 u. h.); e que ha
empreendimentos de HMP em igual nimero que HIS em ZEIS (6,4 u. h.), embora,
em se tratando de HMP, existam muitos mais projetos lancados fora de ZEIS (cerca
de 30 mil u. h.) que em ZEIS (6,4 mil u. h.). Embora exista uma sobreposicado de
datas nas duas fontes (2005-2007) h& que considerar também o incremento muito
significativo de unidades no periodo de 5 anos nos dois levantamentos: de 45 mil
unidades entre 2003 a 2007 para 68 mil entre 2005 e 2010” (Rolnik & Santoro, 2014,
p.17).

Essa analise do SECOVI, em tese, demonstra que o instrumento foi
interessante mesmo em contextos de altos precos dos imdlveis. No entanto,
considerando que o periodo analisado coincide com muitas denuncias de corrupgao
h& que se questionar o resultado, reconhecendo a existéncia de denuncias de casos
de aprovacdo como HIS e desenvolvimento de projeto para familias com rendas
mais altas.

De todo modo, muito embora o desenho final dos perimetros de ZEIS tenha
se mostrado aquém das expectativas, ndo tenha havido uma gestdo ativa que
procurasse a implantacédo de habitacdo nestas zonas, e tenha sido pouco efetivo no
exercicio de promoc¢ao da funcdo social da propriedade, € crucial considerar-se o
ineditismo da aplicagéo do instrumento no municipio de S&o Paulo.

A revisdo do Plano Diretor realizada em 2013 trouxe a necessidade de se

desenhar o quadro das necessidades habitacionais de S&o Paulo. Segundo o Plano
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Municipal de Habitac&o (2009-2014), para dar conta das necessidades habitacionais
gue a cidade tinha em 2009, seria preciso construir aproximadamente 230 mil novas
moradias, adequar cerca de 890 mil casas que tém problemas de regularidade
formal, urbanistica ou construtiva, além de conceber solu¢do habitacional para cerca
de 13 mil pessoas em situagédo de rua. E a estimativa de necessidade habitacional
para 2024 é ainda maior, de aproximadamente 720 mil novas moradias. Para
produzir estas novas moradias, a Secretaria de Desenvolvimento Urbano apontou
gue seriam necessarios 42 km2 de recursos fundiarios.

E havia aproximadamente 8 km2 de terras demarcados como Zona Especial
de Interesse Social no PDE de 2002, previstas para producdo prioritaria de
habitacdo de interesse social, portanto, teria que se ampliar em muito a oferta de
terra para esta producdo. Mas como e onde produzi-las? Especialmente as areas
centrais estavam sofrendo novas dindmicas, mas ainda ndo haviam se transformado
por completo (BORELLI, 2015).

Crescimento demografico por area de ponderacio
1991-2000 2000-2010
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Figura 21 — Crescimento Demografico
Fonte: Borelli (2015)
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Em 2002 quando o Plano Diretor Estratégico foi elaborado, um dos principais
problemas a serem tratados era o esvaziamento populacional das areas centrais e
consolidadas, conhecidas como “centro expandido”, regido que ainda hoje € a que
oferta um maior nUmero de empregos. Por iSso, a proposta era repovoar as areas
centrais, proposta que nao prosperou completamente. Atualmente este quadro
mudou um pouco. Na ultima década (2000-2010) foi possivel perceber que houve
um crescimento da populacdo moradora de algumas partes da area central
consolidada, mas outras continuaram perdendo populacdo (MARQUES, 2013).

Os mapas que seguem mostram que algumas areas do centro expandido
receberam novos moradores, provavelmente por que foram construidos novos
edificios. S&o areas proximas ao centro histérico, ou areas de atividade imobiliaria
muito intensa. Nelas houve aumento da renda relativa e intensificacdo da ocupacao
do territério (BORELLI, 2015).

