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RESUMO

Este artigo aborda a atuagéo, a sobreposicdo e as contradigbes presentes em duas agdes distintas do
poder publico municipal sobre uma mesma area no centro de S&o Paulo: o projeto Nova Luz, que
pretende transformar cerca de 500 mil m? no distrito de Santa Ifigénia, responsavel pelo maior estoque de
edificios culturais e bens tombados da cidade; e o Programa de Corticos, que atua sobre os iméveis
encorticados a fim de enquadra-los na Lei Moura e Ihes conceder condigdes minimas de habitabilidade.
Pretende-se analisar e questionar o processo histérico de agdes do poder publico sobre a condigdo
habitacional da populagdo de baixa renda residente na area central de Sdo Paulo, que foi negligenciada
por anos pela falta de investimentos, retomada por medidas de inclusdo social e participagdo popular na
década de 80 e hoje é foco de politicas publicas carentes de mecanismos efetivos de regulacdo e

processo participativo.
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ABSTRACT

This paper discusses both operations and contradictions of two measures taken by the Sao Paulo
municipal government in the same district of the city center. First, the “Nova Luz” project, whose aim is to
rebuild 500.000 m2 of the Santa Ifigénia district, where most of the city cultural patrimony buildings are
situated. Second, the Tenement Program, which seeks to renovate tenement houses according to the
“Moura Law” requirements. It is intended to analyze and question the government actions on the housing
situation of the low-income population of the central areas of Sdo Paulo. These areas, which used to be
neglected by public investment, were the focus of social inclusion and popular participation measures in
the eighties. Nowadays, public policies have been criticized by lack of real mechanisms of popular

participation.
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1 INTRODUGAO

O centro de Sao Paulo é atualmente palco de inumeras agdes do poder publico, sejam
elas projetos ambiciosos de reestruturagdo urbana ou programas de moradia para a
populagdo de menor renda. Dentre eles, destaca-se o projeto Nova Luz, menina dos
olhos do atual prefeito e uma das politicas publicas de maior destaque da atual gestao,
que visa transformar uma area de cerca de 500 mil metros quadrados, no perimetro
delimitado pela Av. Duque de Caxias, Rua Maua, Av. Casper Libero, Av. Ipiranga e Av.
Sao Joao, e onde também sera aplicado pela primeira vez a 'Concessao Urbanistica’,
instrumento previsto no Estatuto da Cidade e regulamentado pela Lei n°® 14.918, de 7
de maio de 2009. Destaca-se também, dentre as politicas publicas municipais, 0
Programa de Corticos em desenvolvimento junto as areas das subprefeituras Sé e
Modca, cujo objetivo principal é a Aplicagao da Lei n® 10.928, de 8 de Janeiro de 1991,
conhecida como Lei Moura, nos corticos das areas centrais, dando-lhes as condi¢des

minimas de habitabilidade definidas pela Lei.

A fim de identificar a populacao residente e as politicas publicas atuantes sobre a area
central de Sao Paulo, com foco na area do projeto Nova Luz, em especial aquelas que
dizem respeito a questao habitacional e a problematica da moradia para a populagao
de baixa renda, foi iniciada uma pesquisa sobre a atuagdo e consequéncias do
Programa Municipal de Cortigos, desde sua concepg¢ao original em gestdes passadas
até sua atual formatacdo. O programa contabilizou inicialmente 53 corticos no
perimetro do projeto Nova Luz, evidenciando que grande parte de sua populagéo vive
em situacdo precaria de habitagdo. Visa-se uma leitura da sobreposicdo de politicas
publicas sobre determinada area da cidade, considerando que o edital do projeto Nova
Luz nada menciona sobre o Programa de Corticos e suas determinagdes. Coube a
pesquisa verificar que as ag¢des do projeto Nova Luz se sobrepde ao Programa de
Corticos, contrariando os principios originais do programa e evidenciando as politicas
da atual gestdo municipal em detrimento das politicas habitacionais para a populagéo

de menor renda.

Este trabalho apresenta parte de uma pesquisa, ainda em processo, que, a partir da
catalogacao dos cortigos identificados na regido da Nova Luz, levantou nos arquivos

da Secretaria Municipal de Habitagcao as fichas sociais dos moradores de cada um dos



corticos, a destinacdo dos imdveis apos as intimagdes junto aos proprietarios, e as
politicas publicas aplicadas sobre as familias remanejadas no caso de fechamento dos
corticos por interdicdo ou mudanga de uso, opgdes dadas pelo programa, ou no caso

das desapropriag¢des intencionais para a liberagao de areas do projeto Nova Luz.

Objetiva-se, desta forma, analisar o processo de gestdo publica sobre o direito a
moradia dos habitantes desses corticos, muitos dos quais foram retirados de suas
casas e destituidos das relagdes sociais estabelecidas com estes lugares. Lembrando
que moradia adequada significa nao apenas uma casa bem construida segundo
parametros de habitabilidade, tais quais os definidos pela Lei Moura, mas também a
acessibilidade ao emprego, aos servigos publicos, aos equipamentos de cultura e
lazer, a infraestrutura urbana e, sobretudo, aos lagos sociais conquistados no usufruto

da vida cotidiana.

2. INTERVENGOES EM CORTIGOS NA AREA CENTRAL DE SAO PAULO:
ORIGENS E PROCESSOS

Na primeira pagina do livro 'Corticos, a experiéncia de Sao Paulo', publicado em 2010
pela secretaria de Habitagdo da Prefeitura Municipal de Sao Paulo, sob organizagao
de Alonso Lopez, Elisabeth Franca e Keila Prado Costa, Ié-se: “A partir de 2005, foi
dado o inicio ao Programa de Corticos da Cidade de Sao Paulo. Até entdao muito

pouco havia sido feito em relagé&o ao problema (...)" (2010: 07).

Esta mencao, sobre as anteriores atuagbes em corticos no municipio de Sao Paulo,
valoriza as acbes atuais em detrimento das gestdes antecedentes. O restante do livro
procura mostrar os alcances do atual programa, colocando-o como uma resposta
original e bem sucedida ao problema da precariedade das habitagbes dos corticos, 'ha
tanto tempo sem solugao’, conforme mencionado. Objetiva-se aqui fazer um resgate
histérico dos processos que antecederam ao programa da atual gestdo, bem como

analisa-lo comparativamente frente aos objetivos dos programas anteriores .

