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RESUMO

MARQUES, Sabrina Durigon. A efetividade da gestao democratica das cidades nas Zonas
Especiais de Interesse Social. Sdo Paulo, 2012. 214 f. Dissertacdo de Mestrado — Faculdade
de Direito, Pontificia Universidade Catdlica de Sao Paulo.

Este trabalho pretende analisar os limites da efetividade dos instrumentos de gestdo
democratica das Cidades nas Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) para a promogao da
politica urbana que vise a construcdo de uma cidade plural, que contemple diferencas sociais,
étnicas, de género, e que respeite o Direito a Cidade. A ZEIS, que € instrumento de politica
urbana e deve ser previsto no Plano Diretor ou em lei municipal, tem importante papel na
construcdo de uma cidade mais democratica, pois seu objetivo é garantir que algumas regides
admitam normas especiais de urbanizagdo a fim de contemplar usos que, a principio, seriam
irregulares, sobretudo quando se trata da populacdo de baixa renda, cuja ocupagdo dos
terrenos em geral se faz de forma desordenada, sem observancia dos ditames legais. Isto
ocorre como consequéncia de uma politica excludente, que baseia o planejamento da cidade
nas leis de mercado. Desde o primeiro passo para sua delimitacdo no territdrio até a
urbaniza¢do ou a regularizagdo fundidria de interesse social, ha diversas situa¢des em que a
gestdo democratica dessas zonas deve ser garantida, seja por meio da realizagdo de audiéncias
publicas, seja com a constitui¢do do Conselho Gestor. Contudo, nem sempre estes espacos sao
respeitados, o que torna retorica toda previsdo legal que preveja a participagdo cidadad na
gestdo da cidade. E este trabalho se propde a estudar o funcionamento dos instrumentos de
gestdo democratica, como audiéncias publicas, conselho gestor e associacdo de moradores,
com foco na ZEIS, tentando identificar problemas e, eventualmente, apresentar propostas que
contribuam com a efetividade da participagdo, sempre buscando consolidar a democratizagao
do acesso ao solo urbano e o direito a cidade.

Palavras-chave: ZEIS, Gestdo Democratica, Conselho Gestor, HIS, Populacio de Baixa
Renda.



ABSTRACT

MARQUES, Sabrina Durigon. The effectiveness of democratic management of cities in
Special Zones of Social Interests. Sao Paulo, 2012. 214 f. [Dissertation] Master of
Law. Pontificia Universidade Catdlica de Sdo Paulo, 2012,

The aim of this study is to analyze the limits of effectiveness of the Special Zones of Social
Interests (ZEIS) as an instrument for democratic management of cities to promote an urban
policy that intends to build a plural city, covering both social, ethnic, genre differences, and
respecting the right to the city. The ZEIS, which is an urban policy tool and must be provided
in the Director Plan or the municipal law, holds an important role at the construction of a
more democratic city, since its objective is to ensure that some regions of urbanization admit
special rules to accommodate uses that would be irregular in principle, especially when it
comes to low-income people, whose occupation of the land in generally performed in a
disorderly way, without observing the legal dictates. This occurs as a result of an exclusionary
policy whose city planning is based on market rules. From the first step in its territorial
delimitation to the point of land urbanization or social interest regularization, there are several
situations in which the democratic management of these areas must be granted, whether
through public hearings, or through the constitution of an Steering Board. However, these
spaces are not always respected, which renders rhetoric all legal provisions of citizen
participation in city management. Finally, this paper intends to study the functioning
of instruments for democratic management, as public hearing, management council and
neighborhood association with a focus on the ZEIS, attempting to identify problems and
eventually presenting proposals which contributes to the effectiveness of participation, always
looking foward to consolidate the democratization of both access to urban land and the Right
to the city.

Keywords: ZEIS, Democratic Management, Steering Board, HIS, Low-income population.



AMOALUZ
BID
CAEHIS
CDHU
CDL
COHAB
EDEPE
EIA/RIMA
FNRU

HABICENTRO

HIS

HMP
IBGE
LOM
MNRU
oucC

PD

PL
PLANASA
PMSP

PRE
PROCENTRO
PUZEIS
SABESP
SEHAB
SEMPLA
SIURB
SMDU
ZEIS

LISTA DE SIGLAS

Associacdo dos Moradores e Amigos de Santa Ifigénia e da Luz

Banco Interamericano de Desenvolvimento

Comissao de Analise de Empreendimentos de Habitagdo de Interesse Social

Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano
Céamara de Dirigentes Lojistas

Companhia Metropolitana de Habitagdo de Sao Paulo
Escola da Defensoria Publica

Estudo e Relatério de Impacto Ambiental

Forum Nacional de Reforma Urbana

Superintendéncia da Habita¢do Popular, Regional Centro
Habitagao de Interesse Social

Habitacdo de Mercado Popular

Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica

Lei Organica Municipal

Movimento Nacional pela Reforma Urbana

Operagao Urbana Centro

Plano Diretor

Projeto de Lei

Plano Nacional de Saneamento Basico

Prefeitura Municipal de Sdo Paulo

Plano Regional Estratégico

Programa de Reabilitagio da Area Central da Cidade de Sdo Paulo
Plano de Urbanizacdo de ZEIS

Saneamento Basico do Estado de Sao Paulo

Secretaria de Habitagao

Secretaria Municipal de Planejamento

Secretaria de Infraestrutura Urbana

Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano

Zonas Especiais de Interesse Social



SUMARIO

INTRODUCAOQ ..o uiuererererireresesesesesessssesesssssssssssssssesessassssessssasssesssssssessssssassssssssasessass 12
1 A EVOLUCAO DA GESTAO DEMOCRATICA DAS CIDADES..........cccoeuneneee 14
1.1 A LEGISLACAO COMO AGENTE DA (ILEGALIDADE E DA

(IR)REGULARIDADE DA CIDADE ........cccoiviiiieiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeene s 14
1.1.1 Nas Tramas da Legislacio — uma avaliacio critica......cccoeevvneerrreccssssrnnenrecccssssnnns 21
12 APROXIMANDO AS POLITICAS PUBLICAS DAS DEMANDAS SOCIAIS: A

DEMOCRACIA PARTICIPATIVA .....ooovviiiieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 29
1.2.1 A Democracia PartiCipativa.........ccoivvvvvveeeriicciniissssnneiiecsssssssssnssssscsssssssssssssssssssssens 29
1.3 DESAFIOS DA GESTAO DEMOCRATICA .......coovioieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen, 34
1.4 0OS NOVOS MARCOS DA GESTAO DEMOCRATICA DAS CIDADES - UMA

MUDANCA DE PARADIGMA .........ooviiiiiiieeeeeeeeeeeeeeee e, 45
1.5 A TRAJETORIA DA REFORMA URBANA .......coccoooiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeene 49
2 INSTRUMENTOS PARA A CONSTRUCAO DE CIDADES DEMOCRATICAS E

SUA APLICABILIDADE NO CONTEXTO URBANOQ.........ccocererererererrarereresesesene 52
2.1 ORGAOS COLEGIADOS DE POLITICA URBANA — OS CONSELHOS............... 53
2.2 O CONSELHO DAS CIDADES E O MINISTERIO DAS CIDADES ........c..c.......... 56
2.2.1 O Ministério das Cidades ......ccceeeeeeeeennceeeeenneceeecnnccereasssccseessssccssassscessassssessssssssesennes 56
2.2.2 O Conselho das Cidades ....cccccceeeeereenenceceeennnceereensccerensssceseassssecsssssssessssssssssssassssesses 57
2.3 OS CONSELHOS GESTORES ........cocoiviiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeese s, 59
2.4 AUDIENCIAS PUBLICAS ....ooimiiieeeeeeeeeeeeeeeee e 63
3 AS ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL ......c.oueveeereeeerereresnenesessasesenns 66
3.1 ZEIS — DEFINICAO, CONCEITO E REGULAMENTACAO.........c.cccoovovierrnnn. 66
3.2 A GESTAO DEMOCRATICA DAS ZEIS ....oooioiieeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeens 71
3.3 CONSELHO GESTOR DAS ZEIS .......cooviiiuieeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeee e 71
34 O PLANO DIRETOR PARTICIPATIVO E OS PLANOS REGIONAIS

ESTRATEGICOS NA DELIMITACAO DAS ZEIS EM SAO PAULO.................... 72
4 NOVA LUZ cuueeeeeereeerereresesesesesesssssessssssesesssssssessssssssessssssssssssssssssesessssssssssssssessssseses 81
4.1 PRESSUPOSTOS PARA O ESTUDO DE CASO .....coovouiiieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeenn. 81
4.2 SERA MESMO UMA “NOVA LUZ"™?...ooiooeeeeeeoeeeeeeeeeeeeeeeeee e 82
4.3  AUDIENCIAS PUBLICAS ....oooieeeieeeeeeeeeeeeee e 84

4.4 A ASSOCIACAO DE MORADORES.........cccooeviiiiieiiceceeeeeeeeee e, 86



4.5 O CONSELHO GESTOR DA NOVA LUZ ....ccoooiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeee e 88

4.5.1 O Funcionamento do Conselho Gestor (Anexo II) .....ccccceeeeeecciceccncscsssssssssssssssssnnns 88
4.5.2 Projeto Nova Luz e a Producio de HIS .......cccciiiiiiiiiiiiiiicnnicccncncsssssssssssssssssssssssnnes 91
4.5.3 Plano de Urbanizacao da ZELS ........iiiiiiiiiinnnnnnciiiecininscassmssissccsssssssssssssssssssssses 94
4.6 SINTESE E ANALISE DA EXPERIENCIA ......cooouiiiiiiiiiieiieieieeeeeieseeseenen. 106
CONSIDERACOES FINAIS......ccoceererereereresesssssesssssssssesssssesesssssssesessssssssssssssssssessssses 113
REFERENCIAS ...coueueumeemennenssessensesssssesssesssesssesssessssssssssssssesssesssssssesssessssssssssssssssssees 116

ANEXOS ...iiinnriinnnennnneennnecsssnesssnesssssesssssesssssesssssesssssssssssssssssesssssessssssssssssssssssssssasssss 122



ENTREVISTAS REALIZADAS

Ana Lucia Ancona — Arquiteta, Ex-coordenadora do Programa Guarapiranga (2001-2004),
Coordenadora do processo de criacdo das Zonas Especiais de Interesse Social pela Secretaria
de Habitagdo de Sdo Paulo (SEHAB) para o Plano Diretor Estratégico de Sdo Paulo —
25/06/2009.

Helena Menna Barreto — Arquiteta e Urbanista — LAB/HAB (FAU-USP). Coordenadora do
programa "Morar no Centro", desenvolvido pela prefeitura de Sao Paulo, no periodo 2001 -

2004.

Silvia Mariutti — Arquiteta, Superintendéncia de Habitacdo Popular — SEHAB. Atuou pela
SEHAB a época da incorporagdo das ZEIS no PD e nos PRE’s.

Alonso Lopez — Arquiteto, diretor de Hab Centro - SEHAB, conselheiro do Conselho Gestor

Nova Luz.

Paula Ribas — jornalista, moradora da regido Nova Luz, Presidente da Associagdo

AMOALUZ.

Evaniza Rodrigues- Movimento Unido Nacional por Moradia Popular, atualmente trabalha
na Caixa Econdmica Federal, atuou pelo movimento de moradia, a época da delimitacdo das

ZEIS no PD e PRE’s.

Francisco Miranda — metalirgico, morador da Comunidade do Moinho, localizada no centro

da cidade de Sdo Paulo.



12

INTRODUCAO

A Zona Especial de Interesse Social (ZEIS), que ¢ instrumento de politica urbana, é
estabelecida e delimitada por lei. Sua previsdo no ordenamento foi um grande avango para a
redu¢do das desigualdades no contexto urbano, vez que se propde a reconhecer formas de uso
do solo pela populacdo de baixa renda que anteriormente poderiam ser considerados ilegais.

Contudo, nem sempre a legislacdo atuou de forma a mitigar disparidades. Assim, o
que este estudo demonstrara logo no primeiro capitulo, ¢ o papel segregador que
historicamente a legislagdo urbanistica (mesmo quando ainda ndo era assim denominada)
produzida num contexto politico elitista, contribuiu para a constru¢do da cidade legal e da
cidade ilegal.

Para este estudo se faz necessario um resgate histérico da ocupagdo desordenada de
terras no Brasil e de sua regulamentacdo legal, que ocorreu ao longo de um processo continuo
de pressdo e organizacdo social.

Como serd demonstrado, nem sempre a irregularidade da ocupagdo do solo ¢
decorrente da auséncia de previsdo legal, muitas vezes o que ocorre € justamente o contrario,
a legislagdo muitas vezes “orienta a ilegalidade”, e tem como consequéncia a construgao de
espacos elitizados nas cidades, onde quem pode pagar mora onde ha ampla rede de
equipamentos urbanos, € quem nao pode ¢ empurrado para a periferia dos grandes centros.

Uma das formas de reduzir esse distanciamento fisico e social ¢ por meio de
mecanismos que deem voz a populagdo, para que se manifestem sobre seus anseios €
necessidades. E neste passo a democracia participativa tem importancia central, porque
podera ser a garantidora dos espagos publicos que permitam que ocorra a participacdo popular
e que os frutos desta articulagdo com o Poder Publico sejam convertidos em politicas publicas
mais amplas e democraticas.

Pode-se dizer que o movimento neste sentido teve inicio com a Assembleia Nacional
Constituinte, em que diversas organizagdes sociais se uniram em torno de pautas comuns,
resultando e emendas frutiferas a Constituicdo Federal de 1988 (CF/88). Como consequéncia
deste movimento, foi aprovado o Estatuto da Cidade, que ¢ a Lei n° 10.257/2001, que
regulamenta o capitulo Da Politica Urbana da CF/88 e traz diversos instrumentos inovadores
na gestdo democratica das cidades, como audiéncias publicas, conselhos, além da ZEIS. Tais

instrumentos serdo objeto de estudo do segundo capitulo.
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O terceiro capitulo serd integralmente dedicado a ZEIS, ao seu papel no planejamento
urbano, a efetividade e legitimacdo, desde sua delimitagdo no Plano Diretor, com destaque
especial ao Conselho Gestor, como espago de participacdo que deveria ser privilegiado. A
concepcdo das ZEIS € um grande avango normativo, especialmente se considerar que nem
sempre a legislacdo atua de forma a contribuir com a reducdo das desigualdades sociais no
Brasil. Contudo, € preciso que se contemple o instrumento para além de sua previsdo legal,
avaliando se os espacos de gestdo democratica previstos estdo em pleno funcionamento,
garantindo a isonomia na participagdo e verificando a implementagio das propostas
construidas nesses espacos.

Para embasar as avaliagdes deste trabalho, no quarto capitulo serd analisado um caso
concreto no municipio de Sdo Paulo, cidade foco para todo este estudo. A escolha de Séo
Paulo se justifica especialmente por ser um local que resume muitas das contradicdes que
serdo aqui expostas. A regido da Nova Luz estd no centro da cidade de Sio Paulo, e contém,
em seu perimetro, uma Zona Especial de Interesse Social, cujo Conselho Gestor estd em pleno
funcionamento.

Assim, para que essa avaliagdo ndo seja meramente formal, este estudo deverd
transcender a andlise juridica, abarcando também aspectos politicos e histdricos sobre como a
sociedade vem enfrentando os desafios da gestdo democratica nos espagos urbanos, que nao
deixam de ser juridicas, mas que estdo mergulhadas num contexto politico indissociavel.

Essa combinagdo da andlise legislativa, doutrindria, politica e fitica permite que se
faca uma analise global sobre a efetiva participagdo popular nos espagos previstos nos

instrumentos de regularizagdo fundiaria, especificamente as ZEIS.
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1 A EVOLUCAO DA GESTAO DEMOCRATICA DAS CIDADES

(..) E quem vende outro sonho feliz de cidade
Aprende depressa a chamar-te de realidade

Porque és o avesso do avesso do avesso do avesso

()

Do povo oprimido nas filas, nas vilas, favelas
Da for¢a da grana que ergue e destroi coisas belas (...).

Sampa, Caetano Veloso

1.1 A LEGISLACAO COMO AGENTE DA (I)LEGALIDADE E DA
(IR)REGULARIDADE DA CIDADE

Ha quem afirme que a irregularidade da ocupacdo do solo ocorra pela auséncia de
previsdo legal, mas o que se verd adiante ¢ justamente o contrario, a legislacdo muitas vezes
“orientando a ilegalidade”. E a consequéncia disso foi a construg¢do de espagos elitizados nas
cidades, em que quem pode pagar mora onde ha ampla rede de equipamentos urbanos, e quem
ndo pode ¢ empurrado para a periferia dos grandes centros, onde sequer o transporte publico
funciona de maneira eficiente.

A legislagdo que protege e garante o direito a cidade ¢ uma inovagdo em nosso
ordenamento, e foi construida em meio a muita disputa, foi uma dura conquista dos
movimentos sociais que, apds muita organizacdo e pressdo, conseguiram incluir algumas
garantias para a populagdo de renda mais baixa.

Hé muito tempo a habitacdo e a cidade sdo tratadas como mercadoria, que apenas pode
ter acesso quem por elas puder pagar. O mercado imobilidrio atualmente é grande fonte de
renda e lucro para os investidores; e, como diz Erminia Maricato', as leis que regulam a
habitacdo no pais sdo as leis de mercado. Desta forma, os interesses contemplados pela
legislagio que ¢ produzida, garantem beneficios a camada social privilegiada
economicamente, o que deixa desamparada a populacdo de baixa renda.

Como serd demonstrado durante todo este estudo, a legislacdo € fruto de um contexto
politico, ¢ fruto de muitas disputas, de muitas contradicdes. A depender da conjuntura, a
legislacdo poderd beneficiar determinada camada social, mas sempre serd resultado de

arranjos e concessoes.

'MARICATO, Erminia. Nunca fomos tdo participativos. Carta Maior, 26 nov. 2007. Disponivel em:
<http://www.cartamaior.com.br/templates/colunaMostrar.cfm?coluna_id=3774>. Acesso em: 8 abr. 2012.
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Entretanto, como se vera neste capitulo, em geral, a atribuicdo de realizar a elaboracéo
normativa fica restrita a determinado grupo social ao passo que, a populagdo de baixa renda,
que sofre diretamente os efeitos de uma cidade elitizada, sequer participa deste processo de
construgio.

A configuracdo do espago da cidade ocorre pela confluéncia de diversos fatores. A
legislagdo e o alto custo da terra em regides centrais ou bem servidas de equipamentos
publicos sdo aspectos que contribuem fortemente para sua organizacdo, como se vera.

A formagdo das cidades no Brasil ocorreu a partir da migracdo do campo, e as
ocupagdes foram se consolidando sem que, no entanto, houvesse legislagdo regulando esta
nova situagdo. Assim, a partir do momento em que a legislagdo foi sendo elaborada, era
necessario que se observasse a realidade ja consolidada, e partir dela se pensasse numa
elaboragdo normativa. Porém, diversos motivos contribuiram para que este ndo fosse o
procedimento adotado, como se demonstraré.”

Nabil Bonduki® identificou este momento de crescimento intenso da cidade de Sio
Paulo em meados de 1880, quando o complexo cafeeiro comegou a formar atividade urbana,
impulsionando o comércio de produtos importados, o sistema bancario, € o desenvolvimento
da industria. Esse incremento fomentou a imigracdo para Sdo Paulo nesta época, dando
origem ao primeiro déficit habitacional na cidade.

A precariedade das condi¢des de moradia neste momento era imensa, inclusive nas
habitac¢des coletivas, os cortigos, gerando péssimas condigdes de higiene, o que propiciou o
aparecimento de doengas e epidemias, e, diante deste quadro, o Estado decidiu interferir. A
primeira intervengdo estatal significativa no espag¢o urbano ocorreu sob o fundamento da
necessidade de controle sanitario! O governo providenciou entdo diversas medidas de controle
“higiénico” para a cidade, inclusive com a edicdo de um Cddigo Sanitario em 1894, que

. e A . 4
passou a proibir a existéncia de corticos.

“Boaventura Souza Santos define bem esta dualidade, que ndo se limita a elaboracio legislativa, mas
especialmente a sua aplicagdo: “(...) A contradi¢@o pode entdo surgir entre os tribunais, orientados para a defesa
legalista da propriedade, e as agéncias administrativas, orientadas para a resolugio dos problemas sociais. Mas a
contradi¢do pode existir no seio da mesma instituicdo. Por exemplo, os tribunais podem ser legalistas na defesa
da propriedade ou pelo contrario dar cobertura legal a problemas sociais, consoante a pressdo politica exercida
sobre eles e o tipo de estratégia juridica selecionada pelas partes em litigio. O recorte da dominago judicial
retirar-se-a do conjunto das atuagdes dos tribunais pela presenca desigual das duas linhas decisérias” (O Estado,
o direito e a questdo urbana. In: FALCAO, Joaquim de Arruda. (Org.). Invasdes Urbanas. Conflito de Direito
de Propriedade. Rio de Janeiro: FGV, 2008. p. 82).

*BONDUKI, Nabil. Origens da habitacio social no Brasil. Arquitetura Moderna, Lei do Inquilinato e Difusio
da Casa Propria. Sdo Paulo: Estagdo Liberdade, 2011. p. 17.

*Ibid, p. 33.
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Outra medida tomada, esta relacionada diretamente aos corti¢os, foi a edicdo do
Codigo de Posturas, que foi a primeira sistematizagdo de leis urbanisticas da capital, em 1875,
e revisado em 1886. Foi também a primeira abordagem sobre os corti¢os, regulamentando e
restringindo sua edificagdo no centro de Sao Paulo. Com esta vedagdo, o que se evitava, direta
ou indiretamente, era a presenca de pobres nas areas nobres da cidade.’

Tem-se, desde ja, uma forma de, indiretamente, valorizar o espago central da cidade
retirando dele a populagdo de baixa renda, medida tomada por meio da legislacdo. E,
claramente, sem que tivesse a oitiva de qualquer representante do grupo prejudicado.

Com a nova organiza¢do do centro os pregos se elevaram, fazendo com que a unica
possibilidade de sobrevivéncia dos pobres no centro fosse a divisdo da moradia, os
conhecidos cortigcos, que, por lei, ja estavam proibidos de existir naquele local, o que seria
uma grande contradi¢do, como explica Bonduki®:

A construgio barata era uma exigéncia intrinseca ao negocio, pois os niveis de
remunerac@o dos trabalhadores ndo permitiam alugueis elevados. Os corticos € as
casa coletivas eram, portanto, essenciais para a reprodugdo da forga de trabalho a
baixos custos e, enquanto tal, ndo podiam ser reprimidos e demolidos na escala
prevista pela lei e desejada pelos higienistas. Esse conflito entre a legislacio e a
realidade, que nunca desapareceu, decorria do processo de exploracio da forca
de trabalho e permeou a producio de moradias populares em Sio Paulo
(grifou-se).

Bonduki esclarece de maneira contundente que o conflito legislagdo versus realidade
sempre esteve no seio da producdo e reprodugdo da vida na cidade, refletindo de forma direta
na producdo de moradias populares, pois, a0 mesmo tempo em que os trabalhadores
precisavam estar perto do centro para poder vender sua forg¢a de trabalho e fazer girar a
cidade, a legislacdo ndo permitia habitacdo de baixo custo naquele local. Este problema, que
foi identificado em fins do século XIX, permanece vivo candente até hoje, inicio do século
XXI.

Portanto, mesmo que a lei proibisse a existéncia de cortigos, o Poder Publico ndo
poderia acabar com todos, pois isso representaria a auséncia completa de trabalhadores pelas

redondezas, o que encareceria a mio de obra para os empregadores, seja com transporte, seja

com um maior custo da habitacao.

ROLNIK, R. Para além da lei: legislagdo urbanistica e cidadania (Sdo Paulo 1886-1936). In: SOUZA, Maria
Adélia A.; LINS, Sonia C.; SANTOS, Maria do Pilar C.; SANTOS, Murilo da Costa. (Orgs.). Metrépole e
globalizacio. Conhecendo a cidade de Sao Paulo. Sdo Paulo: CEDESP, 1999. p. 37.

SBONDUKI, Nabil. Origens da habitacio social no Brasil. Arquitetura Moderna, Lei do Inquilinato e Difusio
da Casa Propria. Sdo Paulo: Estacdo Liberdade, 2011. p. 39.
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Neste periodo o Estado brasileiro era liberal, de modo que sua intervengdo nas
questdes sociais era minima, e, portanto, planejar habitacdo ndo fazia parte de seu programa,
por isso a saida para este problema foi o incentivo aos particulares para que solucionassem
esta demanda.” Tal medida agradou a todos, pois acabava com o problema que o Estado
deveria resolver, aumentava o lucro dos empreendedores, tranquilizava os higienistas e
atendia a demanda dos trabalhadores por moradia, com forma e procedimentos questionaveis,
mas teriam sua habitac¢do a baixo custo, e, conforme preocupacdo do periodo, com adequadas
condi¢des higiénicas.

Nao foram apenas estes fatores que culminaram na provisdo privada de habitacdo
popular. Somado as dificuldades acima, o transporte publico a época era escasso e ndo atendia
as demandas dos trabalhadores nos sentidos casa-trabalho-casa. Os empreendedores da area
fabril da Vila Prudente, no inicio do século XX, muito interessados neste transporte,
solicitaram a Light® que os bondes trafegassem até a regido, facilitando o transporte dos
trabalhadores, porém, este pedido foi negado. Esta soma de fatores deu origem as primeiras
vilas operarias no Brasil.

Merece destaque neste trabalho o fato de que tanto o incentivo fiscal aos particulares
quanto o padrdo determinado pela prefeitura para construgdo destas casas operarias estavam
dispostas em leis municipais, respectivamente Lei n° 493/1900 e Lei n°® 1098/1908, o que
demonstra o contorno que a lei ja vinha fazendo da cidade. Assim, em 1900, foi aprovada a lei
498, que previa que as vilas poderiam ser construidas fora do limite urbano.” Com esta
medida, duas situacdes se tornavam mais convenientes: (i) era possivel controlar o preco dos
imdveis contidos no perimetro urbano, mantendo a segregacdo dos bairros valorizados, e (i) o
aumento da lucratividade com a irregularidade legal do suburbio. Ao passo que a legislagdo
delimitava seu perimetro de atuacdo, permitia que fora desse perimetro tudo fosse possivel,

. r 10
desde que conveniente e rentavel.

"BONDUKI, Nabil. Origens da habitacfio social no Brasil. Arquitetura Moderna, Lei do Inquilinato e Difusio

da Casa Prépria. Sdo Paulo: Estagdo Liberdade, 2011. p. 40.

¥A Sdo Paulo Light Power & Cia era a empresa responsavel pela geragio e pela distribuicio de energia elétrica

na cidade de Sao Paulo e também pelo transporte por meio dos bondes.

’Lei Municipal n° 498, de 14 de dezembro de 1900.

""ROLNIK, R. A cidade e a lei: legislacio, politica urbana e territérios na cidade de Sdo Paulo. Sdo Paulo:
Studio Nobel, Fapesp, 1997. p. 88, citando Sarah Feldman em “As segregagdes espaciais da prostituicdo
feminina em Sdo Paulo”. In: Espacgo e Debates, n. 28, Sdo Paulo, 1989, p. 63, traz alguns exemplos em que
fora da “cidade legal” a ilegalidade é permitida ou tolerada, traz um exemplo emblematico de como o irregular
ndo ocorre pela auséncia da lei, mas pela propria orientagdo do Poder Publico neste sentido, ao relatar a criagido
da “zona segregada de prostibulos, criada no Bom Retiro, onde estes estabelecimentos eram permitidos dentro
daquela zona de confinamento. ‘Em 1940, segundo determinacdo do interventor federal em Sio Paulo,
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A propriedade das casas pelos patrdes ndo sO significava mais uma forma de
investimento financeiro, como também o aumento do controle sobre os funcionérios, ao passo
que, desagradando seu patrdo, seu desemprego viria seguido do despejo, configuracdo que
aumentava exponencialmente a relacdo de submissdo. "’

Este modelo reforca a predominancia da elite organizando e gerindo a cidade, ao
mesmo tempo em que reflete a auséncia da populacdo de baixa renda atuando de forma ativa
nos rumos legais, em que pese esta forma de organizagdo urbana interferir direta e
negativamente sobre ela.

A construgdo e a locagdo de imoveis foi se tornando, neste periodo, uma importante,
talvez a principal, forma de ascensdo social. Como explica Rolnik'?, os imigrantes e artesdos
compravam terrenos a prestagdo, apds o hipotecavam, e com este dinheiro construiam novas
casas, € assim sucessivamente.

A partir de 1930, com a ditadura Vargas, a questdo da habitagdo passa a ser central,
pois com o plano nacional-desenvolvimentista, ela passa a ser condi¢do basica de reproducéo
da forca de trabalho."” E justamente por isso, o entendimento era de que o setor privado nio
poderia permanecer responsavel pela demanda, o Estado deveria atuar de forma direta.

Nesta época a primeira intervengdo estatal foi por meio da Lei do Inquilinato,
congelando todos os aluguéis, fato que significou perda de lucro consideravel para os
proprietarios, situagio que merece destaque, se considerar que 70%'* das moradias eram

alugadas na época.

Adhemar de Barros, todos os estabelecimentos de prostitui¢do deveriam se localizar no Bom Retiro, em um
trecho do bairro composto por ruas sem saida, em fung¢do da existéncia da linha férrea, principalmente nas ruas
Itaboca e Aimorés e um trecho da rua Ribeiro de Lima. Criou-se assim uma ‘zona segregada’, composta por
quase 150 prostibulos, abrigando 1400 mulheres, trés postos antivenéreos ¢ uma delegacia de policia.
A partir do estabelecimento da zona confinada, toda a prostituicio exercida fora daquele espaco
passou a ser considerada ilegal.” Outro exemplo trazido pela autora ¢ da permissio dos corti¢os no
Bras. “A legislagdo proibiu a existéncia de imoveis multi familiares, porém, apenas na zona central,
tolerando (diante da impossibilidade de proibir) que eles existissem nas areas fabris. Hoje em dia, um
exemplo classico desta tolerdncia € a ocupagdo das areas de mananciais, especialmente na zona sul
de S@o Paulo, onde a legislagdo prevé restrigdes a ocupagdo, porém, a moradia 14 ¢ permitida
enquanto ndo ocorrer a valorizac@o do terreno. Assim que instado, Poder Publico age para promover
a remocdo da populacdo, enquanto isso ndo ocorre, a populagdo vai chegando, se instalando e
fazendo viagens que duram horas no transporte publico até chegar ao centro da cidade”.