A revisdo do PDE 2002, apresentada através de um relatério técnico de
avaliacdo elaborado pela Prefeitura de Sdo Paulo em maio de 2013 (PMSP, 2013),
sinalizou que houve algumas “distorgcbes” na ocupagao de areas de ZEIS. No
relatério foram avaliados, entre outros, as seguintes distor¢des: (i) uso institucional
nas areas de ZEIS; (ii) producdo habitacional promovida pelo poder publico e pela
iniciativa privada em é&reas de ZEIS 2, 3 e 4; (i) 4reas que permanecem
desocupadas em ZEIS; (iv) empreendimentos habitacionais de alto padrdo em ZEIS.

Segundo o parecer técnico do Ministério Publico que avaliou o Relatério
(Pilotto & Santoro, 2012): o relatério da PMSP afirma que o uso institucional em
ZEIS estaria previsto na Lei 13.885/04, portanto ndo seria uma situacao
desconforme. Ainda, ndo haveria nenhuma avaliacdo qualitativa que apontasse 0s
motivos para a baixa producdo, comparando a producdo habitacional em ZEIS,
identificando as dificuldades no uso do instrumento, analisando a distribuicdo
espacial dos novos empreendimentos, entre outros aspectos. Ja em relacdo as
areas que permaneceram desocupadas em ZEIS colocaram-se as seguintes
indagacoes: se de um lado constatou-se a pouca disponibilidade de terra para
producado de HIS, de outro, caberia analisar porque haveria tanta area em ZEIS 2 e 4
que permanece desocupada? Seriam areas improprias? O mercado nédo teria
interesse? Ou seja, qual seria a razdo da baixa efetividade no uso deste instrumento

e qual a distribuicdo espacial das areas que permanecem desocupadas.
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As ZEIS deveriam ser destinadas prioritariamente a habitacdo de interesse
social, ja que foram demarcadas no Plano Diretor para esta fungdo. O préprio
relatorio aponta que a quantidade de areas de ZEIS ainda disponiveis (cerca de 7
km?2) ndo seria suficiente para atender o déficit habitacional do municipio (faltariam
35 km?2). Neste sentido, ficava evidente, que casos mencionados pelo relatério da
PMSP de empreendimentos de alto padrdo em ZEIS devem ser coibidos, pois
configuram dano urbanistico decorrente do descumprimento da funcdo social da
propriedade.

No caso do Ed. Riachuelo, o lote onde esté situado, teve um fator relevante
constatado pelo autor do projeto o arquiteto Paulo Bruna, segundo o arquiteto os
fatores que promoveram a concretizacdo do edificio para uma requalificacdo de um
novo empreendimento HIS, foram as alteracfes dos potenciais construtivos, esses
potenciais foi diminuido, no Plano Diretor de 2002, devido a configuracdo do lote,
com isso o prédio existente de 16 pavimentos se fosse demolido e construido uma
nova edificacdo, a nova constru¢cdo nado atingiria a area construida total existente,
devido a configuracdo do lote irregular e outras condicionantes urbanisticas
aprovadas em leis pds sua construcao inicial.

Na revisao do Plano Diretor e na LPUOS, lei de uso e ocupacgao do solo da
cidade de S&o Paulo, o edificio Riachuelo esté situado no zoneamento ZC — zona de
centralidade, porcbes do territério localizadas na Macrozona de Estruturacdo e
Qualificacdo Urbana com atividades de abrangéncia regional afim de promover

majoritariamente o uso néo residencial. Conforme figura n® 30 abaixo:
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Figura 22— Zona de Centralidade
Fonte: Prefeitura de S&o Paulo (2016)

Porém, analisando o zoneamento da regido central visualizamos que 0s
mapas onde estdo situadas as ZEIS, a regido central destina poucas areas para
ZEIS 1 e 2, estes zoneamentos atende as faixas de rendas mais baixas e areas de
risco. As ZEIS na regido central da cidade expressa a ter uma pequena relevancia a
partir da ZEIS 3, lembrando que o enfoque da pesquisa foi na regido do centro
antigo de Sao Paulo no qual esté inserido o Ed. Riachuelo. Na figura n°31, para uma
melhor compreensdo o circulo vermelho se aproxima do que € determinado os

limites do centro antigo da cidade de Sao Paulo.
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Figura 23 — Limites do Centro antigo
Fonte: Prefeitura de S&o Paulo (2016)