As condicbes de salubridade dos corticos é de extrema precariedade ha mais de um

século na cidade de Sao Paulo, com uso comum de banheiros, auséncia de



iluminagédo e ventilacdo, familias inteiras utilizando um Unico cdbmodo para todas as
atividades cotidianas e uso de botijdoes de gas em areas nao ventiladas. Todas essas
precariedades sao ainda reforcadas pelo alto prego pago para se viver em corticos,
que representam os aluguéis mais caros por m? da capital paulista’, configurando-se
como um mercado de lucro facil devido a sua informalidade e auséncia de controles
fiscais. As relacdes entre proprietarios e inquilinos de corticos nao sao mediadas por
contratos, o que facilita aumentos ilegais, pagamentos de contas nao justificadas e
acbes de despejo, sem qualquer garantia aos moradores, deferentemente do previsto
na Lei Federal n° 8.245 de 1991, a Lei do Inquilinato, reformulada em janeiro de 2010,

que visa legalizar e minimizar os conflitos entre as partes.

Contudo, morar em corticos no centro representa estar perto do emprego ou das
opgdes de trabalho informal, economizar tempo e dinheiro em deslocamentos diarios,
ter acesso aos equipamentos publicos como escolas e hospitais e a infraestrutura de
agua, esgoto, luz e coleta de lixo, diferentemente de muitas areas periféricas.
Representa ainda o acesso a moradia por aqueles que ndo possuem acesso ao
mercado formal, seja pela falta de documentagdo necessaria para o contrato de
aluguel, pela auséncia de um fiador ou dinheiro para o seguro fianga ou ainda por
terem seus nomes vinculados as agéncias de protecao ao crédito. Sao estes e outros
motivos que justificam a histdrica luta da populacdo de baixa renda por moradia na
area central, somada ainda ao desejo de manter as relagbes sociais estabelecidas ao
longo da vida, ja que grande parte da populagédo encorticada vive na area central ha

muitos anos.

Os movimentos setoriais reivindicatérios de corticos comecaram a se fortalecer em
Sao Paulo a partir de meados da década de 70 nos bairros de Bras, Belém, Mooca e
Santa Cecilia (Piccini, 1999: cap. 3, pag. 12), fazendo com que, na gestao do prefeito
Mario Covas, o cortico fosse identificado como um grave problema habitacional e
descrito no Plano Municipal de Habitagdo de 1983-87. Contudo, na gestao do prefeito
Janio Quadros, o assunto passa a ser tratado como problema de saude publica e ndo
de habitacdo e agdes de 'limpeza urbana' sdo promovidas para demolir favelas e
corticos em varias areas da cidade, como ocorreu com os velhos sobrados das ruas
Jandaia e Assembléia, na Bela Vista. Esta politica retomou os principios do Relatério
da Comissao de Exame e Inspec¢ao das Habitagbes Operarias e Cortigos do Distrito de

Santa Ifigénia de 1893, que propunha eliminar os corticos, vistos como focos de



doencga, e realojar a populagéo para areas mais 'higiénicas' da periferia. Estas e outras
acoes fomentaram o surgimento de mobilizagbes significativas, que irdo surgir no final
da década de 80, contra as a¢des de despejo, através de movimentos organizados na

luta por politicas especificas para os moradores de cortigos.

Como resposta as revindicagbes dos movimentos populares, liderados sobretudo pela
Unido dos Movimentos de Moradia e pela Pastoral da Arquidiocese de Sao Paulo, a
gestdo da Prefeita Luiza Erundina (1989-1992) inicia um programa que propde a
fixagdo da populagcido encorticada em seu local de moradia. O tema da moradia em
corticos saia do ambito do simples atendimento aos moradores para entrar na pauta
das politicas publicas, gracas a forte pressao social desenvolvida pelos movimentos
de moradia, que se organizam ainda mais com a importancia dada pelo governo
municipal a problematica dos cortigos, formando a Unificagao das Lutas dos Cortigos —
ULC, o Férum dos Corticos e Sem Teto de Sao Paulo, o Movimento de Moradia do
Centro — MMC e o Movimento dos Sem Teto do Centro — MSTC ( ABREU, KORARA e
FARIA, 2006). Sao estes movimentos que iriam, a partir de 1997, apds anos de luta
sem encaminhamentos concretos junto a SEHAB e a CDHU, se unir no debate da

requalificacdo dos edificios vazios através das ocupacodes coletivas.

Em 20 de Agosto de 1989, a Pastoral da Moradia da Arquidiocese de Sao Paulo
encaminha a Prefeita um documento com propostas de solugdes para o problema dos
corticos que incluem, além de pedidos como cadastramento dos imoveis e fiscalizagdo
para obtencdo da tarifa social, a desapropriacdo de imoéveis e transferéncia da
propriedade aos moradores, por meio de financiamento, a instalagdo de programa de
reconstrugcao por mutirdo com recursos advindos do FUNAMPS e o aproveitamento de

terrenos subutilizados para constru¢cao de habitagcdo para os moradores de cortigos.

Formula-se assim, com a participagao das liderangcas comunitarias, uma politica para
os corticos e um departamento especifico para cuidar do tema, em total concordancia
com as propostas da sociedade civil. O Programa de Recuperacdo de Corticos da
gestdo 1989-1992 constituiu-se, desta forma, pela co-gestao entre o Poder Publico, os
Movimentos Populares e suas Assessorias. Tinha como obijetivo financiar a aquisicéo
de imoveis as Associacbes de Moradores, a partir do Subprograma 1, e a posterior

reforma destes, pelo Subprograma 2, de acordo com a exigéncia das familias



moradoras, com estimulo a autogestdo de empreendimentos financiados pela PMSP e
a constituicdo de instrumentos juridicos que garantissem a permanéncia dos
moradores em seus locais de origem. Contudo, a inviabilidade de algumas reformas

cedeu lugar a construgcao de empreendimentos de pequeno porte.