""ROLNIK, R. Para além da lei: legislagio urbanistica e cidadania (Sdo Paulo 1886-1936). In: SOUZA, Maria
Adélia A.; LINS, Sonia C.; SANTOS, Maria do Pilar C.; SANTOS, Murilo da Costa. (Orgs.). Metrépole e
globalizaciio. Conhecendo a cidade de Sdo Paulo. Sdo Paulo: CEDESP, 1999.p. 117-118.

“Ibid., p. 120.

BONDUKI, Nabil. Origens da habitaciio social no Brasil. Arquitetura Moderna, Lei do Inquilinato e Difuso
da Casa Propria. Sdo Paulo: Estagdo Liberdade, 2011. p. 73.

“Ibid., p. 84.
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Reduzir os custos da habitacdo interessava ndao somente aos trabalhadores, mas
também aos industriarios, que poderiam enxugar os salarios pagos, uma vez que a moradia
representava grande porcentagem dos gastos mensais. O Estado assume, entdo, o
financiamento de moradias para os trabalhadores, momento em que a expansdo para a
periferia toma maiores propor¢des, pois seria a unica possibilidade de construcdo a baixo
custo, e, consequentemente, aumenta a necessidade de melhora nos transportes publicos.

Este momento € crucial para se entender qual a politica adotada pelo Estado para
prover habitagdo a popula¢do que ndo podia pagar para morar perto do trabalho ou no centro
da cidade. O proprio Poder Publico conduziu essa populacdo as periferias. E aqui vale uma
ressalva com rela¢do ao objeto central deste estudo, que traz a ZEIS como uma das politicas
que garante a manuten¢do da populagdo de baixa renda no centro da cidade. Esse movimento
antagonico, em dois momentos distintos da histdria do pais, demonstra a diferenca de atuacio
da politica urbana neste periodo e apds o processo que demarcou a mudanga de paradigma
ocorrido com a legislacdo urbanistica.

As medidas tomadas por Vargas alteraram a forma de producdo da habita¢do para a
populacdo de baixa renda. Ao desestimular o mercado privado, formas alternativas de
moradia foram surgindo, incluindo a autoprodugdo. Embora o Estado ndo tenha conseguido
solucionar a demanda por habitagdo a baixo custo, cristalizou-se na sociedade a ideia de que
seria ele o responsavel por esta atribuicdo, e seria também o responsavel por regular a relacdo
entre inquilino e proprietario.

Este ponto foi um dos problemas consolidados pela legislacdo que tratava da locacdo
de imoveis. Locador e locatario ndo estavam em pé de igualdade, um era proprietario € o
outro despendia grande parcela do seu salario para pagar pela moradia, que seria forma de
investimento e obteng@o de lucros daquele. Contudo, novamente a lei simulava uma igualdade
inexistente. A Lei do Inquilinato, porém, agradou a todos — a principio -, pois, congelando os
alugueis era possivel aos empresarios que gastassem menos com o pagamento de saldrio a
classe trabalhadora.

Na década de 1940 acontece uma crise habitacional: a Lei do Inquilinato, ao congelar
os alugueis, desestimulou a produg¢do privada de moradias; a autoconstru¢do pelos
trabalhadores ndo era capaz de abarcar toda a demanda, e a atuacdo do Estado para garantir a

habitagdo sempre foi insuficiente.'> Somado a isto, a rigidez e longa duragdo no tempo da Lei

"BONDUKI, Nabil. Origens da habitaciio social no Brasil. Arquitetura Moderna, Lei do Inquilinato e Difusio
da Casa Propria. Sdo Paulo: Estagdo Liberdade, 2011. p. 248.



20

do Inquilinato fez com que aumentassem os despejos, ja que os proprietarios buscavam saidas
mais rentdveis aos seus imdveis, o que aumentou também a inseguranca dos locatérios,
tornando mais segura € interessante a casa propria, mesmo que irregular ou mais distante.

Simultaneamente, ocorre um processo de renovagdo do centro, com a construgdo de
grandes avenidas, com um embelezamento da cidade que sO fazia aumentar a segregacao
centro periferia.

As primeiras favelas em S@o Paulo surgiram neste periodo de crise habitacional. O
prefeito Abrado Ribeiro inovou ao tratar a questdo da moradia como problema social, e
construiu alojamentos provisérios multi familiares para a populagdo que estava sendo
despejada diariamente e, constituindo as favelas na cidade.'®

Neste periodo cresceu vertiginosamente a autoconstru¢do das moradias na periferia.
Embora este processo merecga duras criticas por exigir que o trabalhador gaste seu tempo livre
trabalhando, além de ndo garantir o efetivo direito & moradia porque muitas vezes a
construgdo ¢ feita em terrenos cuja propriedade ¢ de terceiros, era a unica forma que o
trabalhador teria de pagar o preco real pela construgao.

Essa situagdo aumentou a demanda de transporte publico para a periferia, o problema
que teve inicio no século XIX se agravava, ja que a populacdo de baixa renda, que 14 residia,
teria que fazer grandes deslocamentos no sentido casa-trabalho. Estas questdes estdo
umbilicalmente ligadas:

O problema da habitacdo popular no final do século XIX € concomitante aos
primeiros indicios de segregacdo espacial. Se a expansdo da cidade e a concentragdo
de trabalhadores ocasionou intimeros problemas, a segregagdo social do espago
impedia que os diferentes estratos sociais sofressem da mesma maneira os efeitos da

crise urbana, garantindo a elite areas de uso exclusivo, livres da deterioracdo, alem
S . . . . e 1
de uma apropriagio diferenciada dos investimentos publicos.'’

Mas este ndo foi o Unico fator que contribuiu para que a populacdo de baixa renda
fosse se direcionando para a periferia da cidade.
As chamadas obras de remodelagdo — alargamento de vias, instalagdo de pragas,

bulevares e equipamentos publicos -, ao ter como efeito o aumento do prego dos
iméveis, contribuiram para acentuar o carater comercial e de servigos ao Centro, na

' BONDUKI, Nabil. Origens da habitaciio social no Brasil. Arquitetura Moderna, Lei do Inquilinato e Difusio
da Casa Propria. Sdo Paulo: Estagdo Liberdade, 2011. p. 263.
bid., p. 20.
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medida em que apenas uma utilizagdo de alta rentabilidade poderia arcar com o
pagamento da renda devida a tal localizago, valorizada pelo investimento publico.'®
Assim, novamente, os simbolos vdo modelando o formato das cidades, alterando os
critérios de valores e inviabilizando o acesso aos imdveis a determinadas faixas de renda.
Precos imobiliarios altos significavam que os pobres s6 poderiam viver ali através
da intensa subdivisdo de casas e lotes. Isso, no entanto, estava banido por lei. Os
ricos ja haviam se mudado para outras regides. Nascia, desse modo, pela primeira
vez na histéria de Sdo Paulo, a “cidade”: lugar exclusivo de comércio e servigos,
caro e excludente simbolo da modernidade."’
Esta segregacdo e a precariedade da moradia para a populacdo de baixa renda
permanecem até hoje em dia. De acordo com levantamento realizado pelo Banco
. . 20 ~ . ~
Interamericano de Desenvolvimento (BID)™ em 2012, 62% da populagdo paulistana nido tem
condi¢des de pagar por uma moradia. A cidade de Sdo Paulo estd em quinto lugar no estudo
realizado em dezoito paises da America Latina e do Caribe. A consequéncia dos altos pregos
dos imdveis, regulados pelas leis de mercado, geram o crescimento da precariedade da
moradia, segundo dados do tltimo IBGE*' 43% das moradias no Brasil sio inadequadas, por
ndo terem acesso a rede de dgua e esgoto, e possuirem piso de terra e, muitas vezes, paredes

edificadas por material reciclavel.

1.1.1 Nas Tramas da Legislacio — uma avaliacio critica

Esta € a historia da formacdo e do crescimento das cidades, mais especificamente da
cidade de Sao Paulo, que se deu, como explica Rolnik, ndo apenas orientado pelo texto frio da
lei, também por todo o calor e contradi¢do da realidade em que ela € aplicada, que néo ¢ linear

L. . , qe . . ) .
e estatica, tal qual previsto nos cddigos. Esta mesma autora, ao mencionar Victor Freire™, diz

que, para ele

"ROLNIK, R. Para além da lei: legislagio urbanistica e cidadania (Sdo Paulo 1886-1936). In: SOUZA, Maria
Adélia A.; LINS, Sonia C.; SANTOS, Maria do Pilar C.; SANTOS, Murilo da Costa. (Orgs.). Metrépole e
globalizaciio. Conhecendo a cidade de Sdo Paulo. Sao Paulo: CEDESP, 1999. p. 106.

®Ibid., p. 107.

CORREA, Vanessa. Mais de 60% das familias ndo podem comprar casa em Sao Paulo. Folha de Sdo Paulo on-
line, Sdo Paulo,14 de maio de 2012. Cotidiano — a pesquisa foi feita com base na porcentagem de domicilios
que gastariam mais de 30% de sua renda para pagamento das parcelas de um financiamento.

2'IBGE. Disponivel em: <http://www.ibge.gov.br/censo2010/>. Acesso em: 14 mai. 2012.

*?Raquel Rolnik apud FREIRE, Victor da Silva. Cddigos sanitarios e posturas municipais sobre habitagdes
(alturas e espacos). Um capitulo de urbanismo e de economia nacional. Boletim do Instituto de Engenharia,
p. 231, fev. 1918.
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(...) a legislacdo tem um papel positivo — proteger os investimentos — e outro
negativo - evitar a ameaga representada pelo contato com usos e grupos sociais
indecentes e insalubres — foi introduzida desde cedo na legislacdo urbana em Sdo
Paulo, constituindo um de seus aspectos fundamentais. Apesar de ndo ter sido
integralmente implantada através de um zoneamento para toda a cidade, foi expressa
através da produgdo de corticos na zona urbana, e mais tarde, na zona central, e
através de regulagdes especificas para os loteamentos de alto padrdo.*

E esta demarcacdo tem sua fun¢do bem evidenciada:

Nao é preciso

A chave da eficacia em demarcar um territdrio social preciso reside evidentemente
no preco. Lotes grandes, grandes recuos, nenhuma coabitagdo ¢ formula para quem
pode pagar. A lei, ao definir que num determinado espago pode ocorrer somente
certo padrdo, opera o milagre de desenhar uma muralha invisivel e, ao mesmo
tempo, criar uma mercadoria exclusiva no mercado de terras e imoveis. Permite,
assim, um alto retorno do investimento, mesmo considerando, como diria Freire, o
baixissimo rendimento do lote.**

que haja demarcacdo ou separagdo formal para que seja notdria a

divisdo social na cidade. Apenas alguns “cddigos”, como o tamanho dos lotes, do recuo,

bastam para formar a

construgdes populares.

tal “muralha invisivel” que orienta para qual direcdo devem ir as

E a argamassa desta muralha ¢ a legislacdo. Por isso, ndo ha que se falar em auséncia

de elaboracdo normativa que possa solucionar essas situagdes, tornando-as legalmente

.. . , . . 25 - aA . . .
permitidas. Como explica Erminia Maricato™, o problema nao ¢ a auséncia de leis, mas sim a

sua forma de produgao:

Niao foi por falta de leis que a maioria da populacdo brasileira foi excluida da
propriedade formal da terra, durante toda a historia do Brasil, seja no campo ou na
cidade. Um cipoal de leis, decretos, resolugdes, registros e cadastros seguiu-se a
instituicdo da propriedade privada da terra no Brasil, a partir da Lei de Terras de
1850. Muitas iniciativas ¢ também a auséncia delas serviu para confirmar a relagdo
entre poder e propriedade da terra ao longo dos ultimos 200 anos. Até mesmo a
gigantesca fraude que permitiu a apropriagdo privada das terras devolutas teve
formatos institucionais variados. Os movimentos sociais devem lutar por novos
marcos juridicos, mas ¢ preciso ter em conta que isso estd muito longe de assegurar
conquistas reais, como estamos testemunhando com a quase nula aplica¢do dos
instrumentos mais importantes do Estatuto da Cidade, seis anos apds sua
promulgac@o. Apesar da forca e da unidade dos movimentos urbanos, o
secularmente almejado acesso a terra concretamente pouco avancou nesses anos de
conquistas institucionais. Esse parece ser o ponto de honra da elite brasileira:
conservar os pobres na ilegalidade quando ela mesma se apropriou ilegalmente da

PROLNIK, R. Para além da lei: legislag@o urbanistica e cidadania (Sdo Paulo 1886-1936). In: SOUZA, Maria
Adélia A.; LINS, Sonia C.; SANTOS, Maria do Pilar C.; SANTOS, Murilo da Costa. (Orgs.). Metrépole e
globalizaciio. Conhecendo a cidade de Sdo Paulo. Sdo Paulo: CEDESP, 1999. p. 46.

*Ibid., p. 47.

®MARICATO, Erminia. Nunca fomos tio participativos. Carta Maior, 26 nov. 2007. Disponivel em:
<http://www.cartamaior.com.br/templates/colunaMostrar.cfm?coluna_id=3774>. Acesso em: 8 abr. 2012.



23

maior parte do patrimonio em terras publicas. As raizes da explicagdo estdo muito
fundas.

Para a autora, ndo ¢ a auséncia de leis que gera a exclusdo, pois seu processo de
elaboracdo ¢ calcado numa politica de estado que se orienta por diretrizes, dentre as quais esta
a op¢ao de manter ou ndo esta populagdo de baixa renda dentro dos quadros da legalidade, em
que pese grande parte da ilegalidade praticada pela populagdo de alta renda, como grilagem de
terras e a imensa polémica sobre os condominios fechados, ser facilmente conduzida a
legalidade.

Bassul, amparado por Erminia Maricato, discorre como a ineficacia da legislagdo ¢
apenas aparente, pois na pratica ela atinge o fim a que se destina:

Decorre dessa percepgdo o argumento de que ndo ¢ por falta de planos que as
cidades brasileiras crescem de modo social e ambientalmente predatério, mas, ao
contrario, pelo efeito, em grande medida, das proprias normas planificadoras. Para
muitos pesquisadores, o aparato legal que regula a produ¢do do espago urbano no
Brasil (legislagdo exigente para o parcelamento do solo, normas rigidas de

zoneamento ¢ minudentes codigos de obras, por exemplo) tem cumprido um papel
oposto aos seus aparentes objetivos ordenadores.*

O que o autor defende, em outras palavras, ¢ que as proprias normas de planejamento
urbano orientam para um modelo de cidade excludente. Na realidade, o que ndo se pode
omitir ¢ o carater politico e muitas vezes ideoldgico da legislagcdo, o que, muitas vezes pode
confundir, fazendo crer que a legislagdo ndo cumpre seu papel, quando na realidade cumpre,
mas de forma transversa do que deveria ser.

Pretende-se demonstrar aqui o consentimento tacito do Poder Publico quando o ilegal

¢ conveniente ou quando ainda ndo interfere nos interesses econdmicos:

As caracteristicas do ambiente construido por uma sociedade marcada pela
desigualdade e pela arbitrariedade ndo poderia nega-la. O paradoxo que articula
legislacdo, arbitrariedade e exclus@o social é explorado na segunda parte do livro.
Destaca-se que a ocupagdo ilegal de terras ¢ informalmente consentida (ou por vezes
até incentivada) pelo Estado que, entretanto, ndo admite o direito formal do acesso a
terra e a cidade. Isso se da por conta da articulago entre legislagdo, mercado e renda
imobiliaria. A ocupagdo é consentida inclusive em areas de prote¢do ambiental, mas
raramente em 4reas valorizadas pelo mercado imobilidrio calcado em relagdes
capitalistas.”’

BASSUL, José Roberto. Estatuto da Cidade — quem ganhou, quem perdeu? Brasilia, 2004. Disponivel em:
<http://apache.camara.gov.br/portal/arquivos/Camara/internet/comissoes/cdu/artigos.html/estatutobassul.pdf>.
Acesso em: 08 abr. 2012.

"MARICATO, Erminia. Metrépole na periferia do capitalismo: ilegalidade, desigualdade e violéncia. Sdo
Paulo, 1995. Disponivel em:
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Entdo, o Poder Publico muitas vezes tem conhecimento da ocorréncia de ocupagdo em
areas irregulares ou ambientalmente protegidas, o que deveria ser coibido por ele. Porém, ha
um calculo politico que envolve evitar a ocupagdo e dar aquela populagdo pronto
atendimento. Com estes valores postos na balanga, em geral a opcdo é por consentir a
ocupagdo. E esperar até que o mercado determine a valorizagdo do terreno e inviabilize a

ocupacdo irregular pela baixa renda, como esclarece Maricato:

Enquanto os imoveis ndo tém valor como mercadoria, ou tém valor irrisério, a
ocupacdo ilegal se desenvolve sem interferéncias do Estado. A partir do momento
em que os imoveis adquirem valor de mercado (hegemonico) por sua localizagdo, as
relagdes passam a ser regidas pela legislacdo e pelo direito oficial. E o que se
depreende dos dados historicos e da experiéncia empirica atual. A lei do mercado é
mais efetiva do que a norma legal.

()

Ocupar, pode, vocé vai ocupar area de protecdo de mananciais? A lei ndo permite,
mas pode. Quero dizer que ninguém vai tirar voc€ de 14 a ndo ser que seja uma coisa
pontual. Mas vai ocupar um prédio na Prestes Maia que deve R$ 4 milhdes de IPTU
pra ver se consegue ficar... Ali, onde a lei permite, ndo se pode ficar; nas areas de
mananciais, onde a lei ndo permite, pode. Qual ¢ a norma, a lei que existe neste
pais? E a de mercado, ndio é a norma juridica. L4, no centro, vocé ndo pode porque
tem tudo 14, ¢ um tesouro. E o melhor lugar, ndo tem nenhum local em que o
transporte publico ¢ melhor, vocé ndo precisa ter carro.**

Sdo esses os agentes que conformam o espacgo urbano, regulado pelas leis e interesses
do mercado, e Maricato” complementa: “A ocupacio ilegal como as favelas, sdo largamente
toleradas quando ndo interferem nos circuitos centrais da realizacdo do lucro imobiliario
privado”.

A cidade autoconstruida esta fora da previsdo legal, em consequéncia disso, os
servicos basicos também, e os moradores de 14 sdo privados de seus direitos mais
fundamentais, como se a ilegalidade em relagdo a posse da terra fosse justificativa para que a
exclusdo se realize em sua globalidade. Como afirma Maricato: “A ilegalidade em relagdo a

propriedade da terra, entretanto, tem sido o principal agente da segregacdo ambiental e dai a

<http://www.usp.br/fau/depprojeto/labhab/biblioteca/textos/maricato_metrperif.pdf> Acesso em: 12 out. 2011.
p. 5.

MARICATO, Erminia. Nunca fomos tio participativos. Carta Maior, 26 nov. 2007. Disponivel em:
<http://www.cartamaior.com.br/templates/colunaMostrar.cfm?coluna_id=3774>. Acesso em: 8 abr. 2012.

»Id. Metropole na periferia do capitalismo: ilegalidade, desigualdade e violéncia. Sdo Paulo, 1995.
Disponivel em: <http://www.usp.br/fau/depprojeto/labhab/biblioteca/textos/maricato_metrperif.pdf> Acesso
em: 12 out. 2011. p. 35.



25

~ . . 30 ’ . ~ ~
exclusdo social, no campo ou na cidade”.” Dai decorrem diversas outras relagdes que vao se

estabelecendo no intuito de se prover de meios para a garantia desses direitos rechacados.

E ¢ justamente por isso que a populagdo residente em favelas que deveria ter papel
ativo e decisivo no planejamento urbano! Uma vez que nao tém acesso a moradia por meio do
mercado formal, sdo os responsaveis pela criacdo de formas alternativas de ocupagdo e
reinvencdo do espaco urbano, que dao origem aos assentamentos precarios, cujo
reconhecimento formal ndo é feito pelo Poder Publico. Diante disso, indiscutivel a
importancia da participag¢do desses grupos no planejamento.

Esta forma de legislar teve como consequéncia a elaboracdo de leis em desacordo com
a situacdo fatica das ocupagdes ja consolidadas, o que transformou as areas ocupadas em areas
de ocupagdes ilegais, desqualificando a moradia e desconsiderando, mesmo que
indiretamente, alguns dos direitos dos moradores. Nos dizeres de Raquel Rolnik®': “Essa
delimitagdo tem consequéncias politicas importantes, na medida em que pertencer a um
territdrio fora da lei pode significar uma posi¢do de cidadania limitada”.

E assim a lei vai conduzindo e diferenciando o legal do ilegal, e por isso a grande
importancia de se garantir habitagdo adequada em areas servidas de equipamento publico a
populacdo que, historicamente, ¢ desprovida de direitos e garantias. Para ilustrar esta situacao,
Boaventura Souza Santos, em seu texto Notas sobre a historia juridico-social da
Pasdrgada®, ao justificar as razdes pelas quais os moradores de favelas ndo procuravam o
Poder Judiciario para dirimir suas contendas, aborda este assunto:

(...) (os moradores de Pasargada sabiam) desde o inicio que a comunidade era ilegal
a luz do direito oficial, quer quanto a ocupagdo da terra, quer quanto aos barracos
que nela se iam construindo. Na expressdo perspicaz de um deles, “nds éramos e
somos ilegais”. Recorrer aos tribunais para resolver conflitos sobre terras e
habitagdes nfo s6 era inutil como perigoso. Era inutil porque “os tribunais tém que
seguir o cédigo e pelo codigo nos ndo tinhamos nenhum direito”. Era perigoso

porque trazer a situacdo ilegal da comunidade a atencdo dos servicos do Estado
poderia leva-los a “nos jogar na cadeia”.

**MARICATO, Erminia. Metrépole na periferia do capitalismo: ilegalidade, desigualdade e violéncia. Sdo

Paulo, 1995. Disponivel em:
<http://www.usp.br/fau/depprojeto/labhab/biblioteca/textos/maricato_metrperif.pdf> Acesso em: 12 out. 2011.
p. 30.

*'ROLNIK, R. Para além da lei: legislagdo urbanistica e cidadania (Sdo Paulo 1886-1936). In: SOUZA, Maria
Adélia A.; LINS, Sonia C.; SANTOS, Maria do Pilar C.; SANTOS, Murilo da Costa. (Orgs.). Metropole e
globalizacio. Conhecendo a cidade de Sdo Paulo. Sdo Paulo: CEDESP, 1999. p. 2

32SANTOS, Boaventura de Souza. Notas sobre a histéria juridico-social de Pasargada. In: SOUTO, Claudio;
FALCAO, Joaquim. (Orgs.). Sociologia e Direito. Sio Paulo: Livraria Pioneira, 1980. p.8



26

Em outras palavras, mesmo que aos moradores de Pasargada assistisse algum direito a

ser reivindicado, eles ndo se sentiam seguros para pleited-lo judicialmente, sob pena de

despontar uma questdo maior, a ilegalidade da casa, da moradia, a qual eles perderiam caso o

“Estado” descobrisse esta ilegalidade.Nesta perspectiva, pode-se dizer que a lei

(...) funciona, como uma espécie de molde da cidade ideal ou desejavel. Entretanto,
isto é poderosamente verdadeiro para o caso de Sdo Paulo e provavelmente para a
maior parte das cidades latino americanas, ela determina apenas a menor parte do
espago construido, uma vez que o produto — cidade — ndo ¢é fruto da aplicagdo inerte
do proprio modelo contido na lei, mas da relacdo que esta estabelece com as formas
concretas de produgdo imobilidria da cidade. Porém, ao estabelecer formas
permitidas e proibidas, acaba por definir territérios dentro e fora da lei, ou seja,
configura regides de plena cidadania e regides de cidadania limitada. Esse fato tem
implicagdes politicas obvias, pois, além de demarcar as fronteiras da cidadania, ha
um importante mecanismo de midia cultural envolvido, desde que as normas
urbanisticas funcionem exatamente como puro modelo. Com isso queremos dizer
que, mesmo quando a lei ndo opera no sentido de determinar a forma da cidade,
como ¢ o caso de nossas cidades de maioria clandestinas, ¢ ai onde ela é mais
poderosa no sentido de relacionar diferencas culturais com sistemas hierarquicos.™

Esta pratica ¢ muito viva até hoje, moradores da ‘“cidade ilegal” temem quando

precisam acessar algum servigo publico, pelo fato da inseguranca na moradia ter efeito de se

estender sobre os demais direitos.

Exemplo concreto desta espécie de desrespeito aos direitos de moradores de

assentamentos irregulares, cotidianamente vivenciado, ¢ a naturalizagdo da “revista policial”

na entrada das casas. Fim do dia, trabalhadores cansados voltam as suas casas, local que

deveria servir de refugio e descanso. Contudo, costumeiramente, estes trabalhadores sdo

obrigados a se submeter aos desmandos injustificados das autoridades, e esta situagdo ¢

tolerada porque a irregularidade da posse da terra transmite a sensag¢do de inaplicabilidade dos

demais direitos fundamentais a esta populacdo. A sonora musica de MV Bill ilustra a

situagao:

Celebrando a cada momento/ A noite, a noite é onde tudo acontece/ Na saida da
minha casa eu levo uma geral/ Pra ndo perder o costume natural/ Coisa normal no
meu bolso tem nada/ Ai negdo ta liberado, rala!/ T6 acostumado isso ndo me abala/
Vou encontrar com os amigos 14 na praca/ A noite ¢ longa, ainda ¢ cedo/ A noite ¢
negra, escura como preto/ Com os amigos sentados a mesa.**

ROLNIK, R. Para além da lei: legislagdo urbanistica e cidadania (Sdo Paulo 1886-1936). In: SOUZA, Maria
Adélia A.; LINS, Sonia C.; SANTOS, Maria do Pilar C.; SANTOS, Murilo da Costa. (Orgs.). Metropole e
globalizacio. Conhecendo a cidade de Sao Paulo. Sdo Paulo: CEDESP, 1999. 13-14.

3*MV Bill, A Noite.
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As pessoas que vivem em moradias precdrias e irregulares sofrem diariamente uma
sériec de violagdes em seus direitos que acabam por transferir a situacdo de ilegalidade
referente a posse da terra para todas as demais condigdes. E como se o descumprimento de
uma das situagdes previstas no artigo 6° da Constituicio Federal®™ fosse justificativa
necessaria e bastante para o desrespeito a todos os demais direitos sociais nele previstos.

Esta situacdo faz parecer que toda sua existéncia ocorre na ilegalidade.

A sensagdo de estar a margem do “merecimento” dos direitos fundamentais, ¢
compreensivel, pois na pratica as condicdes ndo lhes sdo favoraveis, ao passo que a
irregularidade da posse da terra é a justificativa costumeiramente utilizada para nfo
implementar os demais servigos basicos residenciais:

Através deste mecanismo as formas de inser¢do irregular sdo simultaneamente
estigmatizadas e legitimadas numa escala micro, sem que as bases — macro — da
legitimidade do direito de propriedade sejam colocadas em questdo. O efeito
urbanistico deste dispositivo juridico-politico ¢ impressionante: sdo milhares de
hectares de terrenos e de quilometros de vias publicas que ndo se sabe, a principio,
se sdo ou ndo parte integrante da cidade, se devem ou ndo ser objeto de
investimentos publicos, se podem ou n#o ser integrados as redes de servigos, infra-
estrutura etc. A conseqiiéncia inevitavel da posi¢do extra legal é uma espécie de
imagem de provisoriedade, que ao contrario do que a propria nogdo de
provisoriedade supde, ¢ permanente. A posi¢do de provisoriedade funciona, a nivel
da politica urbana, como justificativa para o ndo investimento publico, o que acaba

reforcando a precariedade urbanistica e sobretudo acentuando as diferengas em
relagdo ao setor da cidade investido.*®

A condicdo de suposta provisoriedade ¢ a justificativa para que ndo se faga o
investimento publico, o que s6 aumenta a precariedade daquele assentamento, deixando-o
cada vez mais estanque do setor formal da cidade.

E importante apenas mencionar a falsa polémica que se estabelece como justificativa
para a ndo regularizacdo de determinada é4rea, bem como para a ndo instalagdo dos
equipamentos e servigos publicos fundamentais. A alega¢do manifestada pelo Poder Publico €
de que a regularizag@o do terreno e a implantagdo dos servigos seria uma importante forma de
incentivo para que a populagdo intensificasse a ocupacdo irregular, e muitas vezes em
desacordo com a lei. Esta afirmacdo ¢ uma faldcia, pois a ocupacdo precaria s6 ocorre por

auséncia de alternativa digna de moradia.

33«Art. 6°. Sdo direitos sociais a educacio, a satide, a alimentacfio, o trabalho, a moradia, o lazer, a segurancga, a
previdéncia social, a protecdo a maternidade e a infincia, a assisténcia aos desamparados, na forma desta
Constitui¢do.”

ROLNIK, R. Para além da lei: legislagdo urbanistica e cidadania (Sdo Paulo 1886-1936). In: SOUZA, Maria
Adélia A.; LINS, Sonia C.; SANTOS, Maria do Pilar C.; SANTOS, Murilo da Costa. (Orgs.). Metropole e
globalizacio. Conhecendo a cidade de Sao Paulo. Sdo Paulo: CEDESP, 1999. p. 15-16.



28

E o contraponto deste argumento ¢ que a regularizacdo e a instalacdo de servicos de
saneamento basico, por exemplo, seria bem mais eficaz, ao passo que nio deixaria desprovida
de moradia aquela populagdo, e, no aspecto ambiental, impediria que os dejetos fossem
jogados diretamente em areas protegidas ambientalmente, dando a eles tratamento adequado.
Maricato®’ traz um exemplo concreto desta falsa polémica:

Durante o regime militar, o PLANASA - Plano Nacional de Saneamento Basico,
abandonou os critérios legais de uso ¢ ocupagdo do solo para estender o
fornecimento de agua a populagdo até entdo ndo atendida em diversas areas
metropolitanas. A SABESP, empresa publica responsavel pelo saneamento basico
no estado de Sdo Paulo, ampliou a rede de aguas até os loteamentos ilegais,
inclusive aqueles situados em area de protecdo dos mananciais, desenvolvendo para

isso instalagdo leve ¢ de baixo custo. Essa atitude teve repercussdo direta na queda
do indice de mortalidade e infantil, objetivo do plano.

Assim, ndo se desconsidera a irregularidade daquela ocupacdo, ao contrario, a partir
dela ponderam-se os valores envolvidos, e, por fim, o valor vida se sobressai, concluindo-se
pela necessidade de garantir a vida por meio de politicas que garantam satde adequada a
populacdo. E a conten¢do da ocupagdo irregular ndo se faz pela privagdo dos servigos
fundamentais, mas sim pela elaboracdo de politicas sociais que resguardem os direitos da
populacdo de baixa renda. Vale destacar que, paradoxalmente, esta regularizacdo tenha
ocorrido durante o periodo de ditadura militar no Brasil.