Promover a cidade compacta € uma das necessidades das grandes cidades.
O Edificio Riachuelo é um dos poucos exemplos no qual promover as habitacdes de
interesse social no centro antigo de Sado Paulo é uma proposta eficaz e inclusiva
para uma parcela da sociedade que busca uma moradia digna, além do beneficio de
uma maneira economicamente Sustentavel. Porém, as barreiras da especulacéo
imobilidrias ainda sao fatores decisivas para a falta de uma massificacdo das ZEIS 1
e 2 no centro antigo, mas podemos observar que timidamente ha a preocupacédo na
requalificacdo de alguns dos edificios ociosos para atender os movimentos sociais
em busca de moradias nessa regiao.

O processo de transformacao do Edificio Riachuelo fortaleceu as lutas para
uma proposta de uma cidade cada vez mais diversificada, podemos dizer que as
poucas areas que constam como ZEIS 3 na micro regido central de S&do Paulo, é um
reflexo da realidade do estudo de caso, com o instrumento do Plano Diretor, a
prefeitura de S&o Paulo conseguiu embasar alguns prédios ou lotes especificos
com o zoneamento de ZEIS, assim garantindo que apos sofrerem 0s processos de
desapropriacdes eles poderdao ser ocupados de uma forma ordenada e

possibilitando o amparo legal no qual o Ed. Riachuelo sofreu durante uma década
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para a sua funcédo social da propriedade ser legalmente destinadas para a
populacao de baixa renda.

Mesmo com poucas areas destinadas a ZEIS na area central da cidade os
planejadores do municipio criaram incentivos para os empreendimentos de HIS,
conforme o Decreto n° 57.33/16 no paragrafo Unico do art. 9 permite com que
qualquer lote de uso residencial e lotes de uso misto, possam executar o uso dos
parametros, dispensas em alguns processos na aprovacao do projeto e incentivos
fiscais para a construcdo de nova edificacdo, requalificacdo ou reforma de edificacéo
existente.

Este instrumento além de conseguir atender os preceitos do Estatuto das
Cidades, com o intuito de promover a ocupacéo sustentavel da regido central, ele
conseguiu atrair as cooperativas e iniciativa privada a comecarem a produzir
empreendimentos HIS que até poucos anos apenas o agente publico atuava.

O Edificio Riachuelo se torna a forma mais concreta da possibilidade de
requalificacao de edificios inseridos em areas centrais, tendo legalidade juridica para
a cooperativa, construtor e/ou incorporadora a colaborar com o estado de uma forma
mais célere a diminuicdo no déficit habitacional e além da inser¢do de uma
sociedade que foi marginalizada pela especulacao imobilidria por antigos programas
de moradia e habitar de uma maneira sustentivel economicamente e

ambientalmente a “cidade legal”.
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CONSIDERACOES

Nas ultimas décadas o poder publico deixou de lado a crise do déficit
habitacional de interesse social na cidade de S&o Paulo, frente a este fato a
populacdo com caréncia de moradia comecgou a articular como 0S movimentos
sociais para a ocupacdo de imoveis abandonados em areas centrais onde existe
infraestrutura publica superior as regides periféricas e também proximidade a
melhores oportunidades de trabalho.

O poder publico e judiciario seguem leis que séo deficitarias para promover a
regularizacdo fundiaria de imoveis ocupados, o que pode levar décadas para
conseguir desapropriac6es dos edificios pela COHAB — SP gerando inclusdo em
seus programas habitacionais. Os instrumentos que incentivam a integracdo dos
lotes e edificios subutilizados ou ociosos ainda sdo poucos a fim de solucionar o
déficit de HIS, mas existem decretos e leis que sinalizam a producéo e inclusédo das
unidades HIS na regido central. Dentre eles os planejadores urbanos do municipio,
mesmo que de uma forma timida, sinalizam no Plano Diretor e na Lei de Uso e
Ocupacéao do Solo a importancia de gerar unidades de HIS no centro de Sdo Paulo,
seguindo os preceitos do Estatuto das Cidades.