Em 1991 foi aprovada a Lei Municipal 10.928, conhecida como Lei Moura, responsavel
por definir o que é um cortico e determinar as condicdbes minimas de habitabilidade
que seriam parametros para a fiscalizacdo. A Lei Moura visa ainda combater a
exploracdo pelos altos aluguéis cobrados, exigindo que o locador ou sublocador
exponha todas as contas do imoével aos moradores. O Decreto 33.189 de Maio de
1993, que regulamenta a lei, prevé multas pelo descumprimento das regras até a
desapropriagdo por utilidade publica ou interesse social, mantendo a destinagéo
residencial pelo poder publico. No caso de interdigdo por risco grave ou iminente o
proprietario ou locatario é intimado a providenciar a reforma imediata do cortico e,
quando nao o fizer, a prefeitura é responsavel pelas obras necessarias a eliminagao

do risco, podendo decretar a desapropriagao do imdvel para interesse social.

No final da gestdo da Prefeita Luiza Erundina os mutirdes Celso Garcia e Madre de
Deus estavam em finalizagdo da obra e Imoroty, Pedro Fachini e Eiras Garcia, no
Ipiranga, e a Vilinha 25 de Janeiro, no Centro, ja tinham areas adquiridas e convénios
assinados. O empreendimento da Rua do Carmo ja havia sido desapropriado. Ja a Lei

Moura n&o estava sendo devidamente aplicada pela falta de fiscalizagao.

De 1993 a 2000, na gestdo dos Prefeitos Paulo Maluf e Celso Pitta, os
empreendimentos em curso foram paralisados e a equipe de corticos existente na

Prefeitura foi desarticulada, dando-se prioridade a populagcdo moradora de favelas.

Em 1998, com o Decreto 43.132, é formalizado pelo governo do Estado e pela CDHU
o Programa de Atuagédo em Corticos — PAC, utilizando os seguintes instrumentos:
Carta de Crédito; aquisicao, reforma ou ampliacdo de corticos; aquisicdo de imdveis
vazios em areas préoximas aos corticos a serem destinados a moradia dos
beneficiarios; e ajuda de custo para as familias sem renda ou sem interesse em
assumir financiamento habitacional. O PAC foi efetivado em 2002 com a parceria com

o Banco Interamericano de Desenvolvimento — BID, concretizando os seguintes



empreendimentos: Pari A em 2002, com 160 unidades; Santa cecilia A (Pirineus) com
28 unidades, em 2003; Bras em 2004 com 400 unidades (destinado 200 unidades aos
moradores de corticos da regido) e Modéca com 268 unidades em 2005 (VIEIRA,
2010).

Na gestdo da Prefeita Marta Suplicy e do Secretario de Habitagdo Paulo Teixeira,
iniciada em 2001, os convénios com as Associagcdes de Moradores foram retomados.
Foi criado ainda o Programa Morar no Centro que, dentre outras acgbes, deu
continuidade ao Subprograma 2 de Corticos da Prefeita Luiza Erundina, finalizando os
empreendimentos Celso Garcia e Madre de Deus. Foram realizados os
empreendimentos Pedro Fachini com 12 unidades e Eiras Garcia com 15 unidades, no
Ipiranga; Imoroty no Cambuci com 8 unidades; Vilinha 25 de Janeiro no bairro da Luz
com 33 unidades; e iniciado o casardo da rua do Carmo com 25 unidades, na Sé
(VIEIRA, 2006), todos realizados no proprio terreno onde estavam os corticos
anteriormente, com auto-gestdo condominial facilitada pelo pequeno tamanho dos

empreendimentos.

O Programa de Corticos — Reabilitagdo da Moradia Coletiva, da gestdao da Prefeita
Marta Suplicy, passou a atuar em trés eixos: capacitagdo dos moradores, fiscalizagéo
(aplicagao da Lei Moura) e intervencao. De acordo com a Resolugédo 15 do Conselho
Municipal de Habitagdo, a intervencdo poderia ocorrer de trés formas: em parceria
com entidades publicas ou privadas; por meio de determinagbes ao proprietario que
realizara as melhorias necessarias com seus proprios recursos; € por meio de
imposicdo ao proprietario que podera financiar a melhoria pelo Fundo Municipal de
Habitacdo, onde o préprio imovel encortigado é dado como garantia, sob as condigdes
de permanéncia dos moradores pro 30 meses a partir do término das obras e da
manutencao dos valores de locagdo sem aumento, além da correcdo anual conforme

prevista em lei.

O Programa Morar no Centro absorveu ainda o Programa de Arrendamento
Residencial — PAR" da Caixa Econémica Federal, na modalidade reforma, ocupando
iméveis vazios localizados na area central, conforme revindicagdo dos movimentos
sociais de moradia. Foram realizados cinco empreendimentos nesta primeira fase:

Rua Ferndo Sales com 54 unidades; Avenida Celso Garcia 787 com 84 unidades; Rua



Riskallah Jorge 50 com 167 unidades; Rua Maria Paula 171 com 75 unidades; Rua
Brigadeiro Tobias 290 com 84 unidades; Hotel Sdo Paulo com 152 unidades e
Joaquim Carlos com 93 unidades (VIEIRA, 2006).

O Morar no Centro criou também o programa de Locagéo Social, para atender a
populagédo de baixissima renda (0 a 3 s.m.) que nao podia arcar com prestacdes de
financiamento, por um valor de aluguel de até 15% da renda média mensal,
viabilizando os empreendimentos Parque do Gato para 486 familias e o residencial
Olarias com 137 unidades. O programa de Locacao Social estabelece-se como politica
fundamental para a manutengdo da populacao de baixa renda nas areas centrais, a
medida que inviabiliza a venda das propriedades apds a valorizagdo dos imoveis
decorrentes da valorizagdo de areas centrais sujeitas a melhorias e projetos de

'revitalizagao' urbana.

Foi criado também o programa Bolsa Aluguel, para que as familias aluguem imdveis
no mercado formal com auxilio de até R$ 300,00 por 30 meses, renovavel por mais 30
mediante avaliagdo social, acrescido do valor de 3 meses de locagdo para o seguro

fianca, dispensando a necessidade de um fiador.