Nao data de hoje o direcionamento dos locais que serdo servidos de infraestrutura.
Desde a Republica Velha a orientacdo era implementéa-la onde o retorno pudesse ser lucrativo,
entdo, com a transferéncia para a iniciativa privada do monopolio da presta¢do de servigos,
eram as empresas que definiam quais seriam as areas valorizadas do municipio.

Ao delimitar o perimetro urbano, a Camara definia o ambito de atuagdo das
companhias provedoras de infraestrutura. As implica¢des foram imediatas: o que

estava dentro era rapidamente valorizado; o que estava fora, automaticamente
excluido.

()

Esse monopdlio simultineo a prestacdo dos servigos mais essenciais dotara a
: ~ 38
empresa de um grande poder de gerar valorizagdes urbanas.

'MARICATO, Erminia. Metrépole na periferia do capitalismo: ilegalidade, desigualdade e violéncia. Sdo
Paulo, 1995. Disponivel em:
<http://www.usp.br/fau/depprojeto/labhab/biblioteca/textos/maricato_metrperif.pdf> Acesso em: 12 out. 2011.
p. 31.

*¥ROLNIK, R. Para além da lei: legislagdo urbanistica e cidadania (Sdo Paulo 1886-1936). In: SOUZA, Maria
Adélia A.; LINS, Sonia C.; SANTOS, Maria do Pilar C.; SANTOS, Murilo da Costa. (Orgs.). Metropole e
globalizacio. Conhecendo a cidade de Sao Paulo. Sdo Paulo: CEDESP, 1999. p. 148.



29

Nao se pode transferir ao particular fungdo que é, sumariamente do Estado, sob pena
de ter-se a representatividade afetada, como na situagio descrita acima. E do Poder Piiblico a
obrigacdo de atender de forma igualitaria todas as camadas sociais, todos os interesses, € por
isso ndo pode repassar ao particular tarefa tdo central para a justa organizagdo do espaco
urbano.

Dentro desta competéncia do Estado deveria ser contemplada a garantia de espagos
centrais que pudessem ser destinados a populacdo mais prejudicada pelas regras que foram
sendo delineadas, que ¢ a camada de baixa renda.

Verificou-se que a legislagdo urbanistica foi, paradoxalmente, desenhando o que seria
a cidade legal e contornando o que seria ilegal, e ficaria, por isso, na periferia. E os reflexos
desta politica sdo sentidos até hoje, com a populagdo de baixa renda morando cada vez mais
distante do centro e tendo que enfrentar dificuldades constantes com a escassez e precariedade
do transporte publico.

Como ficou demonstrado, a elaboracdo da legislacdo que segrega ¢ fruto de um
contexto politico, faz parte das disputas e lutas sociais, cuja orientacdo ¢ determinada por
quem detém o poder politico e econdomico, de forma que a populagdo de baixa renda e
despojada de direitos ndo ¢ ouvida. Uma perspectiva de mudanga deste panorama € por meio
da democracia participativa, com iguais possibilidades de manifestagdo de todos os atores

sociais, inclusive participando da produgdo normativa, como serd demonstrado abaixo.

1.2 APROXIMANDO AS POLITICAS PUBLICAS DAS DEMANDAS SOCIAIS: A
DEMOCRACIA PARTICIPATIVA

1.2.1 A Democracia Participativa

(...) A gente quer ter voz ativa, no nosso destino mandar
(...).
Chico Buarque, Roda Viva

E vasto o debate sobre o significado de democracia no campo das Ciéncias Sociais, €
aqui ndo se adentrard aos meandros tedricos destas divergéncias. Seu conceito serd abordado a
partir da previsdo constitucional, contida no artigo 1°, que dispde que o fundamento do Estado

Democratico de Direito € o exercicio do poder popular.
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O paragrafo primeiro deste mesmo artigo prevé a possibilidade de exercicio direto ou
indireto do poder popular, e aqui cabera aprofundar esta ultima previsdo, o exercicio direto do
poder, fundado no principio da soberania popular, tal como previsto no artigo 14 da CF, que
trata a iniciativa popular como uma forma de exercicio dessa soberania.

A soberania popular, exercida de forma direta ou indireta, constitui o alicerce do

Estado Democratico de Direito, o que, nos dizeres de José¢ Afonso da Silva significa:

A democracia que o Estado Democratico de Direito realiza ha de ser um processo de
convivéncia social numa sociedade livre, justa e solidaria (artigo 3°, I), em que o
poder emana do povo, e deve ser exercido em proveito do povo, diretamente ou por
representantes eleitos (artigo 1°, paragrafo Unico); participativa, porque envolve a
participagdo crescente do povo no processo decisorio e na formacgdo dos atos de
governo; pluralista, porque respeita a pluralidade de ideias, culturas e etnias e
pressupde assim o didlogo entre opinides e pensamentos divergentes e a
possibilidade de convivéncia de formas de organizagdo ¢ interesses diferentes da
sociedade; ha de ser um processo de liberagdo da pessoa humana das formas de
opressdo que ndo depende apenas do reconhecimento formal de certos direitos
individuais, politicos e sociais, mas especialmente da vigéncia de condigdes
econdmicas suscetiveis de favorecer o seu pleno exercicio.”

Este conceito de democracia, que envolve o convivio e o respeito com o diferente, o
respeito a diversidade de ideias, culturas e etnias, a liberagdo de toda forma de opressdo, corre
livremente ao encontro do conceito do Direito a Cidade, como previsto na Carta Mundial do

Direito 4 Cidade*, e relatado pelo professor Nelson Saule Janior*':

Sdo considerados como direitos relativos a gestdo da cidade, os seguintes:
desenvolvimento urbano equitativo e sustentavel, participagdo no or¢amento da
cidade, transparéncia na gestdo da cidade e direito a informagio publica. Pela Carta,
para o desenvolvimento urbano equitativo e sustentavel as cidades devem
comprometer-se a regular e controlar o desenvolvimento urbano, mediante politicas
territoriais que priorizem a produ¢do de habitacdo de interesse social e o
cumprimento da fun¢ao social da propriedade publica e privada, em observancia aos
interesses sociais, culturais e ambientais coletivos, sobre os individuais. Para tanto,
as cidades obrigam-se a adotar medidas de desenvolvimento urbano, em especial a
reabilitagdo das habitagdes degradadas ¢ marginais, promovendo uma cidade
integrada e equitativa.

(...) a defesa do direito a cidade, compreendido como um direito coletivo dos
habitantes das cidades e povoados, em especial dos grupos vulnerdveis e
desfavorecidos, ao usufruto da riqueza e cultura das cidades, sem distingdes de
género, nacdo, raga, linguagem e crengas. Inclui o direito a terra, aos meios de
subsisténcia, a moradia, ao saneamento, a saude, a educac¢ao, ao transporte publico, a
alimentacg@o, ao trabalho, ao lazer, a informagdo, a preservagio da heranga historica
e cultural.

”SILVA, José Afonso da, Curso de Direito Constitucional Positivo. Sdo Paulo: Malheiros, 2002. p. 112.

“CARTA Mundial do Direito a Cidade. Instituto Pélis. Disponivel em:
<http://www.polis.org.br/artigo_interno.asp?codigo=12>. Acesso em: 24 jun. 2012.

*'SAULE JUNIOR, Nelson. O Direito a cidade como paradigma da governanga urbana democrética. Disponivel
em: <www.polis.org.br>. Acesso em: 24 jun. 2012.
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O direito a cidade democratica, equitativa e justa pressupde o exercicio pleno dos
direitos sociais, econdmicos, culturais, civis e politicos previstos em Pactos e Convengdes
internalizados pelo Brasil, que garantam o direito a um adequado padrao de vida; o direito ao
trabalho; a saide; a agua; a educacdo; a participagdo politica; a seguranca; a convivéncia
diversa e pacifica; a moradia digna e adequada.

O convivio entre toda esta diversidade nas cidades s6 podera ser harménico se os
valores democraticos acima mencionados forem respeitados. Sdo, portanto, confluentes as
garantias previstas para constituicdo do Estado Democratico de Direito e para o Direito a
Cidade, ao passo em que ambas prezam pelo respeito e pelo contato com o diferente, pelo fim
da opressdo, com a divisdo equitativa dos beneficios ao povo, sem distingdo de raga, género e
etnia. E é por meio dos mecanismos de gestdo democratica que serdo construidas cidades
plurais, como se vera mais a frente.

Para José¢ Afonso da Silva, como ja mencionado, a efetividade da democracia esta
condicionada ao reconhecimento de direitos individuais, bem como a existéncia de condi¢des
economicas favoraveis para que o exercicio do convivio entre o diferente seja exercido. E
neste passo a democratica participativa ¢ elemento central para que estas condigdes sejam
criadas, ja que a ampla participagdo popular visa contemplar diversos olhares e percepgdes.

E este é um ciclo que se retroalimenta, pois sdo estas diferencas que fortalecem a
propria democracia e enriquecem a construg¢do coletiva, permitindo o aprendizado. Para
Marilena Chaui, esta ¢ uma das caracteristicas da democracia, que ela define como:

Forma politica na qual, ao contrario de todas as outras, o conflito ¢ considerado
legitimo e necessario, buscando mediagdes institucionais para que possa exprimir-
se. A democracia ndo ¢ o regime do consenso, mas do trabalho dos e sobre os
conflitos. Donde uma outra dificuldade democratica nas sociedades de classes: como
operar com os conflitos quando estes possuem a forma da contradi¢do e nfo a da
mera oposi¢do? Ou seja, a oposicdo significa que o conflito se resolve sem
modificacdo da estrutura da sociedade, mas uma contradi¢do s6 se resolve com a
mudanga estrutural da sociedade.*”

Pelo pensamento acima, pode-se arriscar dizer que as democracias sdo tdo mais
democraticas quanto mais intensa € a participagdo politica e, consequentemente, quanto maior
o confronto entre opinides divergentes. Essa caracteristica merece destaque, pois o dissenso

nao pode ser tomado como critica ao processo democratico. Nao € o consenso que se busca

com o aperfeigoamento dos instrumentos de gestdo democratica, mas sim trazer a tona as

*CHAUI, Marilena. Considera¢des sobre a democracia e os obstaculos & sua concretizagdo. In: TEIXEIRA, Ana
Cléaudia Chaves. (Org.). Os sentidos da democracia e da participacio. Sdo Paulo: Instituto Polis, 2005. p. 24.
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diferentes opinides sobre o tema, como defendeu neste més no Senado Federal o filosofo

Girard.” Para ele, o siléncio da minoria poderia aparentar falso consenso, quando na verdade

poderia ser uma forma de opressdo perante a opinido dominante ou entdo uma forma da voz

dissonante ndo se envolver no embate. Para ele o consenso, que representaria um dogma,

poderia ser uma ameaca a democracia, cuja esséncia seria o convivio e o respeito ao diferente.

Este embate entre vozes dissonantes traz grandes contribui¢des a sociedade. A

participacdo cidada, que traz custos aos cofres publicos, traz também como retorno uma

legitimagdo das politicas implantadas, que acaba tornando mais eficiente, e,
consequentemente, esse custo acaba sendo revertido de forma positiva 8 Administragao:

(...) a participagdo do cidaddo qualifica os processos decisorios, tornando-os mais

legitimos e, principalmente, aumenta a eficiéncia administrativa do proprio Estado.

O processo tem como resultado uma transformagio do cidaddo que participa dos

espagos institucionais, que passa a lidar com especificidades da gestdo publica que

eles até entdo desconheciam, bem como dos quadros técnicos e administrativos

envolvidos, que tem que adaptar suas formas de comunica¢do para transmitir as
informagdes necessarias aos leigos que participam do processo.**

Tornar legitimos os processos decisOrios para aumentar a eficiéncia administrativa do

Estado ¢ um dos interesses do Poder Publico. Vale fazer breve comentario ao conceito de
e . . . . . . 45
legitimidade, aqui explanado por Diogo de Figueiredo Moreira Neto ™ :

Sob esse referencial, contrasta-se a agdo com a vontade dominante na sociedade e

retira-se a concluso: legitima, se concorda, ou ilegitima, se ndo ¢ com ela

concordante. Essa vontade dominante recebe outras denominagdes, como vontade da

maioria, communis opinio, interesse coletivo, etc., mas embora todas essas

expressdes espelhem um valor social qualquer, ndo é o valor, em si, que se quer

realizar através do poder, mas um desejo, afinal, que se pretende satisfazer. A base
do poder politico ¢ a legitimidade tanto das opgdes quanto de quem as faz.

Para o autor, a legitimidade estd na identidade entre a vontade do povo e agdo do
Poder Piblico. E nesta confluéncia de interesses que reside a legitimidade. E para ele o que
importa ndo € o valor em si que se torna legitimo por meio desta sinergia, mas o processo para
se chegar a decisdo coletiva.

A participag@o social, portanto, além de ser um dos instrumentos de consolidagdo da

democracia, ¢ também um valor em si mesma, pois ¢ uma importante a¢do pedagodgica capaz

de formar agentes criticos:

#Charles Girard ¢ professor da Universidade de Paris-Sorbonne. Jornal do Senado, 25 de junho de 2012. p. 4.

#SILVA, Eduardo Moreira da; CUNHA, Eleonora Schettini Martins. (Orgs.). Experiéncias internacionais de
participacido. Sao Paulo: Cortez, 2010. p. 17.

“MOREIRA NETO, Diogo de Figueiredo. Direito da participaciio politica: legislativa, administrativa e
judicial: fundamentos e técnicas constitucionais da democracia. [S.1.]: Renovar, 1992. p. 25-26.
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A participacdo como maneira de fortalecimento da democracia é uma importante
base para buscar resolver os conflitos e mesmo preveni-los. Os espagos da
participacdo constituem uma grande rede entre individuos, suas organizacdes,
movimentos sociais e o Estado. E por meio dela que, em boa medida, os atores
sociais formam opinido, se expressam, fazem sua vontade ganhar poder coletivo e,
assim, interferem nos destinos do pais.*®

Os espagos de participacdo seriam, assim, também espacos de formacdo da populacio,
onde o exercicio do debate, do contato com opinides divergentes e a consequente influéncia
nos destinos do governo podem ser realizados. E, mais do que isso, Maria da Gloria Gohn
pondera que, em que pese a dificuldade de mensurar os efeitos da participagdo, o efeito
inclusivo destes novos atores como gestores da coisa publica é inegavel:

Seu impacto na sociedade ndo sera dado por indices estatisticos, mas por uma nova
qualidade exercitada na gestdo da coisa publica ao tratar o tema da exclusdo social
nio meramente como inclusio em redes compensatérias destinadas a
clientes/consumidores de servigos sociais.*’

Esta nova qualidade na gestdo democratica da coisa publica é um longo processo que
exige muita pratica para seu aprimoramento. Contudo, ndo € apenas a sociedade que precisa
se preparar para 0 processo participativo, mas a mesma importancia tera a dimensao que sera
atribuida pelo Poder Publico a esta participag@o e a destinacdo que ele dara a seus frutos.

A participagdo da populagdo busca reduzir as distor¢des de poder e de erro na tomada
de decisdes, pois aproximam as decisdes politicas das necessidades reais da populagdo e de
seus interesses, tornando-as mais legitimas; além de fazer com que o cidaddo se torne
corresponsavel pelos seus resultados, implicando em seu amadurecimento politico e

conferindo-lhe maior autonomia e maior capacidade de se autodeterminar.

*LAMBERTUCCI, Antonio Roberto. A participago social no governo Lula. In: AVRITZER, Leonardo. (Org.).
Experiéncias nacionais de participacio social. Sdo Paulo: Cortez, 2009. p. 82.
*'GOHN, Maria da Gléria. Conselhos gestores e participacdo sociopolitica. Sio Paulo: Cortez, 2011. p. 48.
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1.3 DESAFIOS DA GESTAO DEMOCRATICA

Democracia? E dar, a todos, o mesmo ponto de partida.
Quanto ao ponto de chegada, isso depende de cada um.

Mario Quintana

E preciso que se identifique, no ambito da gestdo democratica, que ha dificuldades de
varias ordens que precisam ser enfrentadas; seja no ambito da Sociedade Civil, seja no ambito
do Poder Publico, e especialmente com relagdo a forma de aplicacdo e utilizagdo dos
mecanismos.

No que se refere a Sociedade Civil, a maior dificuldade é possibilitar que haja
igualdade de condigdes na participagdo. Para que esta participag@o social seja efetiva, deve ser
considerado o pressuposto da desigualdade social. Ao contrario de algumas teorias, que
defendem a participacdo individual como acesso de todos a gestdo coletiva, aqui se defende
que ha desigualdades materiais, além de déficits de formacdo, o que pressupde que haja
diferentes tratamentos para as diversas situagcdes. Marcos Nobre explica:

(...) o mercado capitalista cristaliza desigualdades anteriormente produzidas, sendo a
mais importante dentre elas aquela entre os detentores dos meios de produgio e
aqueles obrigados a vender sua forga de trabalho. Nesse sentido, é de fundamental
importancia superar ndo apenas as desigualdades materiais que impedem a efetiva
realizacdo das liberdades apenas prometidas pelo direito sob o capitalismo, mas

também os déficits de formagao politica da opinido e da vontade que dai resultam, o
. . . . .. ~ c o, . 4
que significa antes de mais nada ampliar a participagdo nos processos decisorios.*®

Esta teoria aborda a diferenga material de condi¢des para viabilizar a participagdo, seja
pela precariedade de formacao desses agentes, seja pelo tempo disponivel para exercer outras
atividades além do trabalho efetivo de cada um, entre outros fatores dificultadores. Esta é a
premissa basica para se compreender a importancia da participacdo no Estado Democratico, é
a certeza de que ndo existe igualdade real na sociedade.

Hoje em dia os interesses empresariais e corporativos sdo facilmente sustentados e
defendidos pelas grandes empresas, que, detendo o poder econdmico, dispdem de melhores
condi¢des para seu exercicio; enquanto os interesses populares ficam prejudicados em razédo

da dificuldade de intervencdo social e de utilizagdo dos mecanismos adequados, como fazem

*NOBRE, Marcos. Participa¢io e deliberagdo na teoria democratica: uma introdugio. In: COELHO, Vera
Schattan P.; NOBRE Marcos. (Orgs.). Participacdo e deliberacido: teoria democratica e experiéncias
institucionais no Brasil contemporaneo. Sdo Paulo: Editora 34, 2004. p. 33.
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hoje os representantes do mercado imobilidrio, que orientam a valorizagdo do espaco urbano,
determinando 4reas onde o prego da terra serd maior ou menor.

Partindo-se deste pressuposto, cumpre apontar algumas formas que podem ser
utilizadas para mitigar esta lacuna, tais como (i) a educacio popular, (ii) a Assessoria
Juridica Popular e (iii) a organizacdo da Sociedade Civil.

A professora Maria Victoria Benevides aponta a “educacdo politica” como fator
fundamental para que se possa garantir igualdade de condi¢cdes na gestdo democratica. Para
ela, tanto os processo deliberativos quanto as campanhas educativas prévias a estes processos,
fazem parte desta educagdo politica.

Nesse sentido, vale fazer breve comentéario sobre a diferenca entre participacdo e
deliberagdo; enquanto a participagdo ¢ identificada como o resultado, a deliberagdo ¢ o
processo para chegar a ele, e ambos sio de grande importincia para a democracia
participativa. E o exercicio constante de deliberagio que contribuirda com a efetiva
qualificacdo das decisdes, com o amadurecimento politico dos atores e com a mitigacdo da
visdo antagonica entre individual e coletivo e entre publico e privado. Nesse sentido:

A dimensio subjetiva individual da experiéncia participativa ¢ enriquecida pela
inter-relagdo entre o funcionamento das decisdes politicas e sua interagdo com as
atitudes e valores individuais. Essa interagdo coloca a necessidade de que os

individuos ultrapassem as reivindicagdes de seus interesses imediatos e passem a se
interessar pelas questdes globais que atingem a todos.

O processo participativo teria, nesse sentido, uma fun¢do educativa, pois os
individuos aprenderiam a distinguir, mas também veriam a ligagdo entre os
interesses publicos e privados. Esse processo criaria uma relagdo de
interdependéncia e cooperagdo ¢ uma sensagido de pertencimento a comunidade, pois
cada cidadio dependeria igualmente das decisdes dos outros (...).*’

Essa passagem transmite a ideia de que o proprio processo participativo seria um dos
instrumentos que contribuiriam para a formagao e amadurecimento social, fazendo com que a
participacdo avance no sentido de cada vez mais ser utilizada para a defesa dos interesses
coletivos.

A educagdo politica pode ser proporcionada também outros meios, como a formacédo e

educagdo popular, que em geral € fomentada por muitos movimentos sociais ou até por meio

do Estado’, mas que também pode ser oferecida pela Assessoria Juridica Popular.

49DURIGUETTO, Maria Lucia. Sociedade civil e democracia — um debate necessario. Sdo Paulo: Cortez, 2007.
p. 41.

*%Boaventura Sousa Santos, em seu livco Para uma revolugiio democratica da Justica. Sdo Paulo: Cortez,
2007. p. 41, relata diversas experiéncias de educagio popular via Assessoria Juridica Popular ou promovidas
pelo Estado, como a capacitagdo de integrantes da comunidade de baixa renda (“justica comunitaria”) para
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A educagdo popular ¢ tatica central para que o povo adquira igualdades de condi¢des
para manifestacdo por meio dos instrumentos de gestdo democratica. Para isso, ela deve ser
libertadora, rompendo com o método tradicional de educar. Este tipo de educagdo deve
estimular a criagdo e libertacdo de forcas adormecidas ou reprimidas, deve evitar a
hierarquizagdo entre quem ensina e quem aprende, ja que o processo de aprendizagem ¢&
dialégico e caminha nos dois sentidos.

Para romper com o dogmatismo € preciso agugar a analise critica dos educandos, para
que eles possam vislumbrar outros caminhos, para além daqueles que lhes ¢ ensinado,
especialmente porque a estratégia deste tipo de educagdo é a transformagdo social. Sendo
assim, ela tem um propdsito, que ¢ aplicar as situagdes concretas o que foi apreendido, com a
intencdo de transformar. Na educacio popular ndo existe uma técnica, um método hermético
para ensino, o que ela prega é que seja a expressdo tedrica daquilo que se pratica, esta
conexdo direta entre o que se aprende e a sua vida concreta € o que define a educagdo popular.
Nao ¢ o discurso que julga a pratica, ¢ sempre a pratica que pode mostrar se o discurso ¢ ou
ndo valido.

O educador deve partir do pressuposto de que o povo tem um conhecimento parcial e
fragmentado, e por isso “precisa refletir sobre o que sabe, (as vezes, ndo sabe que sabe)
(...)".>" Sua atividade ¢ facilitar ao educando que seja feitas as correlagdes entre o que aprende
nas aulas e as contradigdes vivenciadas no dia a dia, os conflitos que enfrenta com relacdo a
moradia, trabalho, sua relagdo com o espago urbano e o que pode ser feito para afinar esta
relagdo. A formacdo politica deve instrumentalizar o saber do povo.*

Merece um destaque especial uma inovadora atividade criada em Sao Paulo, o Curso
de Defensores Populares™, iniciativa de diversos parceiros, como Movimentos Populares de

Luta pela Moradia, Escritério Modelo Dom Paulo Evaristo Arns — PUC/SP>*, Defensoria

realiza¢do de mediacdo, realizadas pelo Judiciario, cuja extensio do programa foi apoiada pela Secretaria de
Reforma do Judiciario/MJ.

*'EDUCACAO Popular. Cartilha CEPIS, Sio Paulo, p. 30.

>2Corroborando com esse entendimento, o CEPIS, Centro de Educacio Popular do Instituto Sedes Sapientiae,
apoiador e orientador do curso, define o termo educacdo popular: “(...) Educagdo Popular ¢ uma criagéo latino-
americana. Objetiva mudangas sociais, participagdo popular consciente, organizada e critica — a
conscientizagdo ¢ fator decisivo para esta forma de participagdo — ; constru¢do de um projeto popular de
desenvolvimento; formulagdo de uma metodologia educativa, capaz de instrumentalizar o povo para a
transformacdo das estruturas de dominacéo e explorag@o”.

>>Mais informagoes sobre 0 curso disponiveis em:
<http://www.defensoria.sp.gov.br/dpesp/repositorio/20/documentos/cursos%20e%20afins/folder%20Defensore
s%20Populares.pdf>. Acesso em: 1 jul. 2012.

**Durante 4 (quatro) anos trabalhei na equipe técnica do Escritério Modelo Dom Paulo Evaristo Arns, onde pude
acompanhar de perto muitos dos relatos transcritos neste trabalho.
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Publica do Estado de Sao Paulo — EDEPE (Escola da Defensoria Publica), Defensoria Publica
da Unido, entre outros. O curso foi criado a partir da necessidade percebida pelas liderangas
populares, que estavam na linha de frente dos processos organizativos, de que havia uma
caréncia formativa que lhes possibilitasse a apreensdo do conhecimento e também lhes
trouxesse o consequente “empoderamento” que pudesse facilitar a negociagdo ¢ o embate
perante os 0rgdos publicos e demais setores envolvidos.

Em suas duas primeiras edigdes, nos anos de 2009 e 2010, muitos dos educandos eram
oriundos dos processos de regularizacdo fundiaria atendidos pelo Escritério Modelo Dom
Paulo Evaristo Arns — PUC/SP, e em razio disso foi notavel a percep¢do dos efeitos causados
pelo curso, tanto individualmente quanto coletivamente na organizagdo comunitaria. Esse
aspecto multiplicador do curso ¢ fundamental, pois permite que o conteudo seja replicado,
difundindo o saber, reinventando-o. Este poder trazido pelo conhecimento fortalece as
relacdes na comunidade e possibilita que seus membros adquiram mais confianga na relagio
com o Poder Publico, na prética, isto significa a divisdo de responsabilidades com a equipe de
assessoria juridica popular neste processo de regularizag¢do fundiéria.

Para o professor Saule Junior™ este é o papel da Assessoria Juridica Popular, que nio
deve se restringir a atuagao judicial:

O servigo de assisténcia juridica tem uma dupla finalidade, a assisténcia transcende
0 juizo, ndo se contenta em ser judiciaria, efetiva-se onde estiver o Direito; sendo
integral, ndo se esgota na parte, no individuo, visa integrar os diversos grupos
sociais desintegrados do conjunto da sociedade por sua marginalizagao.

Para ele, a Assessoria deve cumprir também um papel potencializador, que pode ser
apresentado de duas formas:

O servigo de assisténcia juridica tera duas fung¢des em especial. A primeira de
prestar a orientagdo juridica, que significa um trabalho pedagdgico de educagio e

informacao a populagdo necessitada sobre os seus direitos, e as formas de alcanga-
los e conquista-los.

A segunda fun¢fo ¢ garantir o acesso dessa populagido a Justica, promovendo as
acdes cabiveis para obtenc¢do de direitos ou na defesa de seus interesses.

Uma fun¢do primordial da assessoria juridica popular seria realizar um trabalho

pedagdgico com a populagdo, de orientagdo, que permita compreender a origem dos

SSAULE JUNIOR, Nelson. A Assisténcia Juridica como instrumento de garantia dos direitos urbanos e
cidadania. In: DI GIORGI, Beatriz, CAMPILONGO, Celso Fernandes; PIOVESAN, Flavia. Direito,
cidadania e justica: ensaios sobre ldogica, interpretagdo, teoria, sociologia e filosofia juridicas. Sdo Paulo:
Revista dos Tribunais, 1995. p 161.
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problemas que a afetam, estudar os seus direitos, bem como quais sdo 0s mecanismos
disponiveis para alcangé-los.

Transpondo as fronteiras da assisténcia juridica tecnicista, que visa somente ao
atendimento das questdes processuais, a assessoria juridica popular se propde a trabalhar para
além das causas imediatas do conflito, buscando tocar com maior profundidade as raizes dos
problemas sociais. Especialmente porque em geral a assessoria contempla o atendimento de
uma coletividade que compartilha violagdes de direitos, cuja solugdo ou superacdo ndo podera
ser dirimida judicialmente, requererd outras formas de envolvimento para além do processo
judicial.

A defesa destes interesses coletivos requer o uso de praticas transformadoras baseadas
numa atuagdo interdisciplinar’®, que possa intervir juridica e localmente para reparar
violagdes de direitos suportadas pelas comunidades e criar o conddo necessario a percep¢ao
de que aquela violagdo tem identidade e relagdo com outras violagdes semelhantes,
possibilitando também o despertar, que contribui com a organiza¢do da Sociedade Civil.

Esses elementos sdo importantes para se diferenciar a atuacdo da assessoria juridica
popular da assisténcia juridica tradicional. E um processo em que a divisdo de tarefas ¢
fundamental para o éxito da acfio, como bem define o professor Campilongo®”:

Os servigos legais inovadores — coletivistas e organizadores da comunidade —
orientam-se na direcdo de um entrosamento diferenciado entre clientes e advogados.
Procura-se estabelecer uma relagdo de coordenagio entre os atores, complementada
pela postura reivindicante e participativa da clientela. O advogado coloca-se como
um dentre os participantes de uma luta ou postulagio juridica que beneficiara toda a
comunidade. Confere a seu conhecimento profissional uma fungdo social que
suplanta a harmonizac@o ou solugdo de litigios individuais. Obviamente, esta relagdo
horizontal é estabelecida por outro conjunto de simbolos que facilita a identidade:
comunidade politica, moral ou religiosa; linguajar ¢ indumentaria despojados;
atendimento descentralizado, geralmente nos bairros periféricos. A clientela
compete ndo apenas apresentar seu “problema” ao advogado, mas sim pressionar,
fazer “barulho”, acampar em frente ao férum ou aos prédios publicos, fazer greve,
chamar a aten¢do dos meios de comunicagdo, etc. Essas estratégias mobilizatorias
estdo vinculadas ndo apenas a natureza coletiva dos interesses tutelados, mas

principalmente com a arena institucional destinataria das demandas - nem sempre o
Judiciario, muitas vezes o Legislativo e o Executivo.

**Merece destaque a diferenciagdo entre a pratica multidisciplinar e a pratica interdisciplinar. Na primeira, vérias
categorias atuam de forma setorizada, cada uma nos limites de sua competéncia, de forma segmentada. Ja na
segunda, as praticas sdo simultaneas, se interrelacionam todo o tempo. Na pratica interdisciplinar as atuagdes
dos profissionais ndo chegam a se confundir, mas inexiste a barreira entre uma e outra atuagio.