Com a lentiddo nos processos juridicos das desapropriacdes dos imdveis
centrais, os sem tetos com o apoio dos movimentos sociais ocupam de forma
precéria os edificios que estdo degradados, colocando em risco seus ocupantes e 0
entorno dos mesmos, um exemplo de ocupacdo devido a morosidade do poder
publico em atuar de forma a solucionar o déficit da HIS em regibes centrais. O
exemplo disso foi o incéndio ocorrido com o edificio Wilton P&des de Almeida,
localizado na Rua Antonio de Godoy proximo a Avenida Rio Branco, na regiao
central, distante apenas 1km do Edificio Riachuelo, gerando incéndio seguido de
gueda do mesmo neste ano.

O Edificio Wilton Paes de Almeida foi contraido para Unido para quitacdo de
dividas da antiga Companhia Brasileira de Vidro em 1998, em seguida a Uniédo
destinou este prédio a sede da Policia Federal em Sao Paulo, a mesma ocupou o
Ed. até o ano de 2003. A partir da desocupagdo do prédio por parte da Policia
Federal, comecaram as ocupac0des irregulares pelos movimentos sociais por luta a
moradia no centro de Sao Paulo. Vale ressaltar que o prédio pertence a Unido e

estava cedido a prefeitura de S&o Paulo para abrigar a Secretaria da Educacéo.
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Figura 24 — Edificio Paes de Almeida - SP
Fonte: Google Imagens, 2018.

Figura 25 — Edificio Paes de Almeida - SP
Fonte: Google Imagens, 2018.
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Figura 26 — Destrogos do Edificio Paes de Almeida - SP
Fonte: Google Imagens, 2018.

E fundamental que os processos legais para a transformacéo de imoéveis
abandonados ou subutilizados tenham uma regularizacdo e ocupacéo ordenada de
forma mais célere, afim de ndo expor ao risco de morte os moradores que lutam por
uma moradia digna no centro de Sao Paulo.

O Edificio Riachuelo deixa o legado da transformacdo de um prédio ocioso
em uma regido a qual a infraestrutura € completa na cidade. O Edificio reforga e
apresenta valores ndo sO urbanisticos, mas também sociais, conseguindo promover
aos seus moradores as oportunidades de inser¢ao na “cidade legal”.

A producdo de HIS na regido central ndo serd a solucdo de todos os
problemas do déficit habitacional para essa classe, porém a sua efetivacdo em
centros de grandes cidades conseguird proporcionar: desenvolvimento econdmico
para a regido abandonada, sustentavelmente melhor do que a produgédo de novos
residuos da construgdo civil; inclusdo social da sociedade marginalizada devido a
especulacdo imobiliaria e a falta de interesse publico para este problema e acesso a
mobilidade ampla entre as oportunidades de trabalho e as habitacdes.

Ocupar com habitagdo de interesse social na regido central é compactar a
cidade otimizando gastos com novas infraestruturas, proporcionando qualidade de
vida e gerando a diminuicdo da desigualdade social nas grandes cidades.
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ANEXOS

ANEXO A - LISTAGEM DE FAVELAS NO MUNICIPIO DE SAO PAULO/2016

Distribuicdo das Favelas
2016

Unidades Territoriais

Numero de Favelas

%

MSP

Aricanduva/Formosa/Carrao

Aricanduva

Carréo

Vila Formosa
Butanta

Butanta

Morumbi

Raposo Tavares
Rio Pequeno

Vila Sénia

Campo Limpo
Campo Limpo
Capédo Redondo
Vila Andrade
Capela do Socorro
Cidade Dutra
Grajau

Socorro

Casa Verde/Cachoeirinha
Cachoeirinha

Casa Verde

Liméo

Cidade Ademar
Cidade Ademar
Pedreira

Cidade Tiradentes
Cidade Tiradentes
Ermelino Matarazzo
Ermelino Matarazzo
Ponte Rasa
Freguesia/Brasilandia
Brasilandia
Freguesia do O
Guaianases
Guaianases
Lajeado