3. 0 PROGRAMA DE CORTIGCOS NA GESTAO SERRA-KASSAB

Conforme oobservado no histérico das atuagdes em corticos elaboradas pelas gestdes
publicas desde a década de 80, importantes conquistas foram alcangcadas no que
tange as politicas publicas das habitagbes encorticadas e seus moradores. A
problematica dos corticos passou a ser parte integrante dos programas municipais
atuantes sobre as areas centrais e, sobretudo, a permanéncia do morador de baixa
renda no centro da cidade passou a ser foco das politicas publicas, criando-se
instrumentos urbanisticos que garantissem a inclusdo social em areas dotadas de
infraestrutura urbana. Se os numeros ainda se apresentavam pequenos frente ao
montante geral, muito desta morosidade pode ser atribuida as alternancias de poder e
suas descontinuidades politicas que ndo deram sequéncia aos programas
implantados, como ocorreu entre os anos 1993 e 2000, governados pelos Prefeitos

Paulo Maluf e Celso Pitta.



A atual gestdo municipal, iniciada pele Prefeito José Serra em 2005 e sequenciada
pelo entdo prefeito Gilberto Kassab, que iniciaria um novo mandato em 2009, deu
sequéncia ao Programa de Corticos da gestdo anterior, 2001-2004, porém com
algumas mudangas significativas em relagdo ao programa original criado na gestao da
Prefeita Luiza Erundina, sobretudo no que diz respeito a permanéncia da populacao

residente e a interferéncia nas decisdes de uso do imdvel pelos proprietarios.

A acéo principal do Programa de Corticos da atual gestdo municipal é a aplicagdo da
Lei Moura, elaborada em 1991 e regulamentada em 1993, junto aos cortigcos
pertencentes as Subprefeituras da Moo6ca e da Sé, area escolhida por ter sido objeto
de estudo do Programa de Atuagdo em Corticos — PAC, da CDHU, em 2000, onde
foram mapeados 1.648 corticos. A SEHAB, Secretaria municipal de Habitacao, atua
em parceria com a CDHU, a Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano
do Estado de Sao Paulo, direcionando a populagdo, quando removida, para os
programas de crédito habitacional: carta de crédito e oferta de unidades habitacionais.
A Sebab aproveitou ainda o bando de dados do PAC, desenvolvido pela CDHU, para a
fiscalizacdo e acgdo nos corticos, unido ao antigo cadastro os novos cortigos
identificados e removendo do mesmo 0s que nao se apresentavam mais como
habitagbes encorticadas. Em quase uma década, 562 imoveis deixaram de ser
corticos e 609 se transformaram em corticos, representando 77% de alteragdes no
mapeamento original da CDHU, de 2000 (LOPEZ, 2010).

A metodologia do programa consiste em vistorias iniciais que se utilizam dos
instrumentos 'Formulario de Vistoria Prévia', cujo objetivo é a apresentacdo de um
panorama geral do imovel subdividido em quatro macro itens: salubridade, estrutura,
instalacdo e seguranga contra incéndio; e o 'Formulario de Recomendacao de Obras',
emitido aos imdveis que necessitavam de reparos. O programa define que as vistorias
e 0 acompanhamento social sejam feitas por arquitetos, engenheiros e assistentes

sociais, cujo principal objetivo é:

“recolher dados s6cio econdmicos dos moradores, dados edilicios dos iméveis,e
prestar esclarecimentos sobre os tipos de atendimentos habitacionais vinculados ao
Programa de Cortigos que estao disponiveis. Além disso a equipe orienta sobre a
necessidade de se adequar o cortico a Lei Moura, apresentando os direitos e deveres
de cada parte, explicitos na Legislagao”. (LOPEZ, 2010).



O primeiro passo do Programa é intimar o proprietario do imével encorticado que, apos
receber as recomendagdes das obras necessarias, pode optar pela reforma e
adequacéao a Lei Moura ou pela mudancga de uso do imével. Caso a opgao escolhida
seja a reforma, o programa prevé que o proprietario apresente um cronograma de
obras a prefeitura, que devera acompanhar a realizacdo da reforma e dar assisténcia
social as familias moradoras dos corticos quanto a “orientacdo para a convivéncia no
condominio, estabelecendo normas do regimento interno do cortico” (LOPEZ, 2010).
Caso o proprietario decida mudar o uso do imovel e desfazer o cortico, as familias sédo
encaminhadas para o atendimento da PMSP ou da CDHU, onde optam por receber
'ajuda de custo' (correspondente a R$ 2.000,00 pela CDHU e R$ 900,00 pela PMSP,
com variagdes), aluguel temporario em situagcdes emergenciais junto ao programa
municipal Parceria Social (bolsa aluguel de R$ 300,00 para idosos, gestantes,
criancgas, deficientes e mulheres em situacées emergenciais) e carta de crédito (de até
70 mil reais, advindos da CDHU, parte com auxilio do BID) para adquirir uma unidade
habitacional disponivel'. O atendimento é realizado pela PMSP quando se trata de
ocupacdes irregulares ou situagbes emergenciais, caso contrario, as familias sao
encaminhadas para atendimento na CDHU, recebendo um prazo em torno de 60 dias
para desocupar o imével. O mesmo acontece nos casos de interdigdes, quando ha

risco para a populagao residente.

Ha também a possibilidade do proprietario transformar o imével em HIS, onde a Sehab
desenvolve um estudo preliminar de viabilidade, o proprietario assina uma carta de
intengdes e da entrada no projeto na PMSP. Neste caso as familias moradoras sao
encaminhadas para atendimento da CDHU ou PMSP da mesma forma que na

mudanca de uso. Contudo, n&o ha registros deste tipo de ocorréncia.