*’CAMPILONGO, Celso. Assisténcia juridica e advocacia popular: servigos legais em Sao Bernardo do Campo.
Revista Forense, v. 315, p. 5, 1991.
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Enquanto a Assisténcia Juridica se limita a representa¢do judicial, a Assessoria
Juridica Popular transcende esses limites, a atuacdo € no sentido emancipatdrio de todo o
coletivo, juntamente com a equipe técnica. E, para além da atuacdo ante o Poder Judiciario, a
assessoria deve ser, se assim necessitar, perante os Poderes Legislativo e Executivo, atuando
de forma direta na producao legal e de politicas publicas, € ndo somente apos a judicializagdo
do conflito.

Contudo, mesmo que a atuagd@o seja conjunta, o papel da Assessoria Juridica Popular
ndo se confunde com o papel dos demais atores envolvidos no processo, com 0s movimentos
sociais que contribuirdo para a organiza¢do daquela populagio.

E este ¢ o terceiro elemento facilitador da gestdo democratica que foi mencionado
anteriormente, a organizagdo da Sociedade Civil que, mobilizada, ¢ capaz de contribuir de
forma mais efetiva por meio dos instrumentos de gestdo democratica da cidade, como
exemplifica Campilongo®:

Um exemplo bastante nitido dessas estratégias, inclusive com reflexos sobre a
eficacia da propria legislagdo estatal, pode ser retirado da pratica, durante certo
periodo, dos movimentos sociais por saude na cidade de Sdo Paulo. A organizacdo
popular, aliada & ampla mobilizagdo participativa de bairros da periferia da cidade,
fez com que projetos de satde fossem montados por grupos de trabalho constituidos
por técnicos da Secretaria de Satde e representantes de movimentos
reivindicatorios. Até a delimitagdo das areas atendidas pelos servicos de saude levou
em considerag¢@o a mobilizagdo popular. Em ultima instancia, “a operacionalizacdo

da lei do Sistema Nacional de Saude” foi condicionada pela capacidade postulatoria
das mobilizagdes.

Portanto, verifica-se assim o papel potencializador e organizativo que a Assessoria
Juridica Popular e os movimentos sociais podem desempenhar.

Estes sdo os maiores desafios que estdo postos a Sociedade Civil com relagdo ao
avango na participacgio.

No tocante as dificuldades com relacdo ao Poder Publico e a aplicabilidade dos
instrumentos, ha outros desafios que precisam ser superados. E preciso que se conjugue a
participacdo social com o comprometimento politico do governo, unido imprescindivel para

que esta politica tenha frutos:

Evidentemente, sem a vontade politica e a existéncia de um projeto de
desenvolvimento que considere o fortalecimento da democracia como parte
integrante desse projeto ndo se teria, necessariamente, os atuais avangos. Basta ver
que muitos governos pouco se preocupam em dialogar com os movimentos sociais.
Os avangos conquistados no campo democratico no dmbito federal nio se refletem

*CAMPILONGO, Celso. Assisténcia juridica e advocacia popular: servigos legais em Sio Bernardo do Campo.
Revista Forense, v. 315, p. 5, 1991.
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automaticamente nos estados e municipios. Os espagos de participacdo social ndo
sdo mecanismos administrativos criados ¢ consolidados como meros instrumentos
legais. Eles ndo existem, ou ndo funcionam, se ndo houver mobilizacdo social e
vontade politica dos administradores.>

Cabe tanto ao Poder Publico viabilizar a participacdo quando houver previsdo legal
para isso, quanto a populacdo participar ativamente quando for chamada, ou, mesmo que nio
conclamada a participar, que o faga quando julgar necessario, mobilizando a Administragao
para estes espagos sejam criados. Aplicando-se um exemplo as areas de ZEIS, cabe ao Poder
Publico determinar a composi¢do do Conselho Gestor e, caso nido o faca, sera papel da
populacdo interessada se organizar para que o conselho seja instituido.

Assim, a participagdo da Sociedade Civil enfrenta limitagdes que se originam nas
estruturas estatais pouco comprometidas com os processos de democratiza¢do, na
burocratizac¢do, na penuria de recursos, na ineficacia, na instabilidade dos projetos
que pressupdem a parceria com o Estado e, ainda, na exigéncia de qualificagdo
técnica e politica que deveria estar vinculada & manutengdo da autonomia e da
capacidade de representacdo efetiva. Ademais, vale lembrar que, no interior da
prépria Sociedade Civil, hd confronto entre diferentes projetos politicos, concepgdes
e interesses. As dificuldades de reconhecimento da pluralidade e da busca de
interesses comuns para além das diferencas, isto €, a constituicdo mesma da ideia de

interesse publico, sdo, de acordo com Dagnino, o nucleo de "um aprendizado"
dificil: o da construgio hegemonica.”

Aqui estdo listados alguns dos grandes e mais comuns desafios da democracia
participativa: a falta de comprometimento de alguns governos, a escassez de recursos para
efetivagdo dos espagos coletivos, a dificuldade com a falta de qualificacdo técnica de alguns
representantes. Nao bastasse, a populacdo também ndo comunga sempre dos mesmos
projetos, o que muitas vezes acarreta divergéncias. Os desafios estdo postos tanto para o
Poder Publico quanto para a Sociedade Civil.

E um dos desafios que os dois lados enfrentam ¢ o que Pedro Pontual®’ menciona
como uma pratica participativa, ao citar Celso Daniel:

(...) a democratizagdo do acesso a participagdo exige uma presencga ativa do governo,
em particular no campo pedagdgico. Assim, é crucial para tal democratizagdo, a

pesquisa de linguagens sintonizadas com a cultura da popula¢do, bem como, a
organizacdo de processos de formacdo dos cidaddos, de maneira a lhes permitir

*LAMBERTUCCI, Antonio Roberto. A participagdo social no governo Lula. In: AVRITZER, Leonardo. (Org.).
Experiéncias nacionais de participacio social. Sdo Paulo: Cortez, 2009. p. 84

%RIZEK, Cibele Saliba. Sociedade civil e espagos piiblicos no Brasil: um balango necessario. Revista
Brasileira de Ciéncias Sociais, Sio Paulo, v. 18, n. 51, Feb.2003. Disponivel em:
<http://www.scielo.br/scielo.php?script=sci_arttext&pid=S0102-69092003000100011>. Acesso em: 1 mai.
2012.

S'DANIEL, 1994, apud PONTUAL, Pedro. Pedagogia da gestio democratica das cidades. In: Participagio
Popular nos Governos Locais. Revista Pélis, Sdo Paulo, n. 14, p. 63-68, 1994.
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acesso a informacao (...). Tais iniciativas caminham no sentido de se contrapor ao
monopdlio da informagdo de que os integrantes do Estado costumam ser portadores.
Evidencia-se, ademais, que ¢é perfeitamente possivel e inclusive necessario, que o
governo local - respeitando a independéncia e riqueza de formas de articulagio da
sociedade - atue de maneira concreta no sentido de estruturar e estimular a
participacdo para que esta obtenha sua maxima eficacia.

Esta ideia reflete a necessidade de que o Estado desenvolva mecanismos capazes de
dialogar com a populagdo em condi¢des de igualdade, de modo que a participagdo da
sociedade seja contemplada e assimilada.

O rol de elementos dificultadores é grande, mas encard-lo é a melhor forma de
aperfeicoar o processo democratico. O Poder Publico deve vislumbrar estes instrumentos
como necessarios e imprescindiveis, ¢ nio como obstaculos a realizagdo de obras e
planejamento. Ndo podem ser encarados como elementos facultativos, ja que a lei prevé a
obrigatoriedade de sua utilizagdo para concretizagdo de determinado projeto politico.

Cabe também a Sociedade Civil cobrar do Poder Publico uma postura ativa para
efetivacdo dos instrumentos, mas compete essencialmente ao gestor publico disponibilizar as
condi¢des adequadas para que isso se realize. Especialmente no que se refere a proporcionar
condi¢cdes adequadas de participagcdo, como indicando representantes da Administracdo que
sejam capazes de explicar, de forma clara, aquela populagdo quais sdo as propostas do
governo, bem como quais os impactos daquele projeto a vida daquela populacdo, e por fim
quais mecanismos estdo disponiveis para que possam se manifestar com efetividade no
projeto que terd interferéncia direta em suas vidas.

Verifica-se que, muitas vezes, na pratica, instrumentos que deveriam ser utilizados
para consultar a populagdo sobre projeto que se pretende desenvolver, na realidade sdo muito
mal aplicados. Ou estes espacos ndo sdo garantidos ou, quando sdo, ndo cumprem seu papel
de criar canal de didlogo entre os sujeitos publicos e a sociedade, pois acabam tendo mero
papel informativo, de transmitir a populagdo o que o Poder Publico fara, sem que haja
margem para o debate, as “propostas” apresentadas ja sdo o projeto concluido.

Esta forma de agir é incompativel com o preceito constitucional da soberania popular,
disposto no artigo 14 da Constituicdo Federal que, para a professora Maria Victoria

. ()2 r .
Benevides™”, ¢ um dos fundamentos da democracia.

S2BENEVIDES, Maria Vigtoria; VANUCCHI, Paulo; KERCHE, Fabio. Reforma politica e cidadania. S3o
Paulo: Fundagéo Perseu Abramo, 2003. p. 86.
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O professor Fabio Konder Comparato reforca este coro e aponta para a necessidade de

“existir, de fato, consultas publicas e referendos quando tomadas decisdes estratégicas ao

pais

O povo ¢ soberano quando tem o poder de referendar toda e qualquer emenda
constitucional ou lei votada pelo Congresso; quando tem o poder de destituir todo e
qualquer agente politico eleito; quando deve decidir em plebiscito toda e qualquer
alienagdo ou transformagdo de bem publico, notadamente empresas estatais e
reservas florestais, pois os bens publicos pertencem ao povo e ndo ao Estado;
quando deve aprovar previamente toda e qualquer concessdo de servigo publico a
empresas privadas, pois servico publico ¢ servico ao povo, sendo ele, portanto,
incompativel com o exercicio de atividade lucrativa; quando aprova os planos de
desenvolvimento ¢ as leis de diretrizes orcamentarias em todas as unidades da
federagdo; quando pode responsabilizar, civil e penalmente, mediante agido popular,
todo e qualquer agente publico, inclusive membro do Poder Judiciario e do
Ministério Publico.

Pessoalmente, iniciei uma campanha nesse sentido, quando atuava no conselho
federal da Ordem dos Advogados do Brasil. Cito apenas algumas proposi¢des: a de
desbloqueio de plebiscitos e referendos, a facilitagdo da iniciativa popular legislativa
(Projetos de Lei n° 4.718/2004 da Camara dos Deputados e n® 01/2006 do Senado
Federal); a de introdu¢do do recall (Proposta de Emenda Constitucional n® 73/2005
do Senado Federal).

()

E urgente dar ao povo uma soberania auténtica, e ndo apenas retdrica, como a que
existe atualmente.

De acordo com esta licdo, a soberania popular s6 é plena quando a o povo ¢ ouvido ¢

suas manifestagdes contempladas e respeitadas. Os instrumentos ndo podem ser utilizados

apenas formalmente, sua utilizacdo deve esgotar as possibilidades de ampliacdo da

participacdo para que o povo seja de fato soberano.

Para esta vertente da democracia participativa, instituicdes representativas € o governo

sdo instrumentos de realizagdo da vontade dos cidaddos, assim sendo, a teoria minimiza a

separagdo rigida entre Estado e Sociedade Civil. Paulo Bonavides defende esta aproximacao

entre Estado e sociedade, por meio da participacio:

Nao ha democracia sem participacdo. De sorte que a participagdo aponta para as
for¢as sociais que vitalizam a democracia e lhe assinam o grau de eficacia e
legitimidade no quadro social das relagdes de poder, bem como a extensdo e
abrangéncia desse fendmeno politico numa sociedade repartida em classes ou em
distintas esferas e categorias de interesse.**

SENRIQUECIMENTO de ex-ministro fortalece debate por reforma politica. Jornal Brasil de Fato, Sdo Paulo,
n. 433, 16 a 22 de junho de 2011, p. 6. (Entrevista concedida por Fabio Konder Comparato).
$“BONAVIDES, Paulo. Teoria Constitucional da Democracia Participativa. Sdo Paulo: Malheiros, 2003. p.

51.
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65 . . e o
Para ele”” no conceito de democracia esta intrinseco o de participagao:

O substantivo da democracia €, portanto, a participacdo. Quem diz democracia diz,
no mesmo passo, maxima presenga de povo no governo, porque, sem participacdo
popular, democracia é quimera, é utopia, € iluso, € retorica, ¢ promessa sem arrimo
na realidade, sem raiz na histéria, sem sentido na doutrina, sem contetido nas leis.

Consequéncia do proprio conceito da democracia € a criacdo de locais publicos onde
se possa realizar a vida politica, a cidadania e exercitar a formacdo cidadd que subsidiard os
debates nesses espagos. A ideia de participacdo traz em si o conceito de mobilizag¢do coletiva
em torno de um objetivo, cujo fim pode ou ndo ser comum, porém, tdo importante quanto o
resultado, é seu processo, em que se caracteriza pela divisdo de responsabilidades entre os
participantes.

Para a professora Maria Victoria Benevides®® ao povo soberano cabe a tarefa de
participar dos processos decisorios que sejam referentes a forma de organizagdo do Estado e
que definam os objetivos da agdo estatal. Ou seja, que tratem das questdes estruturais da
sociedade.®’

Nesse sentido, Maricato, mesmo tecendo criticas aos espagos participativos que s@o
proporcionados atualmente, ndo desconsidera a importancia da participacdo, mesmo que
reduzida e localizada, e aponta diversas conquistas alcangadas por meio da participagdo

social:

SSBONAVIDES, Paulo. Teoria Constitucional da Democracia Participativa. Sio Paulo: Malheiros, 2003. p.
283.

*BENEVIDES, Maria Victoria,; VANUCCHI, Paulo; KERCHE, Fébio. Reforma politica e cidadania. Sio
Paulo: Fundagio Perseu Abramo, 2003. p. 87.

1d. Nés, o povo. In: BENEVIDES, Maria Victoria; VANUCCHI, Paulo; KERCHE, Féabio. Reforma politica e
cidadania. Sao Paulo: P Fundagdo Perseu Abramo, 2003. p. 87. Neste passo, vale diferenciar a importancia
que se atribui aqui @ democracia participativa, da ideia de “participativismo”, muito difundida hoje, sobre a
falsa impress@o de que todos podem participar de todas as decisdes. A professora Erminia Maricato retrata bem
o conceito de “participativismo”, ideia que vem sendo muito disseminada atualmente. Especialmente nesse
momento em que se prolifera a facilidade de comunica¢io pelos veiculos de midia social, ¢ possivel, a
qualquer momento votar, opinar, criticar virtualmente. Porém esses mecanismos tratam de fato de questdes
estruturantes da sociedade? Ou sdo apenas periféricas, para aquietar insurretos?
Hé4 algumas criticas tecidas a esse fomento participativista. Maricato, em seu texto “Nunca fomos tdo
participativos” explora essa 1dgica de que hoje em dia todos somos chamados a participar, em diversas esferas,
sejam Bancos, ONGS, sites de relacionamentos, todos avidos pela consulta a “opinido publica”. Maricato
contesta, contudo, o fato de ser a participagcdo muito restrita. Questdes pontuais, que ndo s@o capazes de alterar
a conjuntura, seriam apenas formas de iludir a populagido no sentido de considerar sua contribui¢do a questdes
infimas?
Exemplo central utilizado pela professora ¢ sobre o incentivo a participacdo para solu¢do de problemas locais,
como destinac¢do de verbas da associacdo do bairro, em contraponto a auséncia de espaco para manifestacdo
popular com relacdo a destinagdo de verbas publicas para pagamento da divida externa. Talvez a participagio
nesse espaco tenha maior conddo de desencadear mudangas estruturais.
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(...) Essas criticas sdo precoces e incorretas se ndo reconhecermos que os chamados
movimentos urbanos lograram uma condi¢fo rara no Brasil se comparado a outros
paises do mundo: uma certa unidade em torno do ideéario da Reforma Urbana, o qual
poderiamos sintetizar em direito a cidade e a cidadania para todos, em especial os
excluidos territorialmente. Essa reunido de movimentos, federagdes de
sindicatos,associagdes profissionais e académicas e ONGs, muito dos quais
participam do Férum de Reforma Urbana, contabiliza muitas conquistas ao longo
dos ultimos 20 anos: alguns capitulos na Constituicdo Federal de 1988, o Estatuto da
Cidade em 2000, a MP 2220 em 2001, a cria¢do do Ministério das Cidades em 2003,
as conferéncias nacionais das Cidades em 2003, 2005 e 2007, um Programa
Nacional de Regularizagdo Fundiaria, inédito em nivel federal em 2003, o Conselho
Nacional das Cidades em 2004, a lei federal que institui o marco regulatorio do
Saneamento Ambiental em 2005, a Lei Federal dos Consoércios Pablicos em 2005, a
Lei Federal do Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social em 2005, a
instituicdo do Fundo Nacional da Habitacdo de Interesse Social em 2006, a
Campanha Nacional do Plano Diretor Participativo, um PL (atualmente no
Congresso) que visa instituir um marco regulatério da mobilidade urbana, ¢ o PAC
da habitagdo e do saneamento, em 2007. Essa relagdo, extraordinaria, mostra a forga
da organizagdo ¢ da unidade desse movimento. Boa parte dessas conquistas foi
impulsionada pelo Ministério das Cidades e pelo Conselho das Cidades a partir de
2003, 1161515 ¢ preciso lembrar que estas instituigdes foram, elas mesmas, conquistas
sociais.

Todos estes avangos supracitados merecem ser reconhecidos e louvados, pois além de

consagrar o avanco das lutas sociais, dando destaque a questdo urbana, consolidou diversas

formas de participacdo popular no pais, como afirma o professor Saule Junior.

69

Esses niveis de participa¢do na verdade sdo novos paradigmas para o exercicio do
poder pelas entidades federadas no desempenho de suas fungdes e deveres
constitucionais. Quando se pensa no Estado Democratico de Direito, numa
civilizagdo moderna, sempre se pressupde a organizacdo e a participagdo da
sociedade na defini¢do das agdes e comportamentos dos agentes do Estado visando a
solugdo de crises, conflitos e problemas politicos, sociais e econdmicos.

A criag@o dos espacos de gestdo democratica ¢ um grande avango € uma importante

iniciativa. Entretanto, o primeiro passo para que a participagdo neles seja efetiva, ¢ que os

atores estejam no mesmo patamar, que o ponto de partida seja isondémico, o que, na pratica,

dificilmente ocorre. Os trés mecanismos acima apontados, como educacdo popular,

organizacdo social e assessoria juridica popular sio fundamentais para o tragado deste

caminhar, sendo que este ultimo tem potencial para ser o desenvolvedor dos dois primeiros.

MARICATO, Erminia. Nunca fomos tio participativos. Carta Maior, 26 nov. 2007. Disponivel em:
<http://www.cartamaior.com.br/templates/colunaMostrar.cfm?coluna_id=3774>. Acesso em: 8 abr. 2012.

“SAULE JUNIOR, Nelson. Novas perspectivas do Direito Urbanistico brasileiro. Ordenamento
Constitucional da Politica Urbana. Aplicagio e eficacia do Plano Diretor. Porto Alegre: Sergio Antonio Fabris,

1997. p. 51.
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1.4 OS NOVOS MARCOS DA GESTAO DEMOCRATICA DAS CIDADES — UMA
MUDANCA DE PARADIGMA

No primeiro capitulo demonstrou-se de que forma a legislacdo, conduzida de acordo
com o contexto politico do momento, pode ser orientada para que se crie a cidade ilegal a
partir da propria lei. No comeco dos anos 80 tem inicio uma fase politica, em que o povo
passa a ter maior protagonismo diante do Estado, e ampliam-se os espagos de participagao.
Esse momento, cuja consolidacdo ocorreu nos anos 2000, viabilizou uma mudanga de
paradigma no contexto de produgdo legislativa.

A lei, que anteriormente era utilizada para criar espacos elitizados nas cidades,
impedindo que a populacdo de baixa renda pudesse se manifestar, neste momento sofre
mudangas, pois os canais participativos sdo ampliados e ansiados pelo povo, que passa a
contribuir mais nestes espacos, especialmente no que se refere a construgdo de cidades mais
justas.

Foi na década de 1960 que teve inicio a movimentagdo de setores progressistas da
sociedade apresentando propostas para mudangas estruturais na questdo fundiaria. Com o
golpe militar, neste periodo, entre 1964 e 1980, esses movimentos foram esmagados,
retomando sua a¢do no comec¢o da década de 1980. A partir deste momento, a conjuntura
politica com o fim o regime militar foi favoravel a que florescesse na sociedade seu carater
participativo, pois a0 mesmo tempo em que a participagdo da Sociedade Civil era uma forma
de afastar os resquicios ditatoriais, este movimento contribuia para a consolidacdo da
democracia, ampliando a participagdo civil na reconstru¢do do Estado democratico.

Na década de 80, com o surgimento de novos movimentos sociais contestatorios,
muda-se a visdo tecnicista que se tinha da participagdo, e o cidaddo deixa de ser visto como
cliente do Estado, e alcanga um patamar superior, passando a fazer parte das decisdes tomadas
no ambito estatal, com a consequente ampliagdo dos mecanismos de participacdo. Esta
situagdo representa um marco na mudanca de paradigma, chamando a populagdo a participar,
a construir politicas publicas.

No bojo deste processo, 0 movimento mais emblematico do periodo foi a Assembleia

Nacional Constituinte, que foi instalada em 1987 e teve como consequéncia a promulgacdo da
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Constitui¢do Federal de 1988, contou com a participacdo de diversos segmentos sociais”’,

cujas pautas visavam a ampliacdo dos direitos e dos espagos de democracia.

Entre 1986 e 1987, uma série de movimentos populares propds a participacio
institucionalizada no Estado pela via das chamadas “emendas populares”. A reforma
constitucional de 1988 propds importantes modifica¢des, de um lado, nas praticas
das politicas publicas e, de outro, no movel e significado das agdes sociais e
coletivas.”'

Merece destaque neste momento o Movimento Nacional pela Reforma Urbana
(MNRU)"?, que surgiu no bojo da abertura politica ¢ da mobilizagdo para democratizagdo do
uso do solo. Congregava diversas organizacdes e entidades da Sociedade Civil, e tinha como
motor a critica a cidade mercadoria, e entre seus objetivos estava a constru¢do de cidades
mais justas e democraticas, o fim da segregagdo sdcio-espacial e a democratizagdo do acesso
aos servigos publicos. Teve papel fundamental para que fossem apresentadas as emendas a
Assembleia Constituinte, e instituido o capitulo da Politica Urbana na Constituicdo Federal.

O MNRU trouxe para a sociedade o debate sobre uma cidade plural, que transcendia o
aspecto técnico local e ampliava e politizava o debate para questdes estruturais, defendendo a
cidade como um espaco de todos, e ndo apenas restrito aqueles que podem pagar por ela.

Assim, o MNRU:

(...) define o conceito da reforma urbana como uma nova ética social, que condena a
cidade como fonte de lucros para poucos em troca da pobreza de muitos.

()

A bandeira da reforma urbana se consolida ndo somente na perspectiva da
articulacdo e da unificacdo dos movimentos sociais por meio de uma plataforma
urbana que ultrapassa as questdes locais ¢ abrange as questdes nacionais, mas
também na critica da desigualdade espacial, da cidade dual. Com isso, inaugura no
pais um projeto que reivindicava uma nova cidade e propunha a quebra dos
privilégios de acesso aos espagos das cidades. Configura-se uma politizagdo que vai
além da questdo urbana porque se estende para o ambito da justica social ¢ da
igualdade. Tem como centro nodal a questdo da participagdo democratica na gestio
das cidades, tdo discriminada pela logica excludente dos planos tecnocraticos dos
anos 1960 e 1970, apoiados apenas em saberes técnicos, dos quais a populacdo era
considerada incapaz de saber, agir e decidir.”

A década de 80 despontaram trés segmentos que lutavam pela ampliagio da democracia participativa; era a
Igreja, por meio das CEB’s, o sindicalismo e grupos de esquerda.

" AVRITZER, Leonardo. Experiéncias nacionais de participacio social. Sao Paulo: Cortez, 2009. p. 27.

?Em 1988, ap6s a Constituinte, o MNRU da origem ao Férum Nacional da Reforma Urbana, FNRU, que seria o
principal articulador da regulamentagdo do capitulo “Da Politica Urbana” da Constitui¢do Federal, que daria
origem ao Estatuto da Cidade.

BSAULE JUNIOR, Nelson; UZZO, Karina. A trajetoria da reforma urbana no Brasil. In: HABITAT
INTERNATIONAL COALITION. (Org.). Ciudades para todos. Propostas e experiéncias pelo direito a
cidade. Santiago, Chile, 2010. p. 261
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O processo participativo inaugurado no periodo era ousado e lutava para que, por meio
da participacdo social em sua condugdo, pudesse se construir uma cidade plural, que
contemplasse as diversidades. Nesse sentido, a Assembleia Nacional Constituinte foi um
processo inovador e simbolico sob o aspecto participativo. Além das emendas apresentadas
pelos constituintes, admitiam-se também emendas populares, que poderiam ser apresentadas
por qualquer cidaddo, sendo necessaria a subscrigdo de 30 mil eleitores e a representagcdo por
trés entidades.”

Foram apresentadas 122 emendas populares, sendo que 83 delas atenderam aos
requisitos regimentais, e entre elas a emenda da Reforma Urbana, conhecida como a Emenda
n® 63, de 1987, que obteve 131 mil assinaturas. Ela trazia, em seu conteudo, aspectos
democratizantes do uso da propriedade e normas garantidoras do direito a moradia.
Encabegcada pela Federagdo Nacional dos Arquitetos, teve apoio de diversos orgdos e
conselhos profissionais, além de organizacdes e movimentos sociais.

Foi, contudo, parcialmente aprovada. Ao mesmo tempo em que 0 MNRU comemorava
as conquistas, entre elas a inovagédo trazida pela usucapido urbana, lamentava o fato de que a
fung¢do social da propriedade urbana ter sido remetida ao Plano Diretor. O texto final
restringiu, ainda, a admissibilidade da usucapido apenas para terrenos particulares.

Isso ocorreu em razdo da pressdo exercida pelos grandes proprietarios de terras, que
temiam perdé-las caso essa garantia constasse no texto constitucional. O professor Nelson
Saule Junior.” explica a relagio entre o poder econdmico e a elaboragiio normativa, mais uma
vez presente na sociedade:

Com base numa visdo restrita da cidade como um bem econdémico, a a¢do dos
representantes desses agentes privados na Constituinte foi de impedir o
estabelecimento de normas destinadas a regular as atividades urbanisticas que
pudessem afetar os interesses dos detentores do capital imobilidrio. Um tema que
sofreu muita resisténcia foi sobre a definicdo dos instrumentos aplicaveis para
garantir que a propriedade urbana atenda sua fun¢do social, que teria como
fundamental consequéncia conferir nova competéncia ao Poder Publico para o
estabelecimento de obrigagcdes ¢ sangdes aos agentes privados (empreendedores,

incorporadores imobilidrios), e proprietarios de imoveis urbanos, voltados para
garantir o cumprimento dos principios da fun¢ao social da propriedade e da cidade.

""BASSUL, José Roberto. Estatuto da Cidade — quem ganhou, quem perdeu? Brasilia, 2004. Disponivel em:
<http://apache.camara.gov.br/portal/arquivos/Camara/internet/comissoes/cdu/artigos.html/estatutobassul.pdf>.
Acesso em: 08 abr. 2012. p. 86.

SAULE JUNIOR, Nelson. Novas perspectivas do Direito Urbanistico brasileiro. Ordenamento
Constitucional da Politica Urbana. Aplicagio e eficacia do Plano Diretor. Porto Alegre: Sergio Antonio Fabris,
1997. p. 32
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A legislacdo urbanistica, que estava apenas iniciando sua trajetéria no Brasil, ja
identificava alguns obstaculos, que ndo seriam temporarios.

Em que pese esta parcial derrota’®, o saldo foi positivo, porque esta emenda foi fruto
de uma grande mobilizagdo em torno de uma agenda comum, que pleiteava a mudanca de
papel da legislacdo, como instrumento de transformacdo para constru¢do de cidades mais
democréticas.

O professor Saule Junior’’ refor¢a a importancia deste momento:

A emenda popular da reforma urbana apresentou um conjunto de principios, regras ¢
instrumentos destinados ndo s6 ao reconhecimento ¢ a institucionalizac¢do de direitos
das pessoas que vivem na cidade, mas também capacitar o Poder Publico para a
promocao de politicas publicas para concretizar esses direitos.

Este processo foi um novo marco para a democracia brasileira, pois foi uma altera¢do

significativa na forma de tomada de decisdo dentro do processo legislativo, como afirma

Rolnik:

As potencialidades desse novo arranjo de forgas politicas evidenciaram-se na imensa
mobilizagdo social prévia a Constituicdo de 1988, que logrou inserir no texto
constitucional um viés marcado pelos direitos humanos e pela cidadania.
Especificamente na area da politica urbana, a mobilizagdo resultou em uma proposta
de reformulagdo da legislagdo através da Emenda Popular da Reforma Urbana,
encaminhada ao Congresso Constituinte em 1988 pelo Movimento Nacional pela
Reforma Urbana, que resultou no capitulo da Politica Urbana da Constitui¢io
(artigos 182 e 183). Nele estavam contidas propostas que procuravam viabilizar
novos instrumentos urbanisticos de controle e uso e ocupacio do solo, para que se
pudesse;gentre outros objetivos, possibilitar o acesso a terra, democratizando o solo
urbano.

Foi um momento que, sem davida, fortaleceu a democratizagdo e ampliacdo do debate
sobre a politica urbana, como Rolnik menciona. Contudo, a mudanca de paradigma teve

alcance mais amplo, atingindo costumes sociais ligados a relacdo entre Poder Publico e

"®Erminia Maricato atribui & FIESP a responsabilidade por esta derrota, ja que seria ela a representante dos
proprietarios descontentes com a inclusdo da emenda constitucional. O usocapifo urbano e a gafe da FIESP.
Folha de Sio Paulo, S3do Paulo, 14 de julho de 1988. Disponivel em:
<http://www2.senado.gov.br/bdsf/bitstream/id/121179/1/JUL%2088%20-%200168.pdf>. Acesso em: 8 abr.
2012.

"SAULE JUNIOR, Nelson. Novas perspectivas do Direito Urbanistico brasileiro. Ordenamento
Constitucional da Politica Urbana. Aplicagio e eficicia do Plano Diretor. Porto Alegre: Sergio Antonio Fabris,
1997. p. 25

BROLNIK, Raquel; CYMBALISTA, Renato; NAKANO, Kazuo. Solo urbano e habitagio de interesse social: a
questdo fundiaria na politica habitacional e urbana do pais. Revista de Direito — Associacdo Nacional dos
Advogados da Caixa Econdmica Federal, Porto Alegre, Ano III, n. 13, p. 130, nov. 2011.
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. .. . . 79 Cq .