1.698
16
3
10
3
69
2

6
21
25
15
186
71
96
19
117
34
75
8
45
34
1
10
134
102
32
13
13
30
19
11
109
88
21
43
19
24

100,00
0,94
0,18
0,59
0,18
4,06
0,12
0,35
1,24
1,47
0,88

10,95
4,18
5,65
1,12
6,89
2,00
4,42
0,47
2,65
2,00
0,06
0,59
7,89
6,01
1,88
0,77
0,77
1,77
1,12
0,65
6,42
5,18
1,24
2,53
1,12
1,41

100



Ipiranga
Cursino
Ipiranga
Sacomé

Itaim Paulista
Itaim Paulista
Vila Curuca
ltaquera
Cidade Lider
ltaquera

José Bonifacio
Parque do Carmo
Jabaquara

Jabaquara

Jacand/Tremembé

Jacand
Tremembé
Lapa

Barra Funda
Jaguara
Jaguaré

Lapa

Perdizes

Vila Leopoldina
M'Boi Mirim
Jardim Angela
Jardim S&o Luis
Mooca

Agua Rasa
Belém

Bras

Modca

Pari

Tatuapé
Parelheiros
Marsilac
Parelheiros
Penha

Artur Alvim
Cangaiba
Penha

Vila Matilde
Perus
Anhanguera
Perus
Pinheiros

Alto de Pinheiros
Itaim Bibi
Jardim Paulista

Pinheiros
Pirituba

47
14

29
34
18
16
63
20
15

19
67
67
54
20
34
22

10

o

158
82
76

NEFPPRPROPRPEPO®

37

35
41

14
11

35
12
23

N O PMOO

108

2,77
0,82
0,24
171
2,00
1,06
0,94
3,71
1,18
0,88
0,53
1,12
3,95
3,95
3,18
1,18
2,00
1,30
0,12
0,18
0,59
0,12
0,00
0,29
9,31
4,83
4,48
0,35
0,06
0,06
0,00
0,06
0,06
0,12
2,18
0,12
2,06
2,41
0,47
0,82
0,65
0,47
2,06
0,71
1,35
0,35
0,00
0,24
0,00
0,12
6,36
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Jaragua
Pirituba

S&o Domingos
Santana/Tucuruvi
Mandaqui
Santana
Tucuruvi
Santo Amaro
Campo Belo
Campo Grande
Santo Amaro
Sao Mateus
Iguatemi

S&o Mateus
Séo Rafael
Sé&o Miguel
Jardim Helena
S&o Miguel
Vila Jacui
Sapopemba
Sapopemba
Sé

Bela Vista
Bom Retiro
Cambuci
Consolacao
Liberdade
Republica
Santa Cecilia
Sé

Vila Maria/Vila Guilherme
Vila Guilherme
Vila Maria

Vila Medeiros
Vila Mariana
Moema

Saude

Vila Mariana

Vila Prudente/Sapopemba

Sao Lucas
Vila Prudente

A DR I e e P RN WD
AU O ~NOUWWDARNRELWONDRMDRORL ®O

OPFRPOPFPOOFrOoOWw

N
(62 B {e]

23
21
11
0
4
-
18
9
9

2,89
2,24
1,24
1,12
0,65
0,24
0,24
1,88
1,06
0,77
0,06
2,47
0,82
0,77
0,88
2,36
1,00
0,47
0,88
2,59
2,59
0,18
0,00
0,06
0,00
0,00
0,06
0,00
0,06
0,00
2,89
0,29
1,35
1,24
0,65
0,00
0,24
0,41
1,06
0,53
0,53

Fonte: Listagem de Favelas do Municipio de S&o Paulo -

Elaborag&o: SMUL/DEINFO 2016
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ANEXO B — IMAGENS DE OUTROS EDIFICIOS REVITALIZADOS PARA HIS NA
REGIAO CENTRAL DE SAO PAULO.

—

Figura 28 — Edificio Cineasta- SP
Fonte: Google Imagens (2018) Fonte: Google Imagens (2018)

\

\\

Figura 29 — Edificio Asdrubal- SP
Fonte: COHAB-SP (2018)