O Programa de Corticos, conforme publicado no livro de divulgagdo do programa,
realizou 976 vistorias na area da Subprefeitura da Sé, indicando até entdo 129 corticos
(1418 familias) para reformas e adequagbes a Lei Moura, 63 interdicbes (729
familias), 43 mudancas de uso (328 familias) e 71 invasbes. Deste total, 57 corticos
(884 familias) tiveram encaminhamento para a CDHU para aquisicdo de moradia ou
recebimento de ajuda de custo. Apenas um cortico, com 12 familias residentes,

recebeu a certificacdo de adequacgao a Lei Moura.
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A principal diferenga entre o atual Programa de Corticos e o programa original criado
na gestao 89-92 é que o contato e a negociagdo nao sao realizados diretamente com
os moradores, mas com o0s proprietarios do imével, que na maioria dos casos nao
moram no local, ndo se relacionam com a populagao residente dos corticos e muitas
vezes ndo sd0 os responsaveis pelas locagdes, cuja funcdo € destinada a inquilinos
que sublocam para terceiros. Ao serem comunicados pela necessidade de reforma dos
corticos, muitos proprietarios optam pela mudanga de uso dos imoveis, ndo havendo
portanto o principio de manutengdo da populagédo nos seus locais de origem, conforme

definido pela Lei Moura e pela Resolugéo n° 15 do Conselho Municipal de Habitagao.

O programa original propunha a desapropriagdo de imdveis e transferéncia da
propriedade aos moradores, por meio de financiamento, onde a participagdo das
liderancas comunitarias estava presente em todo o processo de intervengdes, atuando
em co-gestdao com o poder publico. O objetivo inicial era a aquisi¢do dos imdveis para
transferéncia aos moradores e a posterior reforma das edificagbes, a fim de coibir o
processo exploratorio dos proprietarios sobre os inquilinos e lhes conferir emancipacao
frente a gestdo condominial. Garantir a permanéncia dos moradores em seus locais de
origem era a base do programa, diferentemente da versdo atual, onde a reforma e a
melhoria das condigdes do ambiente construido, independentemente do destino dos

seus moradores, é o foco principal.

Analisando a Lei Moura e o Decreto de regulamentacdo de 1993, vemos que esta
previsto o estabelecimento de multas ao proprietario pelo descumprimento das regras
até a desapropriagao por utilidade publica ou interesse social, mantendo a destinacéo
residencial pelo poder publico. Na pratica do atual Programa de Corticos, o que
acontece é, no caso da inadequagdo as normas da Lei Moura, a livre escolha do
proprietario em reformar ou mudar de uso, sem qualquer incentivo para a manutencao
do uso residencial. E como nao ha subsidio publico para a reforma, muitas vezes ¢é

mais vantajoso a mudanga de uso.

Nos casos de interdicdo por risco, a lei prevé a intimacao do proprietario ou locatario a
reformar imediatamente o cortico, e quando nao o fizer a prefeitura seria responsavel
pelas obras necessarias a eliminacao do risco, podendo decretar a desapropriagao do

imovel para interesse social. Ou seja, a indicagédo da lei € sempre a da manutengao do
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uso para habitagédo de interesse social. No atual exercicio do programa, os corticos em
estado de risco sao fechados e a populagao é removida através dos instrumentos
existentes na PMSP ou CDHU, recebendo carta de crédito e indo morar em outras
localidades, na maioria das vezes distante dos locais de origem, ou entdo recebendo
uma ajuda de custo para providenciar sua mudancga, sem qualquer responsabilidade
do poder publico. Estes moradores vao entdo buscar ajuda com familiares, morar em
areas periféricas ou procurar algum cdmodo em outro corticos da vizinhanga, o que é
bem comum. Ou seja, o problema da moradia nesse caso nao é resolvido, mas
deslocado territorialmente, conforme observado na analise do Programa de Cortigos

incidente sobre a area da Nova Luz.

4. AS INTERVENGOES NOS CORTIGOS NA AREA DA NOVA LUZ:
INTERDIGOES E DEMOLIGOES

O banco de dados da CDHU, utilizado como base para o Programa de Corticos,
apresenta a identificagdo de 53 corticos na area delimitada pelo perimetro do projeto
Nova Luz. Apds analise das planilhas atuais de vistoria da Secretaria de Habitagao,

verificou-se que, dos 53 corticos identificados inicialmente:

e 17 cortigos foram recadastrados por terem deixado de ser corticos

¢ 19 corticos ainda ndo receberam a vistoria prévia da equipe da
Secretaria de Habitagao

e 3 corticos foram vistoriados mas nao obtiveram resposta dos
proprietarios, estando com o processo parado

e 2 corticos estdo cadastrados como 'invasio', ndo enquadrando-se na
metodologia do programa

e 6 corticos foram interditados, lacrados e desapropriados pelo Projeto
Nova Luz, ndo seguindo os objetivos do programa

e 2 corticos foram interditados e lacrados pelo Programa de Corticos,
sendo negociado com o proprietario a mudanga de uso do imével

e 4 corticos estdo em reforma para adequar-se a Lei Moura, objetivo

principal do Programa de Cortigos da PMSP
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A analise acima evidencia um grande numero de corticos ainda n&o vistoriados,
equivalente a 36% do total, nUmero elevado considerando que, no total de corticos
existentes na Subprefeitura da Sé, 90 % foram vistoriados, segundo informagéo
publicada no livro 'Corticos: A Experiéncia de Sao Paulo', de 2010. Acredita-se que
esta caréncia de vistorias na area da Nova Luz seja devido a necessidade de aguardar

as determinagao do projeto urbanistico em andamento.

Considerando que um percentual infimo destes corticos esta seguindo o objetivo inicial
do programa, que € adequa-los a Lei Moura e melhorar as condigdes de habitabilidade
das edificacdes, foi realizada uma andlise dos 8 corticos interditados, seja por
intermédio das desapropriagcdes do projeto Nova Luz ou pela mudanga de uso
proposta pelo Programa. Nestes 8 corticos moravam cerca de 97 familias, cujos
destinos e encaminhamentos foram rastreados e verificados, junto ao banco de dados
e documentos do Habi Centro e CDHU, a fim de se analisar o impacto do Projeto Nova
Luz e do Programa de Cortigcos sobre a populacao residente da area. Os dados foram
retirados de planilhas do programa de Corticos da PMSP, contudo, as informagdes
referentes aos encaminhamentos das familias foram foram emitidos pela CDHU, que
imprimiu tabelas atualizadas dias antes do término deste trabalho, em janeiro de 2011.
Cabe ressaltar que as planilhas da PMSP apresentavam dados divergentes em

relagcdo aos encaminhamentos das familias.