Sociedade Civil. Mariana Mencio ", que corrobora com esta ideia, afirma que este processo

trouxe fatores importantes para a relagdo entre Administracdo e administrados:
Foi possivel introduzir o controle e a fiscalizagdo social do administrado nas
relagdes com a Administragdo Publica, proporcionar consenso, adesio, confianca,
colabora¢do do administrado na tomada de decisdes administrativas, busca de
legitimidade, imposi¢ao de limites a discricionariedade administrativa, ruptura das
tradi¢des do sigilo, arbitrariedade, trafico de influéncia, lobby, esquema coronelista

ou clientelista, aumento do grau de correspondéncia entre as politicas publicas e as
demandas sociais.

Verifica-se, portanto que o processo da Assembleia Nacional Constituinte foi de fato
um importante momento de mudanca de paradigma sobre a gestdo democratica no Brasil, que
possibilitaria a inclusdo do capitulo da politica urbana que, alguns anos depois, daria origem

ao Estatuto da Cidade, Lei n® 10.257/2001, que prevé os diversos instrumentos de gestdo

democrética da cidade que serdo estudados a seguir.

1.5 A TRAJETORIA DA REFORMA URBANA

O Estatuto da Cidade

Diferentemente do que se viu no primeiro capitulo, aqui, como continuidade do
processo iniciado com a Assembleia Constituinte, se consolida a mudanga de paradigma
iniciada em meados de 1988. Isto ocorre porque a luta pelo direito a cidade, que visa
reconhecer direitos e cidadania aos habitantes de cidades que vivem em territorios
considerados ilegais, informais ou irregulares nos bairros periféricos, além de buscar que a
legislacdo passe a ser elaborada a partir da situagdo fatica, tem como pressuposto o
estreitamento de lagos com a Sociedade Civil, por meio da democracia participativa. Sobre
esta mudanca de expectativa acerca da legislagdo, afirma Raquel Rolnik:

Os grupos que empunharam a bandeira da reforma urbana propuseram, no ambito
local, instrumentos que superassem a ideia da legislagio como objeto puramente
técnico, explorando suas multiplas aliancas com as desigualdades da sociedade e
elaborando instrumentos urbanisticos que jogassem o peso do Estado e da regulagdo
a favor — e ndo contra, como de costume - da democratizagdo do espago da cidade. O
tema da politica fundidria foi particularmente importante nesse debate. A questio do
acesso ao solo urbano para as populagdes de menor renda ja vinham sendo

formulada desde a emenda popular pela reforma urbana em duas vertentes: a do
reconhecimento dos direitos de posse e de integracdo a cidade daqueles que

MENCIO, Mariana. Regime juridico das audiéncias piiblicas na gestio democratica das cidades. Belo
Horizonte: Férum, 2007. p. 92.



50

constituiram as favelas e ocupagdes e a do combate a retencdo especulativa de
terrenos. No nivel local, experiéncias como o Programa de Regularizagdo das Zonas
Especiais de Interesse Social (PREZEIS) em Recife, o Profavela em Belo Horizonte,
as Areas Especiais de Interesse Social (AEIS) em Diadema, todos iniciados na
década de 1990, estdo entre as primeiras aplicagdes praticas dessa nova
abordagem.®

Sdo dois os momentos que merecem destaque no avango democratico: o movimento
pela Constituinte em 1988 e, posteriormente, a regulamentagdo do Capitulo “Da Politica
Urbana” da Constituicdo Federal, com a promulgacdo do Estatuto da Cidade.

O Projeto de Lei (PL) que daria origem a ele foi apresentado em 1989, pelo Senador
Pompeu de Souza, que morreu antes que seu projeto fosse aprovado.®' Este PL transferia
poderes aos Municipios, prevendo que os Planos Diretores pudessem determinar areas de
urbanizag@o preferencial, urbanizagdo restrita e regularizacdo fundiaria. E o mais importante,
consagrava a gestdo democratica durante todo o processo, com a participagdo tripartite entre
representagdo popular, Poder Publico e empresariado.™

O projeto de lei tramitou no Congresso Nacional por mais de dez anos e recebeu mais
de 100 emendas, grande parte delas eram formas de resisténcia as inovagdes trazidas pelo PL.
Durante todo este longo processo, o MNRU lutou contra a morosidade de alguns
parlamentares contrarios aos interesses populares, que ndo tinham qualquer interesse na
aprovacao do projeto.

Apesar de muita luta contraria, em 2001, doze anos apds sua apresentacdo, o projeto
de lei foi aprovado por unanimidade na Camara dos Deputados. Recebeu oito vetos, dois
deles em temas deveras importante.

O primeiro foi a Concessdao de Uso Especial para fins de Moradia, que permitia o
direito a posse de terreno publico, preenchidos os mesmos requisitos da usucapido. O
presidente, porém, firmou compromisso de que uma Medida Proviséria seria editada com
brevidade a fim de suprir esta lacuna. E de fato foi, no mesmo ano aprovou-se a MP 2.220,
porém, limitando a prescri¢do aquisitiva ao ano de 2001.

O outro veto foi a responsabilidade que se atribuiria aos prefeitos que ndo garantissem

a gestdo democratica na elaboracdo dos Planos Diretores, o dispositivo caracterizava como ato

SROLNIK, Raquel; CYMBALISTA, Renato; NAKANO, Kazuo. Solo urbano e habitagdo de interesse social: a
questdo fundiaria na politica habitacional e urbana do pais. Revista de Direito — Associagdo Nacional dos
Advogados da Caixa Econoémica Federal, Porto Alegre, Ano II, n. 13, p. 129-130, nov. 2011.

$IBASSUL, José Roberto. Estatuto da Cidade — quem ganhou, quem perdeu? Brasilia, 2004. Disponivel em:
<http://apache.camara.gov.br/portal/arquivos/Camara/internet/comissoes/cdu/artigos.html/estatutobassul.pdf>.
Acesso em: 08 abr. 2012.

“Ibid., p. 99.
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de improbidade a acdo de impedir a participagdo de comunidades, movimentos ¢ entidades da
Sociedade Civil na aplicag@o de instrumentos previstos no artigo 4°.

Em que pese muito do projeto original ter sido reformulado, sdo evidentes as
iovagdes que a lei consagrou. Ao regulamentar os artigos 182 e 183, da Constituicao Federal,
estabelece como objetivos o desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da sociedade, e,
entre suas diretrizes, o direito a cidades sustentdveis, a gestdo democratica das cidades, a
cooperacdo entre os atores sociais, o planejamento das cidades, bem como a regularizagdo
fundidria de areas ocupadas por populacio de baixa renda, entre outras.

Trés aspectos do Estatuto da Cidade merecem destaque para este estudo: a gestdo
democratica, a constitui¢do dos Planos Diretores ¢ as ZEIS.

A gestdo democratica foi garantida pelo capitulo IV do Estatuto das Cidades, que
prevé oOrgios colegiados da politica urbana e conferéncias nos trés niveis da federagdo;
audiéncias, consultas e debates publicos, bem como iniciativa popular de projeto de lei.

O Plano Diretor, instrumento do planejamento territorial municipal, que no proximo
capitulo sera abordado com mais detalhes, passou a ser obrigatorio para cidades com mais de
vinte mil habitantes, e responsavel pela definicdo e pelo cumprimento da fungdo social da
propriedade.

Por fim, as ZEIS, que foram previstas como um dos instrumentos juridico/politico da
politica urbana como sendo areas em que a legislacdo permite padrdes diferenciados de uso e
ocupagdo do solo, facilitando a regularizacdo fundiaria a populacido de baixa renda. Contudo,
sua regulamentacdo s ocorreria no ano de 2009, com a Lei n° 11.977, como sera exposto em
capitulo especifico.

Assim, os diversos segmentos da sociedade que lutam por cidades justas, como
movimentos sociais, parlamentares, partidos politicos, correntes religiosas progressistas, bem
como setores académicos, puderam ver consagrada no texto legal grande parte de suas
reivindicagdes, seja por meio da Assembleia Nacional Constituinte, seja por meio do Estatuto
da Cidade.
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2 INSTRUMENTOS PARA A CONSTRUCAO DE CIDADES DEMOCRATICAS E
SUA APLICABILIDADE NO CONTEXTO URBANO

O processo de democratizagdo da gestdo das cidades, cujo marco inicial foi a
Assembleia Constituinte, teve sua fase de consolidacdo cerca de 20 anos depois, com a
regulamentac¢do do capitulo da politica urbana da Constitui¢do Federal.

As previsdes legais constam nos incisos II e XIII, do artigo 2°, do Estatuto da Cidade,
artigo 4°, da Resolugdo n°® 25 de 2005, e artigo 7°, da Resolucdo n° 34 de 2005, ambas do
Conselho das Cidades; além do artigo 43, do capitulo IV, do Estatuto da Cidade, Lei n°
10.257/2001, que traz importantes instrumentos para efetivagdo da gestdo democratica das
cidades, que serdo estudados a seguir.

O intuito da gestdo democratica é assegurar que a cidade seja, de fato, para todos,
como afirma Mariana Mencio:

O instituto da Gestdo Democratica, regulado pelo Estatuto da Cidade, é procurar
fazer com que os instrumentos de politica urbana, disciplinados no artigo 4° da Lei
Federal, no sejam meras ferramentas a servigo de concep¢des tecnocraticas, mas, ao
contrario, verdadeiros instrumentos de promogao do direito a cidade para todos, sem
exclusdo, procurando garantir o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da

cidade e o bem-estar de seus habitantes, nos termos do artigo 182 da Constitui¢io
Federal.*

Assim, para que a cidade seja de todos, como pressupde o direito a cidade, a ideia de
gestdo democratica deve contemplar a diversidade e pluralidade existente no espago urbano:
(...) gestdo democratica das cidades deve ser considerada uma decisdo coletiva,
compartilhada entre a Administra¢do Publica e a sociedade, resultando em um pacto
social, em que varios interesses envolvidos sejam ponderados de maneira a ordenar
o territorio de forma sustentavel, assegurando basicamente a populagdo espagos
adequados ao lazer, transporte, habitacio e trabalho.™
E para que este “pacto” entre sociedade e Administragdo ocorra, sdo necessarios
mecanismos que possam intermediar o didlogo entre os agentes, e sdo estes instrumentos que
serdo a seguir estudados. Em que pese a ampla previsdo contida no artigo 43 do Estatuto da
Cidade sobre os instrumentos de gestdo democratica, aqui serdo analisados apenas aqueles
mais importantes para este estudo, pois podem ser utilizados para aferir a efetividade da

gestdo democratica nas ZEIS, os Conselhos e as Audiéncias Publicas.

MENCIO, Mariana. Regime juridico das audiéncias piiblicas na gestio democratica das cidades. Belo
Horizonte: Férum, 2007. p. 106.
¥Ibid., p. 98.
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2.1 ORGAOS COLEGIADOS DE POLITICA URBANA — OS CONSELHOS

O sentimento de desenraizamento produzido ao longo
dos anos poderd ser superado por meio do resgate de
lagos sociais, via a constituicdo de novas teias
soliddrias nas relagdes sociais cotidianas que os
conselhos geram. Além disso, a identidade daqueles
individuos poderd ser reconstruida pelos novos
sentimentos — de identificacdo,  pertencimento e
reconhecimento que os conselhos ajudam a edificar.®

Maria da Gloria Gohn

Existem trés tipos de conselhos, aqueles criados pelo Poder Publico para facilitar a
comunicacdo ente o Poder Executivo e a Sociedade Civil; os conselhos populares,
constituidos pela Sociedade Civil organizada; e os conselhos institucionalizados, que
efetivamente interferem na gestdo publica.™

Historicamente a origem dos conselhos pelo mundo se deu em contextos de
insurgéncia popular, oriundos de manifestagdes que lutavam pela mudanga do contexto
politico do momento, Gonh menciona como exemplos: a Comuna de Paris, em 1871, os
sovietes russos, em 1905, os conselhos operarios na Alemanha em 1918; em 1981 na Itélia;
em 1934 na Espanha, e nos anos 1950 na Hungria, Polonia e Tugoslavia.®’

No Brasil, na década de 80, comegaram a despontar os conselhos populares como
proposta dos setores de oposicdo a ditadura militar. E sua criagdo foi fruto de uma demanda
advinda da ansia pela participagdo, tdo sufocada pelo periodo militar.

“A participagdo popular foi definida, naquele periodo, como esfor¢os organizados para
aumentar o controle sobre os recursos ¢ as instituicdes que controlam a vida em sociedade”.*®

Neste periodo, entdo, a Sociedade Civil se organizava para unir esfor¢os e participar
da gestdo, possibilidade que até entdo lhes era muito distante. A criacdo dos conselhos
apontava um caminho, uma esperangca naquele momento, correspondente a expectativa da
sociedade brasileira para consolida¢do da abertura politica do Brasil por meio da participacdo

social.

®GOHN, Maria da Gléria. Conselhos gestores na politica social urbana e participagio popular. Cadernos
Metrépole, n. 7, p- 9-31, 2002. Disponivel em:
<http://www.cadernosmetropole.net/download/cm_artigos/cm7_29.pdf>. Acesso em: 1 mai. 2012. p. 191.

¥Id. Conselhos gestores e participacio sociopolitica. Sdo Paulo: Cortez, 2011. p. 74.

8711
Ibid., p. 74.

¥GOHN, op. cit., 2002, p. 11.
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De acordo com Luciana Tatagiba89 os conselhos passaram por trés fases distintas,
sendo a primeira esta mencionada anteriormente, a do periodo ditatorial, em que a criacdo e o
funcionamento dos conselhos era meramente formal, j4 que eles eram inoperantes. A segunda
fase ocorreu no momento da abertura politica, quando aumentava a mobilizagdo popular, e na
terceira os conselhos ja sdo concebidos como elementos fundamentais na elaboragdo das
politicas publicas, com base na legislacdo, inclusive constitucional.

Em Sao Paulo, contudo, cidade foco deste estudo, a criagdo deste mecanismo ocorreu
durante a primeira fase, no periodo ditatorial, por meio de um Decreto do Poder Executivo
Municipal. Sob a justificativa de melhorar o canal de comunicagdo entre “o povo e o
governo”, aumentando a legitimidade na representago, o Prefeito do Municipio de Sao Paulo
editou este decreto’’, cuja composi¢io seria feita por: “associacdes de classe”, “clubes de
servico”, “entidades sociais”, “movimentos sociais religiosos” e “sociedades de amigos de
bairro” — termos utilizados no decreto. Em que pese toda a critica que lhe € cabida, por nio
explicitar o seu papel, auséncia de qualquer justificativa para escolha e representatividade das
entidades, além do fato de ter sido criado por decreto, o conselho estava sendo ansiado pela
sociedade, e por isso foi bem recebido.

Assim, os conselhos foram criados, e acabaram sendo o espago onde as reclamagdes
de toda sorte eram feitas, de forma descoordenada, porém, amplamente utilizado pela
sociedade como canal de escoamento de suas insatisfacdes perante o governo.’’

A conjuntura, contudo, em fins da década de 80, vinha se alterando, e com a abertura
democratica veio a criagdo de diversos conselhos. Aqui, novamente, como bem salientado no
primeiro capitulo, verifica-se uma mudanca de ordem politica e legislativa neste momento.
Em SP, especificamente, o Partido dos Trabalhadores assumindo a gestdo da cidade, ampliou
os espagos de participacdo dos conselhos.

Neste momento inicial algumas questdes ainda eram incertas, e, entdo, Estado e
Sociedade Civil precisavam trabalhar juntos para defini-las. Eram incertezas como: de que
forma se daria a relacdo entre a sociedade e o governo; qual seria o limite de interferéncia do

conselho na gestdo municipal? Qual o limite que o Estado estaria disposto a abrir para

¥TATAGIBA, Luciana. A participagio em Sio Paulo. In: AVRITZER, Leonardo. (Org.). A participacio em
Sao Paulo. Sao Paulo: UNESP, 2004. p. 325.

SAO PAULO. Decreto n° 16.100, de 12 de setembro de 1979. Dispde sobre a criagio de Conselhos
Comunitarios. Disponivel em: <http://camaramunicipalsp.qaplaweb.com.br/iah/fulltext/decretos/D16100.pdf>.
Acesso em: 23 jul. 2012.

'GOHN, Maria da Gléria. Conselhos gestores e participacio sociopolitica. 4. ed. Sdo Paulo: Cortez, 2011. p.
76.
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participacdo social? Muitas destas dividas permanecem até hoje, cerca de trianta anos apos a
criacdo massiva dos conselhos.

Em Sao Paulo, quando da elaboragao da LOM (Lei Orgéanica Municipal), em 1990, a
Sociedade Civil e alguns vereadores propuseram a criagdo de diversos conselhos. Por fim, em
que pese apenas alguns terem sido incorporados, esta mudanca foi simbolica para demarcar
uma nova fase na participacdo politica em Sdo Paulo.’?

Interessante observar que, mesmo governos mais democraticos, que estabelecem lagos
mais proximos e solidos com a Sociedade Civil, também determinaram a cria¢@o de conselhos
por meio de decreto, como no caso da Prefeita Luiza Erundina, que durante sua gestdo criou
cinco conselhos por meio de decretos. E esta iniciativa pode ser explicada da seguinte
maneira: quatro desses conselhos haviam sido propostos e ndo aprovados pelo Legislativo
durante a elaboragdo da LOM, assim a saida foi cria-los por meio de decreto.”

Nos anos 1990 uma nova configuragdo politica assume a direcdo do Executivo
municipal, alterando completamente a importancia e o espaco e influéncia dos conselhos,
reduzindo-os a mera existéncia formal.

Contudo, nos anos 2000, a prefeita Marta Suplicy assume o comando do Poder
Executivo Municipal e a forca dos conselhos toma novo vigor, com a criagdo de alguns
conselhos e a reativacdo de outros anteriormente desativados.

Porém, os desafios de uma gestdo publica compartilhada ainda sdo muitos, e
transcendem a necessidade de um governo progressista, apesar da importancia deles neste

campo, e ¢ preciso muito esforco e empenho para que este caminho se torne viavel.

TATAGIBA, Luciana. A participagio em Sio Paulo. In: AVRITZER, Leonardo. (Org.). A participagio em
Sao Paulo. Sao Paulo: UNESP, 2004. p. 334.
“Ibid., p. 337.
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2.2 0 CONSELHO DAS CIDADES E O MINISTERIO DAS CIDADES

2.2.1 O Ministério das Cidades

Quando decidi convocar a sociedade para debater o
Plano Plurianual, foi por acreditar com muita
convicgdo que o povo brasileiro quer construir um
futuro melhor. E quer comegar ja a constru¢do desse
novo Pais", disse o presidente, dirigindo-se aos mais de
200 representantes de 81 organizagdes do Estado do
Amazonas inscritas para o Forum.

()

Orgulho, por ser o primeiro presidente da Republica,
em toda a nossa Historia, que decidiu compartilhar com
a sociedade brasileira a responsabilidade pelo
planejamento e pela constru¢do do Pais que nos
queremos.

Estou orgulhoso também porque sei que vocés,
representantes das organizagdes sociais mais diversas,
compreendem a importdncia desse desafio e a grandeza
da tarefa que temos daqui para frente.

()

Principalmente porque sei que a sociedade brasileira,
por meio de suas mais diversas organizagdes
representativas - da cidade e do campo, de
trabalhadores e de empresdarios, dos movimentos
sociais, do meio-ambiente, representantes, enfim, de
toda a riqueza humana que é o nosso Brasil - a
sociedade esta assumindo, neste momento, junto com o
governo, a co-responsabilidade pela constru¢do de um

Brasil de todos”>*

(Lula, Presidente da Republica Federativa do Brasil a
época)

Nesse contexto politico/legislativo em que se defende a mudanca de paradigma na

participacdo social no Brasil, vale destacar a criagdio de um conselho cuja importancia

nacional até hoje se manifesta, o Conselho das Cidades, e o Ministério ao qual esta ligado,

cuja criacdo ocorreu no bojo do mesmo processo politico.

O Ministério das Cidades, criado em 2003, no governo do presidente Lula, representou

mais um importante avango dos movimentos que lutavam pela reforma urbana, pois

consolidou a integracdo de politicas que eram tratadas de forma separada, desarticulada:

**Mensagem do entdo presidente, Luis Inacio Lula da Silva, na abertura do primeiro Férum da Participacdo

Social sobre 0 Plano

/ PPA 2004-2007. Disponivel em:

<http://www.planalto.gov.br/secgeral/noticias/noticia2.htm>. Acesso em: 30 abr. 2012.
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A criagdo do Ministério das Cidades constituiu um fato inovador nas politicas
urbanas, na medida em que superou o recorte setorial da habitacdo, do saneamento e
dos transportes (mobilidade) e transito para integra-los levando em consideragdo o
uso e a ocupagdo do solo.

A estrutura do MCidades constitui hoje um paradigma, ndo s6 em territorio
brasileiro, mas como em toda a América Latina. O movimento social formado por
profissionais, liderangas sindicais e sociais, ONGs, intelectuais, pesquisadores e
professores universitarios foi fundamental para a criacdo do Ministério das Cidades.
Esse movimento alcangou varias conquistas nos ultimos 15 anos tais como a
inser¢do inédita da questdo urbana na Constitui¢do federal de 1988, a lei federal
Estatuto da Cidade, de 2.001, e a Medida Provisoria 2.220, também de 2.001.

Outro aspecto fundamental de sua criag¢@o esta na busca da definigdo de uma politica
nacional de desenvolvimento urbano em consondncia com os demais entes
federativos (municipio e estado), demais poderes do Estado (legislativo e judiciario)
além da participagdo da sociedade visando a coordenag¢do e a integracdo dos
investimentos ¢ agdes nas cidades do Brasil dirigidos a diminui¢do da desigualdade
social e a sustentabilidade ambiental.”

A fun¢@o primadria, portanto, deste ministério era consolidar a articulagdo entre as

politicas necessarias a adequada habitagdo, unificando o que antes estava segmentado, a fim

de qualificar a disputa pela questdo urbana.

2.2.2 O Conselho das Cidades

Em 2003, no mesmo ano de sua criacdo, o Ministério das Cidades promoveu a |

Conferéncia Nacional das Cidades®®, processo que deu origem ao Conselho Nacional das

Cidades, que

Foi criado durante o governo Lula em estreita articulacdo com a Conferéncia das
Cidades. E possivel afirmar que, em termos de concep¢do da politica participativa, a
area de politicas urbanas é uma das que melhor se estruturou no governo Lula, tendo
claro um processo de priorizagdo de demandas que surgiram nas duas Conferéncias
das Cidades.

)

O principal avanco na éarea das cidades foi a estruturacdo de um sistema de
participacdo nas politicas urbanas. Essa estrutura organiza as politicas urbanas mos
trés niveis de governo e podera ser utilizada para a implantagdo de politicas de
redugdo da desigualdade urbana.’’

%Texto extraido

sitio  eletronico do  Ministério das  Cidades, disponivel em

<http://www.cidades.gov.br/index.php?option=com_content&view=category&layout=blog&id=55&Itemid=90>.  Acesso

em: 5 mai. 2012.

*Durante o governo do ex-presidente Lula foram realizadas trés Conferéncias Nacionais das Cidades, nos anos

de 2003, 2005 e 2007.

7 AVRITZER, Leonardo. Experiéncias nacionais de participacdo social. Sio Paulo: Cortez, 2009. p. 44



58

A realizagdo da conferéncia e a consequente criacdo do conselho deu ensejo a um
momento de euforia participativa sobre a questdo urbana, permitindo que os atores que,
historicamente trabalharam esta questdo, pudessem, finalmente, ter um espago
institucionalizado para focalizar suas demandas e langar suas contribuigdes.

Em principio havia sido criado o Conselho Nacional de Desenvolvimento Urbano,
com base no inciso I, do artigo 43 do Estatuto da Cidade e nos artigos 10 a 14 da Medida
Provisoria n® 2.220/2001, que o vinculava a Presidéncia da Republica. Contudo, em 2003, Lei
n°® 10.683 criou o Conselho das Cidades e sua competéncia foi transferida para o Ministério
das Cidades, conforme incisos X, do artigo 31 e VIII do artigo 33, respectivamente. Hoje é o
Decreto n° 5.790 de 2006 que dispde sobre o funcionamento do Conselho das Cidades.

Dentre seus objetivos, como previsto no artigo 3° Decreto, estd o acompanhamento da
Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano, a propositura de propostas legislativas sobre o
tema, contribuir para a cooperacdo e gestdo articulada entre os entes federativos, criar e
articular mecanismos de didlogo entre os programas do governo federal, organizar a
Conferéncia Nacional das Cidades. Cabe também ao Conselho emitir recomendagdes sobre a
aplicagdo da Lein® 10.257/2001, o Estatuto da Cidade.

O Conselho das Cidades ¢ 6rgao consultivo e deliberativo, composto por 88 membros,
sendo 71 da Sociedade Civil e 17 do Poder Publico. Sua criagdo demonstra o
comprometimento com a mudanga de paradigma naquele momento: era importante chamar a
Sociedade Civil para construir juntos, solu¢des para as cidades.

A criagdo de uma estrutura institucional na area de politica urbana ja sinaliza a
intengdo do governo de enfrentar a questio urbana num espago institucional proprio
para a expressdo ¢ a intervengdo articulada de acdes, agora constituido em um
Ministério especifico. Além disso, a gestdo dessa politica se propde a ser feita de
forma democratico-participativa, incorporando atores sociais com longa trajetdria no
movimento de reforma urbana, presente na esfera publica brasileira desde os anos de
1980, cuja principal expressdo é o Forum Nacional de Reforma Urbana (FNRU),
com participacdo expressiva desde a Constituigcdo até a propria criagdo do Ministério
das Cidades.”

A gestdo democratica das cidades, diretriz constante do Estatuto das Cidades, foi um

dos principios aprovados na I Conferéncia Nacional das Cidades:

SCHETTINI, Eleonora; PINHEIRO, Marcia. Conselhos Nacionais: condicionantes politicos e efetividade
social. In: AVRITZER, Leonardo. Experiéncias nacionais de participacio social. Sio Paulo: Cortez, 2009.
p. 152.
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Garantia da participa¢do da populagdo e dos varios segmentos da comunidade na
formulac@o, execu¢do e acompanhamento de planos e projetos de desenvolvimento
urbano e diretrizes e orientagdo que garantem que os investimentos publicos sejam
aplicados no enfrentamento das desigualdades sociais e territoriais.

Assim, papel central do Conselho das Cidades é zelar para que a participagdo popular
seja sempre garantida no debate da constru¢do da politica urbana, tal como previsto na
Resolugdo n°® 25/2005, que trata da forma de organizacdo do processo participativo, bem

como a Resolugdo n° 34/2005, que especifica o conteido minimo previsto no Plano Diretor.

2.3 OS CONSELHOS GESTORES

Os conselhos gestores, de carater interinstitucional, surgem nos anos 1990. Neste
periodo, em que a politica neoliberal reduz ao maximo a atuag¢do do Estado na gestdo publica,
esses conselhos seriam um importante contraponto, no sentido de organizacdo da sociedade
para reconstru¢do do que o Estado julgaria ndo ser competéncia da esfera publica. Os
conselhos gestores sdo formas inovadoras de expressdo e de garantia da participagdo
democratica e popular, eles:

(...) integram-se aos orgdos publicos vinculados ao Poder Executivo, voltados para
politicas publicas especificas, responsaveis pela assessoria e suporte ao

funcionamento das &areas onde atuam. Eles sdo compostos, portanto, por
representantes do Poder Publico e da Sociedade Civil organizada.

()

Os conselhos gestores sdo novos instrumentos de expressdo, representagdo e
participacdo; em tese, eles sdo dotados de potencial de transformacdo politica. Se
efetivamente representativos, poderdo imprimir um novo formato as politicas
sociais, pois se relacionam ao processo de formacdo das politicas ¢ tomadas de
decisdes.”

Este formato de Conselho Gestor € uma proposta inovadora, que se propde a criar uma
nova institucionalidade, porque traz uma nova proposta de relacdo Estado-sociedade,
possibilitando, ao menos teoricamente, que a sociedade tenha acesso e interfira nos espagos
onde as decisdes sdo tomadas. Eles formam um espago publico que ndo se confunde com o
governamental.

Para Gohn, hé quatro tipos de conselhos gestores: aqueles relacionados diretamente a

questdo urbana, aqueles que decorrem da prestacdo de servigos urbanos, os que abrangem

GOHN, Maria da Gléria. Conselhos gestores e participacio sociopolitica. Sio Paulo: Cortez, 2011. p. 89.
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politicas focalizadas e sctoriais, ¢ aqueles na area da cultura.'® Sdo aqueles pertencentes a
primeira categoria os que importam a este estudo.

Mesmo que os conselhos sejam concebidos como parte da gestdo democratica, como
atores deliberativos, ha diversos entendimentos que pretendem limitar sua influencia a esfera
consultiva, restringindo sua atuagdo a consulta e aconselhamento.

Aqui se defende que os conselhos gestores devam ser fiscais da gestdo publica,
atuando com poderes deliberativos e fiscalizatorios sobre a condugdo das politicas publicas,
de modo a garantir os interesses sociais. Em razdo disso, a representatividade tem papel
fundamental, tanto de modo a garantir a diversidade da composi¢do por varios segmentos
sociais e das diversas forgas politicas que atuem sobre aquela questdo, bem como para
garantir o contato permanente do conselheiro com a comunidade que o escolheu, para que ele
possa ser a voz de sua base.

Ha diversos aspectos que devem também ser observados para que a participa¢do dos
segmentos seja equivalente, como o acesso as informagdes, a publicidade das ag¢des do
conselho, o controle dos atos dos conselheiros, os mecanismos de aplicabilidade das decisdes
do conselho pelo Executivo, entre outros.'!

E ¢ por isso que a paridade que deve ser respeitada entre representantes do Poder
Publico e da Sociedade Civil, ndo pode se limitar a questdo numérica. Alguns problemas que
jé& foram abordados quando do capitulo da democracia participativa, ¢ a disparidade de
preparo entre os representantes do Poder Publico e aqueles da Sociedade Civil. Enquanto que
para os primeiros exercer as atividades relacionadas ao conselho durante seu horario de
expediente ¢ inerente ao seu cargo, o que os deixa mais familiarizados tanto com o tema
quanto com as questdes técnicas, além recebem remuneracdo para isto € de terem acesso a
informagdes privilegiadas, bem como estrutura para exercicio dessas atividades, aos segundos
resta somente o tempo livre para exercicio desta atividade. Diante deste quadro, os
conselheiros da Sociedade Civil ficam prejudicados, pois em geral ndo estdo acostumados
com os termos técnicos e ndo sdo remunerados para o exercicio da atividade de conselheiro, o
que muitas vezes tem implicagdo direta no tempo e na qualidade da dedicagao.