Dos oito corticos fechados, seis foram interditados, lacrados, desapropriados e
demolidos, conforme diretrizes do Projeto Nova Luz. No local de parte destas
demoli¢des, realizadas apds a desocupacao em 2007, esta prevista a construgdo da
Subprefeitura da Sé e do Escritério do Banco de Dados do Estado de Sao Paulo. Ou
seja, a area esta desocupada desde entdo, somando-se quatro anos sem uso, nao
cumprindo a fungao social da propriedade, porém, por determinagdes do poder publico
e nao pelo processo especulativo do capital privado. Outro cortico, localizado na rua
Aurora, foi demolido para a construgdo do complexo que abrigara a Escola Técnica
Estadual (Etec) Nova Luz, o Centro de Capacitacdo de Professores e a nova sede
administrativa do Centro Paula Souza. A principio coloca-se a seguinte questdo: com
tantos imdveis vazios no centro da cidade propicios para alojar instituigdes publicas,

haveria a necessidade de desalojar 74' familias ou mais?
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Os seis corticos demolidos, cadastrados no Programa de Corticos da PMSP s&o: Rua
General Couto de Magalhaes 385, 387; Rua General Couto de Magalhaes 393, 395,
397, 399; Rua General Couto de Magalhaes 403, 407, 409; Rua dos Protestantes, 90;

Rua Aurora, 39, 41 e Rua dos Protestantes, 96.

O cortico da Rua Aurora 39-41 foi o uUnico, até o momento de finalizacao deste
trabalho, que pode ter o cadastro social das familias consultado. O cadastro
possibilitou identificar o perfil dos moradores, desde sua renda e escolaridade até as
relagdes que estabelecem com a regido. A analise mostra que a maior parte das
familias, 55%, residia no corticos a um periodo maior que um ano, com destaque para
quatro familias que moravam no local ha, respectivamente, 15, 14, 29 e 35 anos. O
maior percentual, também correspondente a 55 %, pagava entre 200 e 300 reais de
aluguel por més. Todos os inquilinos possuiam renda inferior a 3 salario minimos, onde
65 % trabalhavam informalmente, no bairro ou na area central. 20% dos inquilinos
eram peruanos, 40% nordestinos e 25% eram naturais de outros estados brasileiros,
dados que confirmam a diversidade de culturas existentes nas habita¢des informais da

area delimitada pelo projeto Nova Luz.

Conforme planilha da CDHU, foram concedidas aos moradores do cortico da Rua
Aurora 39-41, 6 cartas de crédito, sendo que trés ainda nado estavam cadastradas
como entregues. Duas familias que receberam carta de crédito foram deslocadas para
areas préximas: Bom retiro e Belém, e uma familia conseguiu comprar um imével no
mesmo bairro, na Rua dos Andradas. 3 familias receberam Bolsa Aluguel da PMSP,
enquadrando-se no programa Parceria Social (bolsa aluguel de R$ 300,00 por 30
meses para idosos, gestantes, criancas, deficientes e mulheres em situacoes
emergenciais). Contudo, 13 familias ficaram sem atendimento, sendo alegado pela

CDHU a dificuldade no contato, e outros por serem imigrantes ilegais.

Sobre o cortico na Rua dos Protestantes 96 ndo foram encontrados registros do
destino das familias moradoras. O cortico foi demolido em 2007 para a construcéo da
futura sede da Subprefeitura da Sé. Ha apenas o dado de que trés cartas de crédito

foram concedidas.
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Dos oito corticos interditados, dois foram lacrados, tendo sido negociada a mudanca
de uso com os proprietarios. Sao eles: Rua dos Gusmdes, 132 e General Osério, 165,
171.

Apés analise e quantificagdo das destinagbes dadas a populagdo residente nos
corticos da regiao do projeto Nova Luz, conclui-se que existe uma politica habitacional
atuando para o realojamento das familias em novas moradias a cargo da CDHU, que
disponibiliza cartas de crédito como opc¢ao para aquisi¢do da casa propria. Contudo,
observa-se que a chance destas familias serem realojadas no mesmo bairro onde
residiam antes da demolicdo € minima, correspondendo a menos de 12 % do total de
cartas de crédito emitidas, e grande parte dos moradores que recebem o beneficio,
42%, sao obrigados a deslocar-se para areas distantes, rompendo seus lagos de
permanéncia e vinculos sociais, bem como afastando-se de suas atividades

cotidianas, como trabalho, estudo e lazer.

Mas o dado mais alarmante refere-se ao numero de familias que nao sao atendidas
por nenhum tipo de politica habitacional, correspondentes a 65% do total. Ou seja, das
94 familias retiradas de suas casas, 61 delas ndo receberam qualquer auxilio e
tiveram que procurar meios proprios para conseguir uma nova moradia. O que
acontece, na melhor das hipoéteses, € o deslocamento dessa populagao para outros
corticos proximos, quando existem, e o alojamento temporario na casa de familiares
em areas muito distantes, quando possuem familias. Na maior parte dos casos, estas
familias ou individuos vao ocupar areas invadidas, favelas na periferia, beiras de
cérregos ou acabam vivendo nas ruas préximas ao antigo cortico que habitavam
anteriormente, opg¢do muitas vezes considerada a mais viavel, por ser a unica
possibilidade de manter-se no centro e préximo as possibilidades de trabalho informal

e sobrevivéncia.
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CORTIGOS FECHADOS E OU DEMOLIDOS NA AREA DA NOVA LUZ: ENCAMINHAMENTO DA POPULAGAO

CORTIGO | TOTAL | CARTADE | CARTADE | CARTADE | CARTADE |AJUDADE| BOLSA SEM
DE | CREDITO | CREDITO | CREDITO | CREDITO | CUSTO | ALUGUEL |~ ATENDI-
CARTAS  NAMESMA EMBAIRRO|  NA AINDA NAO PMSP | MENTO
DE AREA | PROXIMO | PERIFERIA | VIABILIZADA
CREDITO
1 8 : 2 6 : - ) 2%
2 S/REGISTRO
3 7 1 2 4 - . 19
4 4 1 1 2 . ]
5 6 1 2 3 ] 3 13
6 S/REGISTRO
7 3 1\ \ 2\ ] 4 ] 3
8 6 S/REGISTRO 4 .
TOTAL 34 4\ 7\ 14\ 3 8 3 61

Dentro dos corticos que mudaram de uso, corticos 7 e 8, seguindo um dos percursos
propostos pelo Programa de Corticos, aparece a incidéncia de ajudas de custo como
alternativa de politica habitacional. Esta politica resolve o problema imediato do poder
publico, que desaloja os moradores rapidamente, e garante a mudanca das familias
para outras areas. Contudo, ndo tem impacto algum como solugdo do problema da
moradia, ja que a quantia irriséria permite no maximo o pagamento do aluguel de outro

cortico ou barraco em favela por pouquissimos meses.

Estabelece-se, desta forma, um cenario de politicas publicas sobrepostas e
contraditérias, que ndo atendem o direito a moradia adequada, reconhecido como
direito humano em 1948, na Declaracdo dos Direitos Humanos. A necessidade de dar
'vida' a areas da cidade, ou seja, de retirar seu aspecto de pobreza e velhice, mesmo
sabendo que estes fatores sdo fruto da omissdo do poder publico na falta de
investimentos por anos consecutivos, se sobrepdes as vidas ja existentes, que perdem
seu significado e seu valor perante os projetos de urbanizagdo, sem politicas

compensatorias e de mitigacdo de impactos.

5. CONSIDERAGOES FINAIS

A andlise das politicas habitacionais atuantes sobre os corticos interditados e ou
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demolidos na area do Projeto Nova Luz permitiu a verificagdo de um processo de
deslocamento da maior parte da populacéo residente para outras areas da cidade.
Este processo ndo se enquadra no conceito stricto sensu do termo 'gentrificagdo’ por
nao estar vinculado a um deslocamento populacional em consequéncia da valorizacao
do territério, mas que tem na sua esséncia a problematica maior deste processo, que é
a expulsdo da populacédo de baixa renda de seus locais de origem, através de uma
acdo do poder publico de carater 'revitalizadora' ou 'reestruturadora'’. Trata-se do
processo dominante nas politicas publicas das ultimas décadas analisado sobretudo
pelo geografo britdnico Neil Smith, que evidencia a transformagao do conceito de
gentrificagdo desde sua origem na década de 60, quando a socidloga inglesa Ruth
Glass identificou a substituicdo de populacdo de baixa renda das areas centrais de
Londres pela classe média. Os estreitos interesses de classe deram ligar as
estratégias de intervengcdo urbana pelo poder poder publico, impulsionados pelo
capital privado, baseadas na valorizacdo de areas degradadas e na atracdo de

populagcdo de maior renda.

A aplicacédo do Programa de Corticos representa, em muitos casos, a esséncia
contraditéria de processos de gestao publica que visam a melhoria das condi¢des de
habitabilidade de uma determinada area e apresentam como meta principal a
permanéncia dos moradores nas habitagdes reformadas, gerando na pratica um
processo inverso de carater higienizador. As agdes de deslocamento da populagéo
ocorreram na sua maioria em funcao das demolicbes para a liberacédo de areas para o
projeto Nova Luz, sobrepondo seus interesses aos objetivos oficiais do Programa de
Corticos, que afirma ter como meta a manutengdo da populacdo em suas areas de

origem.

Por outro lado, identificamos as contradi¢gdes presentes no Projeto Nova Luz com suas
acoes iniciais. O termo de referéncia do edital afirma a todo momento a necessidade
de inclusdo da populacao residente e sua insergdo nas politicas habitacionais,
prioritarias para quem ja vive no local. Contudo, as agbes iniciais, anteriores a
contratagado do projeto em desenvolvimento atualmente, apresentaram-se contrarias a
qualquer politica de inclusao social. O ponto de partida do projeto foi detalhado neste
trabalho, e resume-se a demolicao de habitacbes de baixa renda e no desalojamento
de no minimo 74 familias" de seus locais de origem. Nas palavras do entdo

coordenador das subprefeituras Andrea Matarazzo, sobre as demoli¢gdes ocorridas em
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2007: “O mais importante é que o processo de desapropriagdo continue e, em
paralelo, possamos anunciar investimentos privados. (...) Os novos investimentos vao

transformar a regido, com empregos de alta renda e qualificados™".

Faz-se assim a representacao clara dos processos de intervengéo urbana analisados
por Smith e muitos outros tedricos que se repete em varios locais do mundo, em
paises ricos ou pobres, tendo como meta o crescimento econdmico e a valorizagao do
territério em detrimento das condi¢cbes habitacionais da populagdo de baixa renda e,

sobretudo, dos seus direitos.

A producao habitacional de interesse social do projeto Nova Luz € um dos principais
produtos do Termo de Referéncia do projeto, em fungédo da Zona Especial de Interesse
Social, a ZEIS 3, demarcada na area pelo Plano Diretor de 2002. O TR indica a
prioridade para a populagao residente ocupar as habitagdes a serem produzidas na
ZEIS localizada no perimetro do projeto nova Luz, contudo, as diretrizes de projeto e a
legislagdo que o viabilizard ndo apresentam instrumentos que garantam o atendimento
para os que la estdo. O projeto apresentado até entdo nao prevé qualquer mitigagéo
dos impactos que ja estdo ocorrendo na area, durante o desenvolvimento do projeto
urbanistico. Impactos estes perfeitamente previsiveis, a medida que a dinamica do
mercado imobiliario é infinitamente mais rapida do que a morosidade dos processos

de gestéo publica.