Os conselhos, se mal representados, podem exercer o efeito contrario do que se

propdem. Se forem tomados por conselheiros que ndo o representem, o conselho serd apenas

'GOHN, Maria da Gléria. Conselhos gestores na politica social urbana e participagdo popular. Cadernos
Metropole, n. 7, p- 9-31, 2002. Disponivel em:
<http://www.cadernosmetropole.net/download/cm_artigos/cm7_29.pdf>. Acesso em: 1 mai. 2012. p. 191.

1017,

Ibid., p. 9-31.
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um instrumento para legitimar uma pratica ilegitima. Por outro lado, se bem formulados, se
bem representados, podem ser a base de transformacdo do poder local, sedimentando os
alicerces da gestdo democratica.

Alguns dos desafios que estdo impostos aos conselhos gestores atualmente sdo com
relacdo ao seu carater consultivo ou deliberativo; com relagdo a criagdo de mecanismos que
garantam o cumprimento de seu planejamento; instrumentos de responsabilizagdo dos
conselheiros por suas resolucdes e definicdo dos limites de atuagdo dos conselhos. Maria da
Gloria Gohn identifica algumas questdes cujo debate precisa ser aprofundado:

(...) certas questdes sdo muito relevantes no debate atual sobre a criagdo e
implementac¢do dos conselhos gestores, tais como: a representatividade qualitativa
dos diferentes segmentos sociais, territoriais e de forgas politicas organizadas em sua
composicdo; o percentual quantitativo, em termos de paridade, entre membros do
governo e membros da Sociedade Civil organizada que o compde; o problema da
capacitacdo dos conselheiros — mormente os advindos da Sociedade Civil; o acesso
as informagdes (e a sua decodificagdo) tornando publicas as acdes dos conselhos; a
fiscaliza¢do e o controle sobre os proprios atos dos conselheiros; o poder e os

mecanismos de aplicabilidade das decisdes do conselho pelo Executivo e outros
102
etc.

Como se vé, os obstaculos sdo de diversas ordens, que vao desde o minimo acesso as
informagdes relativas ao objeto do conselho, a qualidade da representagdo, que tem relagdo
direta com a quantidade de informagdes recebidas e de que forma terdo sua efetividade
aplicada a pratica.

Alguns problemas identificados podem ser atribuidos a falta de pratica participativa da
sociedade, que acaba abrindo espago para legitimar os interesses do grande poder econdmico,
j& amplamente representado. Ou seja, a falta de pratica da propria gestdo democratica abre o
espago para que se consolidem, por meio dos conselhos, posi¢cdes ja pré definidas sem que
haja debate entre os conselheiros; nesse caso os conselhos sdo usados apenas para legitimar e
viabilizar objetivos pré estabelecidos. Nesse passo, a grande influéncia do governo e a baixa
interferéncia da sociedade exercendo pressdo sobre os conselhos também pode ser um dos
problemas apontados.

Como afirma Gohn, a representatividade ¢ problema constante nos conselhos.

'?GOHN, Maria da Gléria. Conselhos gestores e participagio sociopolitica. Sao Paulo: Cortez, 2011. p. 95.



62

(...) As questdes da representatividade e da paridade constituem problemas cruciais
para serem mais bem definidas nos conselhos gestores de uma forma geral. Os
problemas decorrentes da inexisténcia de critérios que garantam uma efetiva
igualdade de condigdes entre os participantes. Alguns analistas t€m sugerido que a
renovagdo do mandato dos conselheiros seja parcial, para nio coincidir com o
mandato dos dirigentes e alcaides municipais e para que fiquem desacoplados dos
periodos dos mandatos eleitorais. (...).'"

E muito comum que nas reunides dos conselhos, diversos assuntos nio constantes na
pauta, tampouco de pertinéncia do conselho, sejam abordados, como se vera nos estudos de
caso. Contudo, € natural, j4 que na maioria dos casos, é o Unico espago coletivo onde existe o
canal aberto para apresentacio das queixas. E este ¢ um indicativo que pode ser utilizado para
aferir a qualidade do debate: “(...) A qualidade do processo decisério ndo depende apenas de
‘quem’ e ‘como’ se debate e se delibera, mas o que se define também em termos de ‘o que’
ocupa maior espaco na pauta das reunides”.'*

E este “o que” pode ser genericamente caracterizado como assunto publico ou interno
(referentes ao proprio conselho'”), sendo o primeiro de interesse geral. E nesse passo, Fuks,

analisando a pesquisa realizada pelo CNPQ'"

, afirma que a prevaléncia por assuntos publicos
faz supor que a agenda do conselho foi ocupada por temas substantivos.'”” Contudo, por mais
que este seja um indicativo de que o debate esteja se orientando para o interesse coletivo, este
aspecto pode ndo ser suficiente para se avaliar a qualidade das reunides do conselho.

Como afirma Gohn, (...) eles necessitam instituir formas proprias de pensar a cidade e
seus problemas para além dos ‘planejamentos estratégicos’, de carater emergencial, que
diagnosticam para selecionar/priorizar as urgéncias”.'*®

Ha alguns desafios que ainda estdo impostos para que se verifique um salto de
qualidade ao funcionamento dos conselhos gestores: o aumento de recursos publicos no
orgamento publico, paridade efetiva, qualificagdo dos conselheiros, tornar a atividade dos

conselheiros passivel de fiscalizag¢do, especialmente por seus representados.

'GOHN, Maria da Gléria. Conselhos gestores e participacio sociopolitica. Sao Paulo: Cortez, 2011. p. 95-

96.

'MEUKS, Mario; PERISSINOTO, Renato M.; SOUZA, Nelson Rosario de. (Orgs.). Democracia e
participacédo. Curitiba (PR): UFPR, 2004. p. 36.

1950 autor classifica interesses internos ao conselho: regimento interno, estrutura de participagio, capacitagio; e
assuntos publicos: finangas, funcionalismo, saude, participagdo, politicas publicas, programas
governamentais, credenciamento, controle social.

19%pesquisa financiada pelo CNPQ, coordenada pelo Professor Mario Fuks e desenvolvida pelo ntcleo de
pesquisa “Democracia e Politicas Sociais no Parana”, referentes a gestdo 1999-2001, do Conselho Municipal
de Satde de Curitiba.

Y7EFUKSS; PERISSINOTO; SOUZA, op. cit., p. 37.

'GOHN, op. cit., p. 115.
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2.4 AUDIENCIAS PUBLICAS

A audiéncia publica ¢ dos mais importantes mecanismos de gestdo democratica das
cidades, quer por sua usualidade, quer por sua amplitude, vez que cria espacos para informar,
debater e decidir. Este € o instrumento que permite que as pessoas se manifestem e interfiram
nos rumos da gestdo sempre que seus interesses estiverem em jogo.

. . e s RRE ‘

De acordo com Mariana Mencio 09, a audiéncia publica ¢ um evento,

(...) uma sessdo de discussdo, aberta ao povo, promovida pelo Poder Publico, na qual
os cidaddos exercerdo o direito de manifestar suas opinides sobre certos planos e
projetos de lei e a Administragdo Publica ou Poder Legislativo informardo e

esclarecerdo duvidas sobre esses projetos para a populagdo interessada, que serad
atingida por determinada decisdo administrativa ou edigdo de lei.

A audiéncia seria, portanto, via de mao dupla, onde o Poder Publico, a0 mesmo tempo
em que informa, é também informado sobre os interesses e expectativas daquele grupo sobre
seus projetos e interesses. Sua realizagdo favorece a reunido e o confronto de diversos
argumentos e pontos de vistas que contribuirdo para que o gestor tome a decisdo mais
adequada ao caso em questao.

Ha diversas previsdes em leis federais sobre a obrigatoriedade da realizacdo de

A . . 110
audiéncias publicas, como afirma Mariana Mencio " :

(...) € possivel concluir que a audiéncia publica para ser considerada obrigatdria
precisa estar prevista em Lei e regulamentada por Decreto para que possa produzir
seus efeitos juridicos, influenciando de forma consultiva o processo decisério da
autoridade competente, sobre interesses difusos ou coletivos, ¢ servindo de baliza
para a exposi¢do das razdes ¢ motivos da tomada de decisdo por parte da autoridade
competente.

Ou seja, para que a audiéncia publica seja exigivel, ¢ preciso que haja previsdo
expressa na legislacdo. Nos aspectos que interessam a este estudo, as previsdes constam nos
seguintes dispositivos, inciso XIII, do artigo 2°, inciso I e § 4° do artigo 40, inciso 11, do artigo
43, todos do Estatuto da Cidade, bem como nos artigos 5°, 8° e 9°, da Resolu¢do n°® 25 do
Conselho das Cidades. Assim, havendo previsdo legal, a audiéncia deve ser realizada. A

auséncia de previsdo legal ndo impede que a audiéncia ocorra — seja por mera liberalidade dos

'MENCIO, Mariana. Regime juridico das audiéncias piiblicas na gestio democratica das cidades. Belo
Horizonte: Férum, 2007. p. 113.
"1bid., p. 115-116.
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orgdos publicos, que pretendem ouvir a populagdo, seja por iniciativa popular, conforme
previsto no artigo 9°, da Resolugéo n° 25 do Conselho das Cidades.'"

A comunicacdo de sua realizagdo deve ter ampla abrangéncia, possibilitando que todos
os interessados saibam do evento. Para isso, diversos meios podem ser utilizados,
especialmente os mais populares, como radio, televisdo e jornal. Mariana Mencio vincula a
realizagdo das audiéncias o principio da publicidade, aplicado a Administragdo Publica, o que
gera os seguintes deveres:

(...) necessidade de noticiar com antecedéncia a realizacdo de audiéncias,
possibilidade de acesso ao local por todos os interessados, escolha de dias e horarios
favoraveis ao comparecimento dos cidaddos, comunicagdo prévia do conteudo que

sera discutido, como forma de possibilitar que os interessados elaborem suas
;. . A . “1: ~ 112
duvidas e questionamentos com antecedéncia, auxiliando a promogdo dos debates.

Todos esses requisitos e cautelas com a finalidade de buscar a maxima participaco,

que deve primar pela pluralidade na participagdo, como prevé o artigo 5°, da Resolugdo n° 25,

do Conselho das Cidades:

Art. 5° - A organizacdo do processo participativo devera garantir a diversidade, nos
seguintes termos:

I — realizacdo dos debates por segmentos sociais, por temas e por divisdes
territoriais, tais como bairros, distritos, setores entre outros;

I -garantia da alterndncia dos locais de discussio.

Essas diretrizes estabelecidas pelo Conselho, ao separar por temas e segmentos,
facilitam a organizagdo do debate, aumentando a eficiéncia dos proprios mecanismos.
Com relagdo aos resultados, como ja mencionado, ¢ importante que as decisdes, apos
realizagdo das audiéncias publicas, sejam fundamentadas:
(...) os orgdos publicos deverdo indicar, em suas decisdes, as razdes que foram
levantadas nos debates publicos e registradas em atas ou em filmes e gravacgdes
fonograficas, como forma de fundamentar o posicionamento final adotado,
sobretudo se o posicionamento manifestado pelos administrados for contrario ao
desejado pela Administra¢io Piblica.'"

Isso quer dizer que seu resultado ndo tem forga vinculante, o gestor ndo esta obrigado

a se orientar pelo resultado do debate. Contudo, para que opte por caminho diverso, sua

"eArt, 9°- A audiéncia publica podera ser convocada pela propria Sociedade Civil quando solicitada por no
minimo 1 % (um por cento) dos eleitores do municipio”.

"MENCIO, Mariana. Regime juridico das audiéncias piblicas na gestdo democritica das cidades. Belo
Horizonte: Férum, 2007. p. 135.

"Tbid., p. 137.
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decis@o devera ser fartamente fundamentada, sob pena de que ela ndo se sustente, carecendo
de legitimidade. Aqui vale destacar que o reconhecimento, pela sociedade, de que teve
participacdo na decisdo tomada, conflui positivamente para seu cumprimento. Ou seja, tende a
ser mais espontaneo, por parte da sociedade, a aceitag@o e o trabalho no sentido da efetividade
da medida.""*

Por outro lado, havendo previsdo legal para a realizagdo da audiéncia, ¢ imperioso que
ela seja respeitada, podendo, inclusive, haver a aplicacdo de sang¢do caso ndo seja ou entdo,
caso realizada, deixe de cumprir algum requisito essencial. Alguns mecanismos de controle

para isso sd3o a Ag¢do Civil Publica e até mesmo a Acdo Direta de Inconstitucionalidade

quando a lei deveria, mas ndo previu necessidade de realizacdo da audiéncia.

"""Mariana Mencio, em sua obra “Regime Juridico das audiéncias publicas na gestio democratica das cidades”
traduz todo o rico debate existente sobre a vinculagdo ou ndo dos resultados obtidos nas audiéncias publicas,
aprofundando, inclusive, o estudo sobre as consequéncias da ndo realizacdo das audiéncias na gestdo urbana.
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3 AS ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL

Cada homem vale pelo lugar onde estd: o seu valor
como produtor, consumidor, cidaddo, depende de sua
localizagdo no territorio. Seu valor vai mudando
incessantemente, para melhor ou para pior em fung¢do
das diferencas de acessibilidade (tempo, frequéncia,
pre¢o) independentes de sua prdpria condi¢do. Pessoas
com as mesmas virtualidades, a mesma formagdo e até
o mesmo saldrio tém valor diferente segundo o lugar
onde vivem. As oportunidades ndo sdo as mesmas. Por
isso a possibilidade de ser mais ou menos cidaddo
depende, em larga propor¢do, do ponto do territorio
onde se estd.

Milton Santos, O espago do cidaddo, 1987

3.1 ZEIS — DEFINICAO, CONCEITO E REGULAMENTACAO

O zoneamento de uso e ocupagdo do solo, por muitas vezes, € utilizado como forma de
efetivar o planejamento da cidade. Porém, nem sempre este planejamento agrega os diversos
elementos que compdem a cidade, pelo contrario, caracteriza-se muitas vezes pela
segregacdo, distanciando as diferengas ao invés de aproxima-las, fato que ndo contribui para a
formacdo de uma cidade plural, rica em diversidade, mas fomenta a separacdo, a criagdo de
bairros exclusivos e o afastamento da populacdo de baixa renda dos grandes centros.

Todo esse movimento caminha de encontro ao que se propdem as novas diretrizes do
Direito Urbanistico, bem calcadas no Estatuto da Cidade, Lei n® 10.257/01, tais como a
promocdo das fun¢des sociais da cidade, que devem zelar pelo respeito a diversidade, e a
conformag¢@o de uma cidade plural.

Como forma de garantir o respeito aos usos de algumas ocupagdes ja consolidadas ou
entdo reservar a populacdo de baixa renda espaco em area ja provida de infraestrutura, ¢ que
surgem as ZEIS, visando efetivar um planejamento inclusivo a partir de realidades ja
consolidadas nas cidades.

A previsdo legal das ZEIS ocorre a partir de uma analise da realidade que identifica a
necessidade de respeito as ocupagdes consolidadas, com seus usos e costumes proprios,
visando a promog¢@o da garantia dos direitos desses moradores, aliada a necessidade de
formalizacdo de sua integracdo a cidade legal, para que assim o Poder Publico dedique

atencdo a essas areas, buscando a melhoria da qualidade de vida dessa populacao.
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O reconhecimento das ZEIS, entdo, ¢ o reconhecimento do respeito a diversidade de

115 ¢ .
E o reconhecimento do

ocupacdo, refletindo algumas das dimensdes do direito a cidade.
direito e do convivio com a diferenca. E para que esta diferenca seja contemplada, o territorio
das ZEIS passa a ter regras diferenciadas no que se refere ao uso e ocupacdo do solo, neste
espaco as normas tém mais flexibilidade, como define Betania Alfonsin: “A drea gravada
como ZEIS torna-se uma espécie de zona liberada das regras formais de uso e ocupagdo do
solo, a ndo ser esta macrodiretriz que lhe grava como destinada a moradia de interesse
social”.''

Ou seja, a formalidade que vincula, exclusivamente, o uso das ZEIS, é a destinagdo
para habitagdo social. Os limites e formas que a ocupagio irregular devera tomar para que se
torne regular, estas sim podem ficar livres das amarras formais e legais exigidas para
habita¢cdes comuns.

Antes da regulamentagdo das ZEIS, os assentamentos irregulares, em razio de ndo
estarem previstos na legislagdo e tampouco haver previsdo para que se realizasse sua
regularizagdo, estavam a margem da cidade legal. E essa auséncia de reconhecimento formal
legitimava, sobretudo, a reducdo da garantia de direitos dos moradores dessas areas.

Assim, a previsdo de incorporacdo dessas zonas a cidade formal e seu reconhecimento
no ordenamento da cidade, visando a garantia de direitos da populagdo local, bem como a
manutenc¢do de seus costumes locais, € forma louvéavel de combate a segregagdo socioespacial
que a propria legislacdo por muito tempo insistiu em manter.'!’

Isto ocorre porque as ZEIS sdo um reconhecimento do uso que ja ¢ destinado ao local,
independentemente da regido onde se localiza. Portanto, seja ou ndo area ou terreno com alto

valor de mercado, a area podera ser reconhecida como ZEIS e entdo, passara a conviver com a

"5Para a Carta Mundial do Direito a Cidade sdo principios balizadores desse direito: “1. Gestdo democratica da
cidade 2. Fun¢lo social da cidade 3. Fun¢io social da propriedade 4. Exercicio pleno da cidadania 5.
Igualdade, ndo discriminago 6. Protecdo especial de grupos e pessoas vulneraveis 7. Compromisso social do
setor privado 8. Impulso & economia solidaria e a politicas impositivas e progressivas.” A Carta ¢ um
documento firmado por diversos foruns, movimentos sociais, redes, e associagdes de varios paises visando o
estabelecimento de compromissos entre eles para a constru¢do de cidades mais democraticas, em que as
pessoas possam viver com dignidade. Disponivel em:
<http://www.polis.org.br/artigo_interno.asp?codigo=12>. Acesso em: 2 out. 2011.

"'SALFONSIN, Betinia de Moraes. Politicas de regularizagio fundiaria: justificagio, impactos e
sustentabilidade. In: FERNANDES, Edésio. (Org.). Direito Urbanistico e Politica Urbana no Brasil. Belo
Horizonte: Del Rey, 2001. p. 221

"""Raquel Rolnik, ao narrar o surgimento do bairro residencial exclusivo, bem como relacionar a produgio legal
com a exclusdo social, explicita bem como a legislagdo contribui para a producdo da ilegalidade formal da
cidade (ROLNIK, R. Para além da lei: legislacdo urbanistica e cidadania (Sdo Paulo 1886-1936). In: SOUZA,
Maria Adélia A.; LINS, Sonia C.; SANTOS, Maria do Pilar C.; SANTOS, Murilo da Costa. (Orgs.).
Metropole e globalizagdo. Conhecendo a cidade de Sdo Paulo. Sdo Paulo: CEDESP, 1999).
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os componentes da cidade que circundam o local, reduzindo a segregacdo socioespacial. De
acordo com a professora Daniela Liborio, a instituicdo das ZEIS ¢ uma forma de se alcangar o
principio da igualdade, pois o discrimen estabelecido com a criacdo da diferenciagdo de uma
coletividade a partir de parametros urbanisticos especificos, busca viabilizar materialmente
certa categoria de cidaddos a realizarem seus direitos como cidaddos urbanos.''®

O reconhecimento das ocupagdes informais pela legislagdo como areas que devem
prioritariamente ser destinadas a regularizagcdo fundidria a populagdo de baixa renda ¢ um
avanco, que objetiva incluir a cidade informal a cidade formal, fato que traz beneficios tanto a
populacdo envolvida quanto ao préprio Poder Publico, conforme objetivos das ZEIS,

previstos no “Estatuto da Cidade — guia para implementagio pelos municipios e cidaddos™'"”:

- Permitir a inclusdo de parcelas da populagdo que foram marginalizadas da
cidade, por ndo terem tido possibilidades de ocupacdo do solo urbano dentro das
regras legais;

- permitir a introdugfo de servigos e infraestrutura urbana nos locais aonde eles
antes ndo chegavam, melhorando as condi¢des de vida da populagéo;

- regular o conjunto do mercado de terras urbanas, pois se reduzindo as
diferencas de qualidade entre os diferentes padrdes de ocupacgdo, reduz-se
também as diferencas de precos entre elas;

- introduzir mecanismos de participa¢do direta dos moradores no processo de
definicdo dos investimentos publicos em urbanizagdo para consolidar os
assentamentos;

- aumentar a arrecada¢do do municipio, pois as areas regularizadas passam a
poder pagar impostos e taxas — vistas nesse caso muitas vezes com bons olhos
pela populagio, pois os servigos e infraestrutura deixam de ser encarados como
favores, e passam a ser obrigacdes do Poder Publico;

- aumentar a oferta de terras para os mercados urbanos de baixa renda.

Além do aumento da arrecadagdo do Municipio, que traz beneficio direto ao Poder
Publico, todos os demais objetivos das ZEIS acima listados trazem melhorias, ainda que
indiretas, a toda coletividade e a Administragdo Publica. A introduc¢do de servicos e de
infraestrutura traz em seu bojo a melhora de vida da comunidade, que deixard de ver essas
garantias como favores, e passard a ser tratada como sujeito de direitos. Este fato estd em total
consonancia com o principio do interesse publico, uma vez que a relagdo entre populagdo e
agente publico ¢ trilhada pelos caminhos da impessoalidade e da legalidade, e ndo mais como

forma de criar favorecimento indevido a determinado grupo em troca de apoio politico.

D] SARNO, Daniela Campos Libério. O principio da igualdade ¢ o Direito Urbanistico. In: MAIA, Thiago.
(Org.). Principios de Direito Administrative. Sio Paulo: Atlas, 2012. p. 148-156.

"YROLNIK, Raquel; SAULE JUNIOR, Nelson. (Coords.). Estatuto da Cidade: guia para implementagio pelos
municipios e cidaddos. Sao Paulo: Instituto Polis e Caixa Econdmica Federal, 2001.
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A previsdo legal das ZEIS merece destaque, sobretudo, no que diz respeito a produgéo
e elaboracdo normativa, ja que ocorreu a partir da constatagdo de uma situagdo concreta, de
que os moradores de assentamentos irregulares tém seus direitos limitados em razdo de
habitarem terrenos que estdo a margem do que prevé a Lei n® 6.766/79, a Lei de Parcelamento
do Solo.

Até entdo a legislagdo urbana, que poderia ser considerada como um instrumento de

producio e de manutencdo da desigualdade'*’

, pode passar a ser vista como instrumento
participativo, incitando a populagdo residente nas moradias precdrias a utilizd-lo em seu
beneficio.

Pode-se dizer que o estabelecimento das ZEIS parte da situagdo concreta para a
produgdo legal, diversamente do que ocorre na maioria das situagdes, em que a o caso
concreto € que deve se adaptar a previsao legal. Esse grande avango serd tratado adiante.

Inicialmente prevista na Lei n° 6.766/1979, a Lei de Parcelamento do Solo, foi apenas
em 2001, com o Estatuto da Cidade, Lei n® 10.257/2001, que a previsdo das ZEIS toma a
dimensdo de sua importancia e, no mesmo espirito democratico em que foi promulgada a
Constitui¢do de 1988, passa a ser vista como instrumento de realizagcdo de justica social.

O Estatuto da Cidade apenas prevé a ZEIS como instrumento da politica urbana, em
sua alinea f, inciso V, artigo 4°. Ja no inciso XIV do artigo 2° prevé o estabelecimento de
normas especiais de urbanizagdo, uso e ocupagdo do solo, cuja delimitacdo deve estar contida
no Plano Diretor, assim afirma o professor Saule Junior:

O Plano Diretor (...) deve delimitar as areas urbanas que sejam passiveis da
aplicagdo do usucapido urbano e da concessdo de uso especial para fins de moradia,
como Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS, com o objetivo de atender a
diretriz da politica urbana prevista no artigo 2° inciso XIV, da regularizagdo
fundiaria e urbanizagdo de areas ocupadas pela populacdo de baixa renda, mediante

o estabelecimento de normas especiais de uso e ocupacgdo do solo e edificagdo,
. . ~ . A s ~ : . 121
consideradas a situagdo socioeconémica da populagdo e as normas ambientais.

(V]

Contudo, a regulamentagdo da ZEIS, ocorreu s6 recentemente pela Lei n
11.977/2009, em seu artigo 47, inciso V. A defini¢éo trazida por essa lei refor¢a o conceito de
respeito a ocupacdo ja consolidada, ao prever a sujei¢do a regras especificas de parcelamento,

uso e ocupacio do solo:

20ROLNIK, Raquel; SAULE JUNIOR, Nelson. (Coords.). Estatuto da Cidade: guia para implementagio pelos
municipios e cidaddos. S3o Paulo: Instituto Polis e Caixa Economica Federal, 2001. p. 22.

2ISAULE JUNIOR, Nelson. A proteciio juridica da moradia nos assentamentos irregulares. Porto Alegre:
Sérgio Antonio Fabris, 2004. p. 268.
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V — Zona Especial de Interesse Social - ZEIS: parcela de area urbana instituida pelo
Plano Diretor ou definida por outra lei municipal, destinada predominantemente a
moradia de populagdo de baixa renda e sujeita a regras especificas de parcelamento,
uso e ocupagdo do solo.

Assim, a nova previsao legal reforca a possibilidade de que as ZEIS estejam previstas
tanto no Plano Diretor quanto em legislagdo municipal, que sejam destinadas a populagdo de
baixa renda e que a aplicacdo legal naquela area tenha regulamentagdo extraordinaria, a fim
de viabilizar a regularizacdo fundidria.

Em Sao Paulo, cidade foco deste estudo, a ZEIS ¢ incorporada pela Lei n°
13.430/2002, ou seja, o Plano Diretor Estratégico, ¢ regulamentada pela lei n® 13.885/2004, a
LUOS, e também prevista nos Planos Regionais Estratégicos.

Para o professor Saule Junior'*?, as ZEIS devem ser aplicadas pelos Municipios para
atender a dois objetivos da politica habitacional:

O primeiro diz respeito a atender as diretrizes da politica urbana, prevista no inciso
XIV e XV do Estatuto da Cidade, da regularizacdo fundiaria e urbanizago de areas

ocupadas por populagio de baixa renda e da simplificacdo da legislagdo de
parcelamento, uso e ocupacdo do solo e das normas edilicias.

O segundo objetivo refere-se a ampliacdo da oferta de moradia adequada para a
populagdo de baixa renda, em regides da cidade dotadas de infraestrutura e
equipamentos urbanos, ao determinar o uso de areas urbanas ndo utilizadas, ndo
edificadas e subutilizadas para a execugdo de habitagdo de interesse social.

Esses dois objetivos sdo de suma importancia, pois em geral a ocupagdo irregular
ocorre em bairros afastados, desprovidos de infraestrutura minima necessaria a se permitir
viver com dignidade. E a possibilidade de que as familias de baixa renda habitem 4reas onde
Jé estdo instalados os equipamentos, estd em conformidade com o conceito de direito a cidade.

O Plano Diretor, que € o instrumento de planejamento urbano municipal, deve conter a

delimitagdo e localizacdo das ZEIS, e para que isto ocorra é fundamental que o seu processo

de constitui¢cdo seja participativo, como ja bem ressalvado anteriormente.

2SAULE JUNIOR, Nelson. A proteciio juridica da moradia nos assentamentos irregulares. Porto Alegre:
Sérgio Antonio Fabris, 2004. p. 363.
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3.2 A GESTAO DEMOCRATICA DAS ZEIS

A ZEIS, desde sua concepgdo, € instrumento que se propde a ser democratico. Dentro
da mudanca de paradigma da legislacdo urbanistica, de que trata este estudo, a ZEIS
representa o auge deste momento.

De acordo com Nisimar Caldas'?, a participacdo popular manifestada em cada caso &
um dos elementos que podera ou ndo garantir o sucesso dos instrumentos:

(...) ao analisar as caracteristicas das ZEIS, pode-se afirmar que os resultados
obtidos a partir da aplicagdo do instrumento, dependerdo basicamente de
compromisso politico, equipe técnica qualificada, gestdo urbana eficiente,
participacdo popular e dotacdo de recursos publicos e privados, destinados
prioritariamente a agdes corretivas ¢ integrativas.

Esses diversos fatores, dos quais depende o sucesso das ZEIS, ja foram amplamente
explorados no capitulo sobre a democracia participativa.

Desta forma, a gestdo democratica das ZEIS ¢ um dos muitos elementos necessarios
para se garantir o sucesso do instrumento, ¢ ponto central a ele, e deve ser observado durante
toda sua existéncia, desde sua delimitacdo registrada no Plano Diretor ou nos Planos
Regionais Estratégicos, até o cumprimento de seu objeto, que € a produgdo de HIS. Para tanto,
existem os mecanismos formais de gestdo democratica, legalmente previstos, bem como
aqueles ndo institucionalizados que, a sua medida, também colaboram para a ampliagdo da
participacdo e possibilitam maior diversidade de contribui¢des no processo.

Audiéncias publicas, conselhos gestores, associagdo de moradores, debate e
participagdo nos Planos de Urbanizagdo, todas essas formas contribuem para a gestdo

democratica da ZEIS, como sera demonstrado no estudo de caso a seguir.

3.3 CONSELHO GESTOR DAS ZEIS

Os Conselhos Gestores da ZEIS sdo mecanismos de construg¢do de esferas publicas
democraticas, na medida em que fortalecem o poder local e inaugura um novo padrdo de
relacdo estado sociedade, uma vez que o Poder Publico passa a contemplar a multiplicidade
de percepcdes e diagnosticos que os moradores de determinado local tém, identificando

solu¢des mais proximas e adequadas a realidade.

'BCALDAS, Nisimar. Os novos instrumentos da politica urbana: alcance e limitagdes das ZEIS. 2009. Tese
(Doutorado em Arquitetura e Urbanismo) — Universidade de Sao Paulo, Sdo Paulo, 2009.
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Para a implementacdo das ZEIS ¢ preciso que se realize um Plano de Urbanizagao, o
qual contera de que forma ocorrera a intervengdo nas ZEIS.
O plano de urbaniza¢do deve definir as formas de gestdo, de implementacdo e
manutencdo da Zona Especial de Interesse Social, assegurando a participagdo da
populagdo, da iniciativa privada, dos promotores imobilidrios, das associagdes e das
cooperativas de moradores. Para cada ZEIS pode ser constituido um Conselho
Gestor, responsavel pela implementagdo do plano de urbanizagdo. Podem ser
criados, nos processos de urbanizagdo de favelas, comités por quadras ou ruas.'**
A elaboragdo deste plano ¢ de competéncia do Executivo Municipal, e ele deve ser
bem completo. Deve trazer a previsdo sobre quais instrumentos serdo utilizados para a
regulariza¢do fundidria; deve prever também a forma de atendimento aos moradores que
vivem em areas de risco dentro das ZEIS, deve contemplar as normas de uso e ocupagdo do
solo.
O Conselho Gestor ¢ instrumento essencial para que se verifique a gestdo democratica

nas ZEIS. De composicdo paritaria, ele sera responsavel pela elaboracdo das diretrizes e

propostas do Plano de Urbanizagdo das ZEIS e pela sua aprovacao.

34 O PLANO DIRETOR PARTICIPATIVO E OS PLANOS REGIONAIS
ESTRATEGICOS NA DELIMITACAO DAS ZEIS EM SAO PAULO

E no Plano Diretor Municipal e nos Planos Regionais Estratégicos onde devem estar
delimitadas as Zonas Especiais de Interesse Social, instituidas pela Lei Municipal n°
13.885/2004.

A inclusdo do Plano Diretor na Constituicdo Federal confere a ele grande importancia
no planejamento territorial, ¢ sua grandeza vai além, ao prever no § 2° do artigo 182 da CF
que a propriedade cumprira sua fungdo social quando atender aos requisitos previstos no
Plano Diretor. E ele entfio o instrumento para que se exija seu cumprimento.

Elemento central que permeia todo Plano Diretor ¢ seu componente democratico,
necessario para a sua propria aprovagdo enquanto lei, e também para todo o planejamento
municipal nele previsto. A garantia legal de que sua elaboragdo ocorrerd de forma
democratica estd prevista nos artigos 40, 43 e 52, inciso VI, do Estatuto da Cidade, e a ndo

observancia deste componente configura ato de improbidade administrativa.

SAULE JUNIOR, Nelson. A proteciio juridica da moradia nos assentamentos irregulares. Porto Alegre:
Sérgio Antonio Fabris, 2004. p. 372.
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Especificamente no caso de Sdo Paulo, a gestdo democratica esta disposta como uma
das diretrizes da politica urbana no inciso III, do artigo 10 do Plano Diretor, Lei n°
13.430/2002. Em seu artigo 260, que trata da gestdo democratica do sistema de planejamento
urbano, esté previsto que a elaboragdo, revisao e implementacdo dos planos devera respeitar a
gestdo democratica das cidades, que sera um dos mecanismos utilizados para que se faca
cumprir sua fungdo social.

A Resolugdo n® 25 do Conselho Nacional das Cidades'” emite diretrizes sobre a
gestdo democratica na elaboracdo dos planos diretores, dispondo, inclusive, sobre a forma de
convocacdo das audiéncias publicas para que a participagdo popular seja garantida de forma
efetiva nestes espacos. Merecem destaque as previsdes que demonstram preocupacio com a
universalizagdo da participacdo, como a comunicacdo com antecedéncia e em linguagem
acessivel, a alternancia de locais para realizacdo das audiéncias, além do artigo 8°, que trata
especificamente da forma de realizacdo das audiéncias publicas, indicando a preocupagdo
com a participagdo efetiva da populagdo.

Esta ampla previsdo legal sobre a gestdo democratica ¢ fundamental para que na
propria elaboracdo e nas revisdes periddicas do Plano Diretor ela seja observada. Ademais,
este principio se estende para os Planos Regionais Estratégicos, que podem ser definidos para
uma Subprefeitura ou para um conjunto delas, e devem sempre observar a gestdo
participativa, conforme previsto no § 1°, do artigo 274, do Plano Diretor. E sdo os Planos
Regionais do Municipio de Sdo Paulo que definirdo quais serdo as areas gravadas como ZEIS
no municipio, conforme dispde o inciso I, artigo 277, do Plano Diretor.

Este momento ¢ de suma importancia, como sera visto no estudo de caso. Para que a
aplicag¢do dos instrumentos de gestdo democratica na ZEIS seja eficaz, € preciso que a prévia
delimitagdo das areas seja, sumariamente, feita de forma planejada e democratica.

E aqui nido se trata de planejamento no aspecto tecnocratico, mas sim de aborda-lo em
sua totalidade, considerando as desigualdades de ocupagdes nos territérios, as diferengas de

renda e a influéncia do mercado, como bem assevera Mariana Méncio '

ZMINISTERIO DAS CIDADES. Conselho das Cidades (CONCIDADES). Comité Técnico de Planejamento
Territorial Urbano. Resolucdo n® 25, de 18 de margo de 2005. Diario Oficial da Unido, Brasilia, 30 mar.
2005, n. 60, p. 102. Disponivel em:
<http://www.cidades.gov.br/images/stories/ArquivosCidades/ArquivosPDF/Resolucoes/resolucao-34-
2005.pdf>. Acesso em: 13 jun. 2012.

'2MENCIO, Mariana. Regime juridico das audiéncias piiblicas na gestdo democratica das cidades. Belo
Horizonte: Férum, 2007. p. 93.
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O tratamento tecnocratico dos Planos Diretores e da prdopria gestdo do espaco urbano
era considerada uma atividade técnica do Estado sobre a ordenagdo do territério,
realizada na época de um Estado Ditatorial, o qual enfatizava o territério como
simples base fisica do assentamento, sem considerar as consequéncias sociais,
econdmicas e politicas da distribuicdo da populagdo, riquezas e atividades
econdmicas no espago.

Esta concep¢do bem mais completa de planejamento, que considera a situagdo fatica,
bem como a pluralidade de interesse dos atores envolvidos, € fruto da mudanga de paradigma
J& mencionada anteriormente. Como afirma Mencio, “essa visdo de planejamento tecnocratico
foi substituida pela Constitui¢do Federal, que introduziu no artigo 29, XII, a concepgdo
participativa no planejamento urbano, desenvolvido nos artigos 182 ¢ 183 da Constitui¢io”."*’

O capitulo da gestdo democratica no Plano Diretor assegura a participacdo direta da
populagdo nas diversas instdncias do planejamento urbano, com a realizacdo de audiéncias
publicas, programas e projetos com gestdo popular, entre outros instrumentos arrolados no
artigo 279.

Assim, para a constituicdo do Plano Regional Estratégico ¢ fundamental a participagdo
popular, pois € nele que constardo as areas demarcadas como ZEIS no municipio. De acordo
com Evaniza Rodrigues, coordenadora da Unido Nacional dos Movimentos de Moradialzg,

(...) até a entrada do PL na Camara, os movimentos sociais estavam pouco
envolvidos no processo de construgdo do plano diretor. As participagdes que
ocorreram nas subprefeituras eram isoladas e fragmentadas. Ela se lembra de uma
das reunides que ocorrera na Administragdo Regional da Cidade Tiradentes que
durou apenas uma hora ¢ foi marcada apenas por uma breve exposi¢do dos

principais eixos da proposta do plano e algumas perguntas, sem debates,
questionamentos ou conflitos.

De acordo com este depoimento, nota-se que a participacdo popular na constru¢do do
Plano Diretor ndo foi tdo efetiva, j4 que as propostas do Executivo Municipal ja vinham
prontas, sem espaco para o debate com a sociedade. Porém, como serd demonstrado abaixo, o
debate foi amplo para a aprovagdo dos Planos Regionais Estratégicos (PRE’s), onde constam
as delimitagdes das ZEIS.

Vale lembrar que esta tramitagdo do Plano Diretor em Sdo Paulo ocorreu em 2002,

apenas um ano apds a aprovagdo do Estatuto da Cidade, que foi o veiculo responsavel pela

consolidag@o dos instrumentos de gestdo democratica da cidade. J4 o processo de aprovagdo

MENCIO, Mariana. Regime juridico das audiéncias piiblicas na gestio democritica das cidades. Belo
Horizonte: Férum, 2007. p. 94.

2 BERNARDINI, Sidney Piochi. Relatério de estudo de caso do Plano Diretor de Sdo Paulo. Disponivel em:
<http://www.cidades.gov.br/images/stories/ ArquivosSNPU/RedeAvaliacao/SaoPauloSaoPaulo EstudoSP.pdf>.  Acesso
em: 11 jul. 2012.



75

dos Planos Regionais Estratégicos teve amplo debate e participacdo da sociedade, o que
ocorreu de forma diferenciada nas diversas regides da cidade.

E possivel dividir em etapas este debate sobre a delimitacdo das ZEIS nos Planos
Regionais Estratégicos. Desde o comeco de 2001 o debate ocorreu no ambito do Executivo,
sendo que no comeco de 2002 o projeto foi enviado a Camara dos Vereadores. O segundo
momento foi o curto periodo de trés meses, a partir de maio, em que o projeto foi debatido no
ambito do Poder Legislativo até sua aprovacdo, no més de agosto de 2002. E o terceiro
periodo, entre novembro de 2002 e agosto de 2003, compreendeu os debates dos Planos
Regionais Estratégicos no ambito das Subprefeituras, e o quarto e ultimo ocorreu entre agosto
de 2003 e julho de 2004, com a transposi¢do deste debate para a Camara Municipal, até sua
aprovacdo e sangdo em agosto de 2004.'*

No primeiro momento, uma preocupagdo recorrente foi sobre qual poderia ser a
metodologia utilizada para se garantir a gestdo democratica numa cidade com dez milhdes de
habitantes. O modelo pensado entdo foi a realizacdo de reunides regionalizadas nas
Subprefeituras, garantindo-se a participag¢do dos diversos atores envolvidos. H4 informagdes
de que este debate regionalizado tenha reunido cerca de trés mil pessoas em S@o Paulo."**

O gabinete do vereador Nabil Bonduki, relator do projeto, teve importancia muito
relevante na segunda etapa do processo, porque foi o responsavel por fazer toda a articulagao
entre os movimentos populares e o Legislativo Municipal. Nesta etapa diversos atores se
envolveram com maior intensidade no debate, incluindo desde movimentos sociais, inclusive
o SECOVI (Sindicato da Habita¢do ligado ao mercado imobilidrio), representante da
construgao civil. Neste momento,

Trés grandes blocos de representagdo se formaram: os setores ligados a industria da
construgio ¢ do mercado imobiliario, capitaneados pelo SECOVI; a Frente Popular
que reuniu ONGs, movimentos de habitagdo e outros ¢ entidades académicas; ¢ as
associagdes de moradores e de classe média capitaneados principalmente pelo
Movimento “Defenda Sao Paulo”. Nem sempre estes blocos apresentavam propostas
divergentes, mas defendiam interesses especificos, decisivos para que os conflitos e
as grandes questdes fossem pautados. Embora tenha sido conduzido formalmente
pelo gabinete do vereador Nabil Bonduki, este forum de debates ndo teve um carater

formal e como explica o proprio Nabil, teve uma baixa institucionalidade, mas uma
alta eficiéncia na intensificacio do debate sobre o contetido do PL."!

BERNARDINI, Sidney Piochi. Relatério de estudo de caso do Plano Diretor de Sdo Paulo. Disponivel em:
<http://www.cidades.gov.br/images/stories/ ArquivosSNPU/RedeAvaliacao/SaoPauloSaoPaulo EstudoSP.pdf>.  Acesso
em: 11 jul. 2012. p. 2.

Sbid., p. 7.

Blbid., p. 10.
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Este processo de debate realizado no gabinete do vereador Nabil Bonduki foi
representativo do ponto de vista da formagdo, como ja4 explanado anteriormente sobre o
carater pedagogico dos processos participativos. Alem disso, como afirma Evaniza, apesar da
baixa institucionalidade e da auséncia de formalismo, a eficiéncia e o salto qualitativo do
debate foram grandes. Também porque, nas audiéncias publicas ndo ha espaco para debates
especificos, com aprofundamento de temas mais delicados, mas apenas para discussdes sobre
questdes pontuais. Assim, o gabinete pode servir como um momento preparatorio para as
audiéncias publicas.

O terceiro momento caracterizou-se pela elaboragdo dos Planos Regionais
Estratégicos, cujo debate foi completamente descentralizado para privilegiar as
especificidades locais. Cada subprefeitura contratou uma consultoria técnica para
desenvolvimento do plano de acordo com as sugestdes dos participantes.'>

No quarto e ultimo momento os Planos Regionais Estratégicos foram enviados a
Camara Municipal, e novamente a relatoria deles ficou sob a responsabilidade do vereador
Nabil Bonduki, que teria como desafio consolidar as propostas com a Sociedade Civil. A
saida entdo foi realizar diversas reunides temdticas subdivididas em macro regioes.

Especificamente no que se refere a delimitagdo das ZEIS, o debate foi bastante
polémico entre os trés grupos envolvidos. A frente popular, que reunia os movimentos por
moradia, defendia a inclusdo de mais areas de ZEIS, especialmente a de vazios; enquanto que
o grupo ligado ao setor imobilidrio era contra a existéncia de ZEIS em determinadas regides
da cidade, o que evidenciava o preconceito com relagdo a populacdo de baixa renda, e a
contrariedade ao adensamento em 4reas exclusivamente residenciais.”> De acordo com

Rolnik"**,

Em Sao Paulo, os movimentos de luta por moradia, articulados na Frente Popular
pelo Plano Diretor, foram responsaveis pelo mapeamento de milhares de metros
quadrados de terrenos néo edificados e imoveis desocupados, que foram delimitados
como ZEIS no Plano Diretor (ainda que a utilizagdo e a implementacdo dessas ZEIS
sejam ainda um ponto em aberto).

2BERNARDINI, Sidney Piochi. Relatério de estudo de caso do Plano Diretor de Sio Paulo. Disponivel em:
<http://www.cidades.gov.br/images/stories/ ArquivosSNPU/RedeAvaliacao/SaoPauloSaoPaulo EstudoSP.pdf>.  Acesso
em: 11 jul. 2012. p. 13.

bid., p. 36.

34ROLNIK, Raquel; CYMBALISTA, Renato; NAKANO, Kazuo. Solo urbano e habitagdo de interesse social: a
questdo fundiaria na politica habitacional e urbana do pais. Revista de Direito — Associacdo Nacional dos
Advogados da Caixa Econdmica Federal, Porto Alegre, Ano III, n. 13, p. 151, nov. 2011.
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Houve ampla participagdo na inser¢do das ZEIS nos PRE’s, contudo nao ¢ possivel

avaliar ainda a efetividade desta delimitagcdo para o fim a que se destina, ou seja, a construcio

de habitacdo de interesse social.'*’

A inclusdo e delimitacdo de cada um dos tipos de ZEIS nos Planos Regionais
Estratégicos foram feitas de forma diferenciada. De acordo com Ana Lucia Ancona'’’, em

entrevista, para este estudo:

O debate sobre a inclusdo das ZEIS no Plano Diretor ocorreu em dois momentos:
quando da aprovagdo do Plano Diretor Estratégico em 2002 e quando de sua
regulamentagio, na aprovagdo dos Planos Regionais Estratégicos, em 2004.

(..)

As regras foram definidas por um grupo técnico constituido dentro da SEHAB,
tendo como base a experiéncia de ZEIS ja existente no pais, especialmente as ZEIS
do Recife e as AEIS de Diadema. Para a delimitacdo definimos 3 tipos de ZEIS (1, 2
e 3), aos quais foi acrescentada a ZEIS 4 no debate na Camara Municipal.

Os trés tipos iniciais de ZEIS abrangiam, respectivamente: ZEIS 1- favelas,
loteamentos irregulares de moradores de baixa renda e conjuntos habitacionais;
ZEIS 2 — vazios urbanos; ZEIS 3 — Areas centrais, com relativa densidade de
corticos e/ou de imdveis ndo utilizados, com grande oferta de infra-estrutura, que
estivessem ou ndo em processo de renovagdo de usos. "’

Este trabalho foi facilitado, pois as Habis Regionais ja tinham as favelas mapeadas; os
loteamentos irregulares também ja estavam identificados pelo RESOLO e os conjuntos
irregulares foram apontados pela Companhia Metropolitana de Habitagdo de Sdo Paulo

(COHAB). Essas tipologias seriam enquadradas como ZEIS 1. Ana Lucia Ancona'®®

complementa:

"Helena Menna Barreto esclarece que o PD foi aprovado com a delimitagdo de 50% da area construida
destinada a HIS e 50% a qualquer uso, o que, em tese, faria com o prego do terreno baixasse. Contudo, em
2004, na aprovagdo do PRE, a PMSP e representantes do Legislativo fizeram um acordo com os empresarios,
o qual ela critica, que alterava esta porcentagem, passando a ser: 40% HIS, 40% HMP e 20% outros usos.
Segundo Helena, isso virou um “elefante branco”, pois inviabilizava a conta, ja que sdo os outros usos que
possibilitam o financiamento do HIS. Sobre o mesmo tema, Anna Lucia Ancona destaca que, quando os
PRE’s estavam em debate na Camara Municipal, foi reaberta a discussdo ocorrida durante a tramita¢do do PD
sobre a porcentagem de HIS que caberia a essas areas. Representantes do setor imobiliario defendiam que em
todas as ZEIS, exceto a ZEIS 4, tivessem porcentagem de HMP, o que, na opinido da SEHAB, poderia
dificultar a viabilizagdo dos empreendimentos. Na opinido dos técnicos, as HMP eram um uso que poderia
sempre ser feito na porcentagem complementar das HIS, mas que ndo precisava ser obrigatério. Ambas em
entrevista concedida para este estudo.

““Entrevista realizada dia 12 de julho de 2012 com a coordenadora da SEHAB (Ana Lucia Ancona) a época em
que ocorreu o processo de delimitagdo das ZEIS para sua inclusdo no Plano Diretor.

70 gabinete do vereador Nabil Bonduki participou intensamente de toda a discussdo das ZEIS, especialmente
da proposta de inclusio da tipologia de ZEIS 4, cujo objetivo seria reduzir os conflitos em areas de
mananciais.

¥Entrevista realizada dia 12 de julho de 2012 com a coordenadora da SEHAB (Ana Lucia Ancona) a época em
que ocorreu o processo de delimitacdo das ZEIS para sua inclusdo no Plano Diretor.
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No caso da ZEIS 1, abrangendo favelas, loteamentos e conjuntos, nossa op¢ao por
engloba-los numa categoria Unica deveu-se as grandes dificuldades de se identificar
(previamente ao processo de regularizagdo) a delimitag@o entre o fim de uma favela
e o comeco de um loteamento ou conjunto, pois eles se encontram entremeados e se
confundem.

Em que pese na SEHAB haver um setor especifico para atendimento de favelas e
outro para loteamentos, para efeitos de delimitacio das ZEIS, no MSP, foi criada
entdo uma categoria Unica, a ZEIS 1, correspondente a categoria de assentamento
precario, utilizada pela politica nacional de habitacdo.Para as ZEIS 1, o
adensamento previsto ¢ médio.

Nisimar, em sua dissertagdo, afirma que as ZEIS 1 foram demarcadas pela
COHAB/HABI/SEHAB com base nos cadastros de favelas, loteamentos informais e
conjuntos habitacionais ja existentes, com a intengdo de regularizar e requalificar esses
espagos. Para o mapeamento das favelas a HABI utilizou o censo de favelas, de 1987, com
atualizacdes do censo do IBGE de 2000. J4 os corti¢os, foram mapeados pela HABICENTRO
em parceria com o PROCENTRO."’

Com relagdo as ZEIS 2, as de vazios, os obstaculos seriam diferentes. Neste caso a
SEHAB recebia as indicagdes dos movimentos, da COHAB, da CDHU (Companhia de

Desenvolvimento Habitacional e Urbano do governo do Estado) e, a partir de entdo, fazia o
140

3

estudo sobre a viabilidade desta demarcacdo. E bastante curioso o relato de Evaniza
representante dos movimentos sociais, sobre a demarcagdo destas ZEIS:
(...) as agdes nessas areas foram bem precarias, com base no ‘olhdmetro’. A base
utilizada era o Mapograf, os integrantes dos movimentos dividiam o valor da
gasolina e partiam para a periferia. O mais dificil era que, quanto mais se
aproximavam da periferia, mais escassas eram as referéncias, os mapas.'*!

A terceira categoria, as ZEIS 3, seriam os imdveis vagos ou subutilizados na area
central da cidade, poderiam ser estacionamentos e até edificios. O objetivo destas ZEIS era
qualificar o bairro, melhorando a qualidade de vida daquelas pessoas por meio da melhora

. . . . .142 o .
habitacional. Silvia Mariutti ™~ relata que estas demarcagdes contaram com a ajuda do
movimento e de assessorias técnicas, como Peabiru, Usina, Fabrica Urbana, por exemplo. O

objetivo era a requalificacdo inclusiva, portanto, melhorias gerais para a area, sem

9CALDAS, Nisimar. Os novos instrumentos da politica urbana: alcance e limitagdes das ZEIS. 2009. Tese
(Doutorado em Arquitetura e Urbanismo) — Universidade de Sao Paulo, Sao Paulo, 20009.

'“OEntrevista concedida por Evaniza para este estudo.

"“"Destaque-se que, em 2001 ndo existia esta ampla gama de equipamentos eletronicos que favorecem a
localizagdo, como GPS, por exemplo.

"’Entrevista realizada dia 27 de julho de 2012 com a Superintendente de Habitagdo Popular — Habi Sul — Silvia
Mariutti.
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gentrificag@o, garantindo-se de que naquele terreno se construisse HIS (Habitag@o de Interesse
Social).

Quando o projeto foi enviado a Camara, foi incluida a quarta categoria de ZEIS, a
ZEIS 4, que abrangeria os imdveis vazios em Areas de Protecdo aos Mananciais, cuja

utilizacdo seria feita pelas familias removidas das 4reas de risco. De acordo com Ancona'*:

Nos debates na Camara Municipal surgiu a ideia da criagdo da ZEIS 4, que seriam
em areas de mananciais ¢ com restricdes ambientais a ocupacdo, abrangendo
terrenos vazios para a produc¢do de novas unidades, as quais seriam destinadas
apenas aos moradores dessas areas de protegdo, que tivessem de ser removidos por
estarem em areas de risco ou de restrigdes absolutas a ocupagao.

E entdo novamente os movimentos apresentaram diversas novas propostas de areas a
serem delimitadas como ZEIS, técnicos do gabinete do relator faziam uma delimitago inicial
e enviavam a SEHAB para andlise de viabilidade.

O estudo sobre o PD traz um dado importante: “Se em relagdo as ZEIS 1, por
exemplo, houve um aumento de um pouco mais de 23% de perimetros delimitados (517
no PDE para 640 nos PREs), em relacdo as ZEIS 2 e 3, houve um aumento de mais de 94% de
perimetros (292 dos PREs contra 150 do PDE), ou seja, o nimero quase dobrou”.'**

Sobre as 4reas de ZEIS que constam nos PRE’s, Silvia Mariutti'*’ acredita que:

A demarcagio das ZEIS realizada foi estritamente técnica, sem avaliagdo politica
e/ou de viabilidade. Naquele momento ainda ndo havia um cadastro atualizado de
favelas, nem o sistema “Habisp”.146 Verificou-se falha na demarcagio da ZEIS 1,
pois alguns “nichos”'*” eram tdo organizados que ndo pareciam irregulares, e por
isso dificultaram a identificagdo, o que os manteve irregulares do ponto de vista
fundiario, e entdo, desde 2006 estd sendo feito um novo levantamento para
identificagdo dessas areas e demarca¢do como ZEIS na revisio do PD. Tal
demarcagdo € condi¢@o imprescindivel para regularizagio fundiaria.

Ou seja, para que toda delimitagdo proposta fosse factivel, seria necessario maior

prazo para dedicagdo ao estudo de viabilidade, o que ndo foi possivel naquele momento.

'"“Entrevista realizada dia 12 de julho de 2012 com a coordenadora da SEHAB (Ana Lucia Ancona) a época em
que ocorreu o processo de delimitagdo das ZEIS para sua inclusdo no Plano Diretor.

"““BERNARDINI, Sidney Piochi. Relatério de estudo de caso do Plano Diretor de Sdo Paulo. Disponivel em:
<http://www.cidades.gov.br/images/stories/ ArquivosSNPU/RedeAvaliacao/SaoPauloSaoPaulo EstudoSP.pdf>.  Acesso
em: 11 jul. 2012. p. 44.

' Entrevista realizada dia 27 de julho de 2012 com a Superintendente de Habitagdo Popular — Habi Sul — Silvia
Mariutti.

'“SHabisp ¢ o sistema de informagdes para habitagiio social em Sdo Paulo.

"“"Nichos sdo areas que no Habisp estdo cadastradas como “Nucleos”, ou seja, ocupagdes em terrenos que
contam com toda a infraestrutura urbana e estdo isentas de risco.
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Comparando PD e PRE’s, de acordo com dados da SEMPLA/PMSP, mencionados por
Nisimar Caldas'*®) quando de sua demarca¢io no PDE as ZEIS representavam 8,23% do
territério municipal, enquanto que nos PRE’s representavam 9,23%, teve um pequeno
aumento, portanto.

Pelo exposto, verifica-se que todo o caminhar da ZEIS deve ser democratico, desde
sua delimitacdo em lei municipal até sua destinac¢do final como HIS, por meio de decisdes do
conselho gestor, inclusive deliberando sobre o Plano de Urbanizagdo, passando pelas
audiéncias publicas. E, para tanto, os diversos atores envolvidos precisam estar empenhados
no mesmo proposito, garantir ampla participagdo e contemplar os resultados obtidos nos

€spagos comuns.

"SCALDAS, Nisimar. Os novos instrumentos da politica urbana: alcance e limitagdes das ZEIS. 2009. Tese
(Doutorado em Arquitetura e Urbanismo) — Universidade de Sao Paulo, Sdo Paulo, 2009.
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4 NOVA LUZ

4.1 PRESSUPOSTOS PARA O ESTUDO DE CASO

O estudo de caso concreto na area de ZEIS ¢ fundamental neste trabalho, para
identificar as contradi¢des existentes na aplicagdo da lei, mapeando as razdes e analisando
quais as dificuldades na implementacdo da gestdo democrdtica para a promoc¢do da
regularizag¢do fundiaria e para a produgdo de HIS na cidade para atender as demandas sociais
existentes e garantir o reconhecimento dos direitos da populagdo de baixa renda. Apenas com
esta analise é que se fard possivel a apresentacdo de eventuais propostas para avango no tema.

O estudo de caso ndo busca contemplar uma alta gama de possibilidades, ndo se
pretende com eles fazer uma andlise quantitativa, mas sim, demonstrar, a partir da andlise
qualitativa, a relacdo entre a teoria estudada, os dados coletados e as conclusdes extraidas da
aplicacdo da teoria ao caso concreto.

O processo de coleta de dados foi feito de diversas formas. Foram utilizadas atas das
reunides do Conselho Gestor, além do acompanhamento in loco de diversas delas. No sitio
eletronico'® do Projeto Nova Luz foram disponibilizadas atas de 46 reunides realizadas pelo
conselho, cada uma com cerca de 70, 80 paginas, e este destaque ¢ interessante, pois aqui ja
de vislumbra um aspecto controvertido da participagdo. As atas ficam tdo extensas por serem
transcritas, ja que os conselheiros da Sociedade Civil ndo se sentem seguros nem
contemplados pela ata sistematizada e resumida por servidores da PMSP.

Moradores, conselheiros, gestores municipais € pessoas que atuaram durante a
elaboracdo do Plano Diretor Municipal de Sdo Paulo foram entrevistados, além da busca de
informag¢des divulgadas por jornais e por meio eletronico. Como este € um projeto de grande
importancia para a Prefeitura no presente momento, ha ampla fonte de informacdes
disponiveis no sitio eletrdnico.

O estudo de caso pretende abordar a efetividade da gestdo democratica neste processo,
identificando problemas e buscando apontas solugdes.

Alguns instrumentos que serdo apresentados como mecanismos de gestdo democratica
sdo: Conselho Gestor, audiéncias publicas, associagdo de moradores e participagdo no Plano

de Urbanizacdo.

"“NOVA LUZ. Disponivel em: <http://www.novaluzsp.com.br>. Acesso em: 14 set. 2012.
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4.2 SERA MESMO UMA “NOVA LUZ”?'°

O caso analisado se situa no centro da cidade de Sao Paulo. A regido da “Nova Luz”,
que abrange também a area conhecida como “cracolandia”, estd entre os bairros da Luz e
Santa Ifigénia (Anexo 1), e reflete bem as contradi¢des de uma ZEIS 03 no centro da capital
paulista, onde a disputa entre as leis de mercado e as leis que garantem a moradia popular na
regido estd em constante conflito. La foi constituido o Conselho Gestor e, a partir da
observagdo de seu funcionamento, € possivel constatar as dificuldades e os obstaculos para se
garantir a gestdo democratica com a efetiva participacdo do Poder Publico e da sociedade.

A imagem abaixo ilustra, em amarelo, os imdveis que sofrerdo altera¢do e o perimetro

da ZEIS, delimitado pela linha vermelha.

Figura 6 — Iméveis a renovar na ZEIS da Nova Luz

Perimetro ZEIS 3 C015 e ZEIS 3 C016
Iméveis a renovar

Figura 1 — Iméveis a renovar na ZEIS da Nova Luz
Fonte: Disponivel em: <http://www.novaluzsp.com.br/files/201108 PUZEIS.pdf>.

Hé uma alta diversidade de ocupacdo, tanto para fins de moradia, quanto para fins
comerciais. A drea ¢ marcada pela presenca tradicional de segmentos comerciais
especializados em produtos eletronicos e servigos. Merece amplo destaque a complexidade de
cada segmento, sendo que dentre moradores ha: inquilinos, sublocatarios, proprietarios e

populacdo em situacdo de rua, e dentre os comerciantes hd os grandes, os pequenos e 0s

UInformagdes disponiveis em: <http://www.novaluzsp.com.br>. Acesso em: 13 mai. 2012.
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informais. E importante que se entenda a existéncia destas vérias categorias para compreensio
das dificuldades que serdo apresentadas a seguir.

Além disso, por estar no centro da cidade de Sdo Paulo, a regido ¢ rica em
equipamentos culturais e edificios de valor arquitetonico e historico-cultural que circundam o
poligono, como a Pinacoteca do Estado, a Sala Sdo Paulo € o Museu de Lingua Portuguesa.

Hé4 muitos anos ¢ interesse do Poder Publico e também da populagdo moradora
melhorar as condi¢des da regido central da cidade de Sdo Paulo, porém, a divergéncia crucial
consiste na destinagdo final: enquanto os moradores pretendem permanecer no local, muitas
vezes, mesmo que indiretamente, esta possibilidade ndo lhes é dada, j4 que a consequente
valorizacdo dos imoveis, o aumento do valor do aluguel e do custo de vida, promovera sua
expulsdo.