Enquanto a Nova Luz e suas potencialidades sdo divulgadas na midia, através da
representagdo de cenarios inspirados em modelos europeus, um processo de
especulagdo imobiliaria age diretamente junto aos proprietarios das edificagcbes
existentes. Ha langamentros de ‘retrofits’ destinados a classe média e imdveis sendo
especulados pelo mercado imobiliario. Um dos prédios residenciais localizados na Rua
Aurora teve seus apartamentos negociados para serem comprados por investidores
estrangeiros*". Contudo apenas um proprietario vive no local. O restante dos imoveis é
ocupado por inquilinos de baixa renda que trabalham na regiao e tém na localidade de
suas moradias o instrumento para a sobrevivéncia, que esta ligada diretamente a
economia com gastos em transporte, as oportunidades de trabalho que o centro
oferece, muitos deles informais, e todo o aparato social que contorna o cotidiano

destes moradores, muitos deles residentes no local ha 10, 20, 30 anos.
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Os atuais moradores, sobretudo inquilinos de baixa renda, ndo possuem maiores
informacgdes sobre o Projeto Urbano desenvolvido pela Prefeitura, muito menos o que
pode ser feito para se previnirem de um possivel processo de expulsio,
desapropriagao, etc. Os principios do Projeto Nova Luz e os critérios de intervengao
nao foram pactuados com a sociedade previamente a sua elaboragdo, e sim
elaborados pelo poder publico e pelas empresas contratadas sem qualquer consulta a
populacdo, informada apenas superficialmente do conteudo da intervengdo nas
Audiéncias Publicas. O Plano de Comunicacido, desenvolvido pelo Consércio, nao
apresentou qualquer metodologia de comunicagdo a populagao sobre os futuros
impactos que o Projeto Nova Luz e a Lei de Concessao Urbanistica terdo sobre suas
moradias e seu comércio. No decorrer do processo, por forca das pressdes populares
e das associagdes de comerciantes e moradores que atuam diretamente na area,
foram abertas reunides setoriais entre o poder publico e os grupos envolvidos e
formado o Conselho Gestor da ZEIS 3 existente no perimetro do projeto Nova Luz,
porém com grande resisténcia do poder publico em possibilitar revisdes e alteragdes

no projeto pré-concebido.

Processos participativos sdo aplicados das mais diversas formas, nos mais diversos
estagios, como as metodologias analisadas por De Toni (2008): Planejamento
Estratégico e Situacional (PES), Planejamento de Projetos Orientado por Objetivos
(ZOPP) e Método do Quadro Logico (MQL). Contudo, independente do método que
deve ser escolhido de acordo com a especificidade de cada caso, entende-se que ele
€ genuino quando tem como pressuposto a parceria, a delegacdo de
responsabilidades e o controle pelo cidaddo, tendo no empoderamento sua principal
metodologia, que consiste em: ‘ultrapassar a tomada de iniciativa individual de
conhecimento e superagao de uma situagdo particular (realidade) em que se encontra,
até atingir a compreenséo de teias complexas de relagbes sociais que informam
contextos econbémicos e politicos mais abrangentes. O empoderamento possibilita
tanto a aquisicdo da emancipacgéo individual, quanto a consciéncia coletiva necessaria

para a superagéo da “dependéncia social e dominag¢ao politica” (Pereira, 2006).

Audiéncias publicas tém sido instituidas nas politicas publicas de cidades brasileiras
como a unica metodologia para processos participativos. A audiéncias tém se
estabelecido como arena de disputas e mecanismos pré-formes, elaborados para

cumprir tabelas de obrigagdes civicas e dar o assunto como encerrando, englobando
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algum ponto no discurso geral do projeto como forma de legitimar o processo de
discussao. Desta forma, as agbes dos movimentos populares organizados se tornam
mecanismo fundamental para a democratizacdo do processo de desenvolvimento
urbano impulsionado pelo poder publico. No caso do projeto Nova Luz, ha a
obrigatoriedade da formag&o do Conselho Gestor do Plano de Urbanizagéo de ZEIS 3,
advinda da sua demarcacao e regulacéo pelo pelo Diretor Estratégico de 2002, onde

0s movimentos populares tem atuado na construgéo de politicas publicas includentes.

Noventa e quatro familias moradoras dos corticos demolidos na area do projeto Nova
Luz tiveram que deixar suas casas, € quanto a isso ndo ha mais ag¢des possiveis, sdo
batalhas perdidas. Contudo, cabe ainda a conquista dos direitos daqueles que la
permanecem, € que precisardo lutar pela pactuacdo de politicas publicas justas e
democraticas que garantam a possibilidade de manter os lagos sociais com o territério

que ocupam.
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Parte do resgate historico dos cortigos esta compilado na publicagdo 'Cortigos em Sdo Paulo — Solugdes viaveis para
habitacdo social no centro da cidade e legislagdo de protegdo 4 moradia', organizado por Ana Maria Caricari ¢ Luiz
Kohara, 2006, e em 'Cortigos e reestruturacdo do centro urbano de Sao Paulo', de Andrea Piccini, 1997.

Segundo publicado pelo Jornal O Estado de Sao Paulo em Abril de 2009, os habitantes de corticos pagavam em
média R$ 28,00 por m? na Subprefeitura da Sé, na regido central, contra R$ 23,00 por m? na regifo Sul, a mais cara
da cidade, conforme dados do Sindicato da Habita¢ao de Sao Paulo (Secovi-SP).

Nos empreendimentos PAR-reforma, a aquisi¢do do edificio representa cerca de 50% do empreendimento, o que
inviabiliza sua concretizagdo sem subsidio ¢ fez a SEHAB adotar a desapropriagdo como alternativa, ha muito
revindicada pelos movimentos sociais. Outro recurso utilizado foi integrar o PAR-reforma a outros programas como
a locagdo Social.

Informacgdes cedidas pela equipe técnica da Secretaria Municipal de Habitagéo, divisdo Habi Centro.

Este ¢ o niimero resultante da soma de familias registradas nas fichas de vistorias dos 6 corticos demolidos, sendo
que em dois deles ndo ha registro exato do niimero de familias.

Este nlimero corresponde a somatdria do n° de familias dos cortigos 1 ao 6, que foram demolidos para liberagdo de
areas para o Projeto Nova Luz.

Matéria publicada no site da PMSP em Outubro de 2007.

Informagédo cedida pela proprietaria do imovel.