A darea contempla uma Zona Especial de Interesse Social — ZEIS 3 C016, do Plano
Regional Estratégico da Subprefeitura da Sé, constituida por 221 (duzentos e vinte e um)
imoveis e distribuida por 11 (onze) quadras do Projeto Nova Luz.

Segundo Silvia Mariutti'”' a ZEIS da Nova Luz (ZEIS 3 C 016) foi incorporada no
processo de discussdo e aprovacdo do Plano Diretor, nos anos de 2001/2002, ja constava na
proposta do Executivo, cuja delimitacdo foi feita por uma das assessorias contratadas para
esta finalidade.

A regido estd dentro da Operagdo Urbana Centro (OUC), prevista pela lei n°
12.349/1997, que foi um dos mecanismos utilizados para atrair recursos da iniciativa privada,
concedendo beneficios para implementa¢do de empreendimentos. Outra iniciativa nesse
sentido foi o consorcio Nova Luz. Em 2009 foi publicada a Lei Municipal n° 14.917/2009 a
qual prevé a concessdo urbanistica no Municipio de Sao Paulo que, nos termos do artigo 2°
seria:

(...) o contrato administrativo por meio do qual o poder concedente, mediante
licitagdo, na modalidade concorréncia, delega a pessoa juridica ou a consodrcio de
empresas a execugdo de obras urbanisticas de interesse publico, por conta e risco da
empresa concessionaria, de modo que o investimento desta seja remunerado e
amortizado mediante a exploracdo dos imoéveis resultantes destinados a usos
privados nos termos do contrato de concessdo, com base em prévio projeto
urbanistico especifico € em cumprimento de objetivos, diretrizes e prioridades da lei
do plano diretor estratégico.

A concess@o urbanistica, prevista no artigo 198 do Plano Diretor, transfere, do Poder

Publico para o particular, a responsabilidade pela implementagdo de um projeto do Executivo.

“'Entrevista concedida por Silvia Mariutti para este estudo.
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No mesmo ano foi publicada a Lei n° 14.918/2009, que permite a aplicacdo da concessdo
urbanistica no perimetro definido pelas Avenidas Casper Libero, Ipiranga, Sao Jodo, Duque
de Caxias e Rua Maud, no Distrito da Republica que formam um poligono de cerca de 500 m?
(quinhentos metros quadrados), denominado “Projeto Nova Luz”, que pretende “requalificar”
a regido, estabelecendo a intervencdo em 45 (quarenta e cinco) quadras no centro da cidade.

Ainda em 2009 foi langado edital que, por meio de uma concorréncia publica,
escolheu a equipe que desenvolvera o projeto urbanistico da regido da Luz, um grupo de
empresas composto por representantes nacionais e estrangeiros selecionado para dar tragado
ao projeto Nova Luz.

Aqui vale destacar que ha diversas agdes judiciais contra esta concessdo urbanistica,
sendo que os questionamentos centrais dessas agdes sdo quanto a constitucionalidade e a
auséncia de participag¢do popular, vez que sequer as audiéncias publicas obrigatdrias pela lei
do consdrcio foram realizadas.

Este projeto, iniciado em 2010, j& vem afetando diretamente o trabalho e a moradia de
milhares de pessoas na regido. Deveria, portanto, contar com ampla participacdo da populagdo
atingida, em todas as suas etapas. Contudo, a gestdo democratica ndo ¢ mecanismo de simples
implementagdo, demonstrando contradigdes, obstaculos, insegurancas, aflorando
sensibilidades e trazendo muitas questdes pessoais para o espago publico, € que o serd

demonstrado a seguir.

4.3 AUDIENCIAS PUBLICAS

A primeira audiéncia publica do Projeto Nova Luz ocorreu em janeiro de 2011, por
meio da SMDU, no Palacio das Convengdes, no Anhembi.

Foi explicado o funcionamento do processo de licitag@o, foi dito que pretendem levar
cerca de 20 mil empregos para a regido e que o projeto comportard a criagdo de duas mil
moradias populares.

Como ja bem destacado neste trabalho, em capitulo em que foi abordado o conceito de
audiéncia publica, que ¢ importante que ela seja um espago que propicie a troca entre

Sociedade Civil e Poder Publico, € ndo um momento formal onde este ultimo sé transmita
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informacdes. Contudo, na ata desta audiéncia consta que as intervengdes ‘“‘atrasaram os
trabalhos”.'*?

De fato, a audiéncia foi bastante conturbada, inclusive com interrup¢do causada pela
manifestacdo de pessoas que estavam presentes. Destaque-se que, nas atas consta apenas
“manifestacdo publica” na maior parte das intervengdes feitas por representantes da Sociedade
Civil, em razdo disso, resta inviabilizada a andlise do teor dos questionamentos. Porém dai
denota-se que, para o Poder Publico, manifestagdes e questionamentos podem ser
identificados como “interrup¢des”.

Diversas manifestagdes contrarias ao projeto foram feitas, mas uma que merece
destaque € a que solicita a criagdo de um espago para debate entre os atores:

Um orador ndo identificado indagou a Prefeitura sobre a Lei 14.917 e o Projeto
Nova Luz. Afirmou que moradores e trabalhadores da Regido da Santa Ifigénia
sentem-se aflitos por ndo terem conhecimentos suficientes sobre o projeto. Ressalta
a importancia de haver um cadastro de moradores, comerciantes e trabalhadores do
local, para que seja garantida sua permanéncia da area. Afirmou ainda que ¢é
indispensavel que essas pessoas sejam ouvidas, que haja uma interlocugdo
profissional, nfo realizada pelo Poder Publico e nio realizada por partidos. Propos
ainda a instituicdo de um o6rgdo independente, ndo ligado a partido nenhum, que

ouca as pessoas da area, suas necessidades, as suas expectativas, e que o Poder
Piblico comece a agir a partir delas e ndo impondo a sua propria vontade a elas.'*

Esta fala resume grande parte das inquietacdes que permeardo os debates durante as
reunides do Conselho Gestor, durante muitos meses.

Muitos atores protocolaram varios documentos em audiéncia, apresentando criticas e
sugestoes.

Trés audiéncias publicas foram realizadas no estddio do Pacaembu, na zona oeste da
cidade."™* A primeira para apresentacdo do Projeto Consolidado e as demais para apresentacio
dos relatorios de impacto ambiental (EIA/RIMA).

O destaque foi para o aparato policial deslocado para a regido, que intimidava os

moradores da regido da Luz que chegavam ao local. Além dessa critica, os conselheiros

""*Manifestacio publica — foi responsével por diversas pausas na apresentagio do Sr. Luis Ramos, atrasando o
andamento da Primeira Audiéncia Publica. Os momentos de pausa serdo identificados nesta ata, para que seja
melhor compreendido pelo leitor o contexto da Primeira Audiéncia Publica do Projeto Nova Luz — Ata da
primeira audiéncia publica realizada no Projeto Nova Luz

'33 Ata da primeira audiéncia publica realizada no Projeto Nova Luz.

>4 As atas dessas audiéncias nio estdo disponiveis no endereco eletronico do Projeto Nova Luz, como as demais
atas, por isso as informacgdes foram extraidas de outras fontes, como material do conselho gestor, e
informagdes obtidas com os conselheiros, além do blog da AMOALUZ. Novas audiéncias publicas no Projeto
Nova Luz. Divulgue. Disponivel em: <http://apropriacaodaluz.blogspot.com.br/2011/09/novas-audiencias-
publicas-do-projeto.html>. Acesso em: 19 set. 2012.
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fizeram outras, desde a falta de ambiente adequado para o debate, até a necessidade de
inscricdo no periodo da tarde para ter direito a manifestagdo na audiéncia, que ocorreu
somente a noite.

Outra reclamacdo recorrente foi sobre as respostas evasivas e pouco esclarecedoras
recebidas da PMSP, fazendo novamente com que a gestdo democratica prevista legalmente

fosse apenas formal.

4.4 A ASSOCIACAO DE MORADORES

Paula Ribas é moradora da regido ha 37 (trinta e sete) anos, seus avos se mudaram
para 14 hd mais de 50 (cinquenta) anos, e sua histdéria se confunde com a historia do bairro,
assim como ocorre com muitos outros moradores. Paula relata que ja havia algum tempo que
se ouviam rumores sobre o Projeto Nova Luz, mas poucas informagdes precisas. Contudo,
segundo ela, no comeco de 2011, trés quarteirdes da regido foram demolidos, sendo este entdo
o despertar dos moradores para a mobilizac¢do e a busca de informag¢des sobre o projeto.

Com o incentivo de Simone Gatti, que ndo ¢ moradora do bairro, mas que ¢ militante
da questdo urbana em Sao Paulo, e com o apoio de muitos moradores, resolveu criar uma
associacdo que representasse os interesses da populagdo local e que tivesse forga e
representatividade para ser instrumento de didlogo com o Poder Publico. Assim foi criada a
AMOALUZ (Associagdo dos Moradores e Amigos de Santa Ifigénia e da Luz), em fevereiro
de 2011, sendo Paula eleita como presidente.

Em que pese haver outras associacdes na regido, ¢ esta associacdo que até hoje
representa os moradores no Conselho Gestor da ZEIS e, eventualmente, compreende também
os interesses de alguns comerciantes. E isso ocorre porque, em que pese 0s comerciantes

155 .
, estavam tendo diversas derrotas no

terem criado sua prdpria associagdo, como relata Paula
ambito judicial, o que fez com que montassem outra associa¢do, com o nome de associagdo de
moradores, mas cujos interesses representados eram somente dos comerciantes.

Porém, com o decorrer do tempo, esta associacdo foi perdendo sua representatividade,
apesar de continuar em vigor até os dias de hoje, e entdo alguns membros dela passaram a se

sentir representados pela AMOALUZ.

'SSEntrevista concedida por Paula Ribas para este trabalho.
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Das primeiras reunides com o Poder Publico e com representantes da Concessdo
Urbanistica Nova Luz participaram apenas os comerciantes. Enquanto os moradores passaram
a participar apenas a partir da quarta reunido formalmente realizada, conforme atestam as atas,
informagao confirmada por Paula Ribas, dirigente da AMOALUZ, associacdo que representa
os moradores da ZEIS da regido da Luz.

Data de 14 de margo de 2011 o registro formal da primeira reunido entre Poder
Publico e comerciante, sobre o projeto e sobre realocacdo das atividades comerciais. Neste
momento nio havia ainda representantes dos moradores participando deste debate. Mais duas
reunides ocorreram entre esses atores com debates pontuais, discussdes sobre situacdes
concretas, discussdo de possibilidades. Foram trés reunides sem representantes dos moradores
do local.

Foi apenas no dia 24 de marco que a AMOALUZ, Associa¢do dos Moradores da Luz
passou a participar das reunides. De acordo com Paula Ribas, isso somente ocorreu por ela ter
“descoberto” que as reunides de trabalho com a SEHAB ja estavam ocorrendo, sem que, no
entanto, os moradores fossem convidados! Nesta reunido os representantes da AMOALUZ
apresentaram diversos questionamentos sobre o projeto. E foi nesta reunido que a PMSP
apresentou os requisitos para formacdo do Conselho Gestor das ZEIS. Desta reunido
participou apenas um representante dos comerciantes, mas nenhuma associagao deles.

Apods a realizagdo de mais duas reunides, uma com moradores € outra com o0s
comerciantes teve-se a impressdo de que a relacdo entre PMSP e comerciantes ja estaria mais
azeitada, de que eles ja possuem informagdes mais detalhadas sobre as obras,
comparativamente aos moradores. Os questionamentos e duvidas destes ultimos sdo muito
genéricos, enquanto os comerciantes ja conseguiam discutir sobre questdes mais pontuais,
refinando o debate sobre localizagdes e instalagdes especificas, apontando locais e quadras,
etc.

Por algum tempo a Prefeitura manteve a estratégia de realizar reunides de forma
separada entre os segmentos da Nova Luz. Foi somente em 12 de abril que a PMSP convocou
uma reunido com representantes dos moradores dos edificios formadores do poligono das
ZEIS e representantes dos movimentos sociais, para apresentar o Projeto Nova Luz e as
primeiras informacdes bdsicas para a composicdo do Conselho Gestor das ZEIS, que,
conforme informado, teria trés membros da PMSP ¢ trés da Sociedade Civil.

Pelos relatos ouvidos e pela observacdo das reunides, os moradores se sentem muito

bem representados pela presidente da associagdo, e este elemento ¢ fundamental para o fluxo
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corrente dos canais de comunica¢do entre poder publico e sociedade civil. Francisco
Miranda'®, membro da Associa¢do de Moradores da Comunidade do Moinho, localizada no
centro da capital paulista, sintetiza bem a importdncia do bom funcionamento desta
representacdo: “o presidente tem que ter cara, mas quem tem que ter voz ¢ todo o grupo, toda

comunidade”."’

4.5 O CONSELHO GESTOR DA NOVA LUZ

4.5.1 O Funcionamento do Conselho Gestor (Anexo II)

A composi¢do do Conselho Gestor somente ocorreu em junho de 2011. Sua origem,
contudo, é muito controversa. De acordo com Alonso Lopez'®, da SEHAB, ele se formou por
orientacdo do Secretario de SMDU (Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano),
Miguel Bucalem. Entretanto, de acordo com Paula Ribas'>’, o Conselho surgiu como fruto de
muita indignagdo dos moradores. Foi uma sucessdo delas, cujo estopim foi o “flagra” da
reunido entre a Prefeitura e os comerciantes, momento em que os moradores passaram a
reivindicar a participacdo nas reunides e a institucionalizacdo da participacdo, para respeito as
garantias minimas. Diversos obstaculos foram enfrentados para a criagdo deste conselho.

Logo no inicio de seu funcionamento foi realizada reunido para prestar
esclarecimentos sobre a forma de constituicdo ¢ a estrutura do Conselho Gestor de ZEIS, bem
como a forma de escolha dos componentes:

(...) representante da Secretaria Municipal de Habitacdo (SEHAB) explicou como
podera ser realizada a escolha dos componentes do Conselho Gestor de ZEIS e
apresentou quatro possibilidades a serem escolhidas pela populagdo através de
eleigdes: Primeira: 03 (trés) representantes do Poder Publico e 03 (trés) moradores
da area ZEIS representando a Sociedade Civil; Segunda: 03 (trés) representantes do
Poder Publico e 02 (dois) moradores e 01 (uma) associagdo, representando a
Sociedade Civil; Terceira: 03 (trés) representantes do Poder Publico e 02 (duas)
associagdes e 01 (um) morador, representando a Sociedade Civil; Quarta: 03 (trés)

representantes do Poder Publico e 03 (trés) associagdes, representando a Sociedade
Civil.'®

**Morador da Comunidade do Moinho, em entrevista concedida para este trabalho em 20 de julho de 2012.

Também neste espirito de facilitar o fluxo de informagdes, os membros da associagio elaboraram um jornal
com noticias do bairro e das reunides, além do blog Apropriacdo da Luz, buscando manter sempre aberto o
canal de comunicagio com os ocupantes do bairro.

'38Conforme entrevista concedida para este trabalho.

*De acordo com entrevista concedida para este trabalho.

'“Ata da reunido do Conselho Gestor da Nova Luz do dia 03 de maio de 2011.
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Em razdo da diversidade de interesses contemplada pelo grupo “Sociedade Civil”, que
engloba moradores, havendo inquilinos e proprietarios € comerciantes, seus representantes
pleitearam aumento das cadeiras. Mesmo com a preocupagdo de se reservar uma cadeira para
os inquilinos, eles ndo se interessaram pela participagdo como membro do conselho, entdo a
vaga foi repassada aos proprietarios. Hoje o Conselho Gestor esta composto por: 4 (quatro)
representantes dos proprietarios, escolhidos por elei¢do, 4 (quatro) para as associagdes de
moradores, escolhidas por consenso — média de uma cadeira pra quatro associagdes - € outras
8 (oito) cadeiras sdo da Prefeitura, de acordo com informac¢des de Paula Ribas, presidente da
AMOALUZ.""'

Inicialmente, como ¢ um primeiro canal de comunicagdo direta entre Poder Publico e
Sociedade Civil, muitas demandas sdo levadas para 14, entdo a SEHAB esclarece que:

(...) o foco do Conselho Gestor sera a questdo da Habitagdo, no caso da ZEIS nas
Habitagdes de Interesse Social (HIS) e as Habita¢cdes de Mercado Popular (HMP),
Saude, Educagdo e Assisténcia Social, em vista dos equipamentos propostos para

esta area, bem como a constru¢do de um Plano de Urbanizagdo e a fiscalizagdo de
sua implementagio.'®*

A tarefa principal do conselho seria discutir o Plano Urbanistico da ZEIS, os
conselheiros tém mandato de 2 (dois) anos e a responsabilidade, compromisso e
disponibilidade de horario para participacdo nas reunides”.'® Mesmo que aparentemente
esclarecidas as fun¢des do conselho, para a maioria dos membros era a primeira participacao
num espago publico, ¢ muitos demonstravam dificuldade para compreender a complexidade
do processo.

No inicio, grande parte do debate se centrava na representatividade pelas associacdes e
pelos movimentos indicados. Muitos questionaram a paridade do conselho e seu poder
decisério, sobre isso, “Representante da SEHAB esclarece que o Conselho seré paritario e o
poder decisorio serd nos primeiros dois anos do Poder Publico e nos outros dois anos da
Sociedade Civil, seguindo assim ao longo dos anos™.'®*

O regimento interno, apds ser muito debatido, ¢ aprovado pelo conselho. Uma das
reivindicagdes era para que nos momentos de votagdo fosse garantida a paridade dos atores

presentes. Foram incluidas como competéncias dos conselheiros a responsabilidade por

'"Entrevista concedida em 20 de julho de 2012.

162 Ata da reunido do Conselho Gestor da Nova Luz, realizada em 24 de maio de 2011.
'3 Ata reunido Conselho Gestor dia 07 de junho de 2012.

164 Ata da reunido do Conselho Gestor da Nova Luz, realizada em 31 de maio de 2011.
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acompanhar e fiscalizar a implementa¢do do Plano de Urbanizagdo, bem como ficou definido
que as reunides deveriam ser convocadas com trés dias de antecedéncia.

Algumas vezes foi pleiteado que as reunides fossem feitas dentro do poligono da
ZEIS, porém essas solicitagdes ndo foram atendidas, e permanecem ocorrendo no Edificio
Martinelli, prédio onde se situa a SEHAB.

Alguns conselheiros da Sociedade Civil passaram a demonstrar insatisfacio com
relacdo a ata resumida das reunides, por ndo verem contempladas de forma extensiva, suas
manifestagdes:

Eu s6 queria salientar, do item 32 ao 43 eu fiz duas observagdes e ndo constam essas

observagdes que foram feitas. Entdo eu gostaria que depois, da gravagdo, fossem
recuperadas e colocadas essas colocagdes minhas.

()

Eu acho que nds devemos avangar, ja que a gente entende que ndo pode ser alterada
a fala da pessoa, s6 precisamos sim, que a ata saia na sua integridade, com o nosso
nome e fala de todo mundo para que no haja esses...mas vamos continuar, se ndo a
gente ndo vai fazer em tempo habil.'®

Assim, a saida encontrada foi passar a fazer a transcric@o das atas, o que evitaria este

problema:

Esta, a gente coloca que podemos analisar essa transcri¢io novamente e trazer os
itens do Robson, mas eu queria falar uma coisa. Vamos decidir, j4, a gente ndo fazer
mais resumo de ata, paciéncia. A gente passa para vocés a transcri¢do na integra e ai
¢ mais pagina para ler, mas enfim. Vamos fazer assim, porque ai nio tem filtro, ndo
tem nada.

()

A gente fez um teste - estou entendendo isto como um teste - ndo deu muito certo,
¢ a segunda vez que a gente faz a ata desse jeito, vamos avancgar. Teste nimero 2 a
gente passa a ata com a transcri¢do completa, se der certo, a gente continua, se ndo
der certo, de novo, a gente modifica. Vamos pular.'®

Este fato ¢ muito emblemdtico, pois pode significar diversas questdes: o
desconhecimento da sistematica de elaboragdo sintética de uma ata, mas também pode
representar a desconfianga que a Sociedade Civil deposita no Poder Publico, tendo a
necessidade de que tudo esteja escrito documentalmente para que se sintam seguros. Esta
demonstrag@o sera vista por varias vezes ao longo deste estudo de caso, a necessidade de

documentacdo formal do que se fala, exigéncia tanto por parte da Sociedade Civil quanto do

Poder Publico.

'*Manifestagio de Robson , representante do Movimento Populagio de Rua, conselheiro.
'%Alonso Lopez, conselheiro representante da SEHAB, em reunido realizada dia 06 de julho de 2011.
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A pratica de aprovagdo das atas das reunides anteriores, que deveria ser procedimento
corriqueiro, ¢ lento, demorado, e isso ocorre pela confusdo que alguns fazem sobre o conceito
de se “aprovar a ata”, alguns ndo conseguem compreender que ¢ a mera ratificacdo do que foi
debatido, entendem que ¢ concordar com as propostas apresentadas, € por isso criam
obstaculos para sua aprovagdo. Além disso, as reunides em geral t€ém longa duracdo, muito

tempo ¢ despendido com alguns debates repetitivos, € nesse sentido o secretdrio geral

1
esclarece'®’:

(...) ¢ um processo de a gente ir se educando, 1dgico que a gente tem feito algumas
reunides muito extensas de 3 horas, 3 horas ¢ meia, 4 horas. A gente tem que buscar
atingir a nossa meta que ¢ uma hora e meia, mas como a gente esta apreendendo a
conviver com tudo isso, e a gente levou para aprovar uma ata, que € coisa que em
conselhos que ja estdo instituidos € coisa de 10 minutos, 15 minutos, acho que a
gente poderia alongar pelo menos uma meia hora para poder olhar com mais
cuidado a discussdo do tema de hoje.'®®

4.5.2 Projeto Nova Luz e a Producio de HIS

E realizada uma reunido especifica para tratar do Projeto Nova Luz, com a
participacdo de uma representante de uma das empresas do consorcio Nova Luz. Detalha
como foi o processo de elaboracdo do Plano, a partir da leitura fisica e socioeconémica do
territorio, sucedida da identificacdo da populagdo, e a identificagdo da destina¢do/uso dos
imdveis atualmente para que sejam compativeis com as futuras alteragdes. Sobre a quantidade

de HIS para a area de ZEIS, ela esclarece:

(...) as familias de rendas de zero a seis salarios minimos, para elas nos temos uma
proposta de 1.160 unidades habitacionais, das quais 39,7% tém 42 metros
quadrados, ou seja, sdo 855 unidades, em torno de 42 metros quadrados. A gente
fala 42 como referéncia, citando que estes metros quadrados, ja fizemos a retirada
das areas de circulagdo, entdo estamos falando em area util, e 14,2% com unidades
de 50 metros quadrados. Ou seja; 305 unidades que somando chegariamos as 1.160
unidades de HIS.

HMP que vai de 6 a 16 saldrios minimos, nds temos 11,3% também com 42 metros
quadrados, 242 unidades ofertadas nesse cendrio, 23,7% de 50 metros quadrados,
511 unidades, e 11,1% com 65 metros quadrado, 239 unidades. Perfazendo entfo, no
caso de HMP 992 unidades habitacionais, que somam as 2.152 unidades oferecidas
nesse modelo.'®’

197 Ata reunidio Conselho Gestor dia 06 de julho de 2011.
168 A literalidade, da transcrigdo, algumas vezes contendo erros, deve-se ao fato de as atas serem transcritas.
' Ata da reunido do Conselho Gestor do dia 24 de agosto de 2011.
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E esta apresentagdo traz questionamento muito pertinente, que ¢ justamente referente
as familias de 0 (zero) a 06 (seis) salarios minimos, que, muitas vezes pelo seu tamanho e
composi¢do, ndo cabem numa unidade de 42m2. E a resposta da SMDU ¢ de que este € o
parametro legal! E muito pertinente a preocupacdo dos conselheiros sobre a quantidade de
unidades de HMP e HIS que serdo construidas, e isso porque, segundo eles:

O pré-cadastro realizado pela equipe técnica do Projeto Nova Luz afirma que 49,5%
da populago da area de projeto mora de aluguel, e que 44,49% possui renda inferior
a 3 salarios minimos ¢ 36,99 possui renda entre 3 e 6 salarios minimos, ou seja,
81,38% da populacdo residente no perimetro do projeto Nova Luz é populagdo com
perfil de HIS.""

Ou seja, a maior demanda pela faixa abrangida pela HIS justifica que sejam feitas
mais unidades do que de HMP, além da necessidade de se ampliar a construgido de HIS para
além da éarea de ZEIS.

Ha dois projetos que sdo muito questionados na area de ZEIS. O primeiro ¢ a
instalagio da FATEC'”', uma vez que 80% da 4rea de ZEIS deveriam ser destinadas a
habita¢do. Contudo, a SMDU esclarece que o Plano Diretor prevé uma excecdo que, quando
se tratar de equipamento publico, 100% dela pode ser destinada a este fim. E que, além disso,
a obra ¢ do governo do Estado e prévia ao Projeto Nova Luz, entdo menciona que nao houve
espaco para debate no ambito municipal.

O segundo projeto que surpreende os conselheiros da Sociedade Civil € a construgdo
de unidades da CDHU, também em area de ZEIS. Interrogam sobre qual sera a contrapartida
que apresentardo a regido, ja que aumentarad o fluxo de pessoas e trard consequente problema
de mobilidade. Os moradores ficam muito inseguros, desconfiam que as unidades de HIS
necessarias nas areas de ZEIS ndo serdo contempladas no projeto. Além desta inquietagdo,
tém receio de que as unidades de HIS acabem sendo transformadas em espagos comerciais
com o passar do tempo.

Foi definido que no posto de atendimento, instalado pelo consorcio na regido da Nova
Luz para esclarecer as dividas dos moradores serdo distribuidos os folhetos explicativos do
cadastro, bem como sera disponibilizado o formulério, para que os moradores possam ir se

familiarizando e tendo mais seguranga com relagdo as acdes da PMSP. Apesar da controvérsia

'7%Ata da reunidio do Conselho Gestor do dia 21 de setembro de 2011.

""FATEC Nova Luz. A nave que pousou no centro de SP! Compare o projeto e a obra pronta! O Projeto Nova
Luz comega a se revelar. Apropriagio da Luz, 31 jul. 2012. Disponivel em:
<http://apropriacaodaluz.blogspot.com.br/2012/07/fatec-nova-luz-nave-que-pousou-no.html>. Acesso em: 12
set. 2012.
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sobre a possibilidade de se tirar ou ndo fotos das casas e dos documentos, a SEHAB
esclareceu que a foto dos imoveis foi abolida no Projeto Nova Luz, contudo, a fotografia dos
documentos ¢ um método bem mais pratico de substituir a “Xerox”, a fotocdpia.

O prazo para apresentar sugestoes e alteracdes ao projeto aflige os moradores, pois,
por ter o nome de “Projeto Urbanistico Consolidado”, “transmite a impressdo” de que sua
construgdo ja estaria finalizada. Porém, a SMDU esclarece que, apesar do nome, o projeto
ainda estd em debate e aberto a sugestdes do conselho, ainda ndo esta acabado, e
provavelmente so sera enviado a consulta publica em poucos meses.

E uma das preocupagdes centrais ocorre porque ha diversas demandas de atendimento
a populagdo de baixa renda que ndo estdo dentro do perimetro da ZEIS, como a ocupacio da
Rua Maud, por exemplo, onde ha uma resisténcia histérica dos movimentos de luta pela
moradia, que pretendem ser atendidos 14, e ndo dentro da ZEIS ao todo sdo 240 familias.

Outra preocupacdo dos moradores ¢ com relacdo @ manutengdo do comércio no térreo
dos edificios comerciais, € também a necessidade de alguma garantia que lhes assegure que
mesmo com o deslocamento de suas moradias, eles serdo mantidos no mesmo perimetro.
Nesse sentido, Paula Ribas afirma:

Nos queremos a garantia de permanéncia na regido. Porque todos os grupos que
estdo aqui, de alguma maneira, tém raiz e ta na regido. Ponto. Qualquer um. Pode
olhar pra qualquer pessoa que ta aqui. Todos nds,aqui, temos alguma historia com
aquela regido. Entdo, quando vocé diz que tem a inten¢do de garantir a permanéncia,
pra gente, isso é muito pouco. Alids, isso ndo é nada. Porque sdo historias de vida,
sdo histérias em que ndo da pra gente ficar na inten¢do da Prefeitura ou do poder

privado, ou do Poder Publico. A gente quer realmente, no papel, na lei, naquilo que
for garantia de permanéncia.'”

Esta demanda de manuteng¢do do comércio no térreo de apartamentos residenciais € o retrato
do espirito das ZEIS, a mistura de usos, garantindo a diversidade e a viabilidade economica do imdvel
¢ exatamente o que se pretende com a delimitagio das ZEIS!

Os moradores ndo se sentem protegidos, e desconfiam de qualquer informagdo que
ndo lhes seja passada por escrito. E a fala de Elias, que ndo ¢ membro do conselho, mas

acompanha as reunides, refor¢a esta preocupagao:

E qual ¢ o problema por parte das pessoas que vocés representam, em garantir que
esse numero de pessoas que tém raiz, e amam o lugar, e tém historia 14, fique 14? Por
que tanta... tanto problema? Porque eu fiquei indignado. Eu tava 14 no fundo, numa
resposta sua, Luis, é muito simples o que a gente quer. E uma garantia simples. A
gente ndo quer ser tratado como intruso, 1a. Nos estamos 1a. Nos construimos a area,
la. Minha familia ¢ uma familia arabe, que esta 1a ha 100 anos. Eu t6 14 ha 25. E eu

172 Ata da reunido do Conselho Gestor do dia 11 de outubro de 2011.
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me sinto intruso. Na verdade, me desculpa, sdo outras pessoas que tdo invadindo o
lugar em que construi, e que moradores e comerciantes estio 14.

()

Um embate de magoa. Um embate... Porque eu... eu sou muito importante pra area.
Meu pai é... Antes de ser chamada cracolandia, era chamada Boca do Lixo, aquela
area. E quando meu pai abria a porta da lojinha dele, e eu estava com ele, havia uma
pessoa morta, ali. A gente chamava a policia, tirava a policia de 14... entdo a gente
construiu, de uma certa forma... a gente nio pode se sentir rejeitado dessa forma.'”

Esta manifestagdo reflete como os moradores da Luz se sentem parte do local, da

regido, conhecem detalhes do bairro, acompanharam a evolugdo do local ao longo dos anos, e

estdo desesperados pela possibilidade de que toda sua historia seja apagada com a

implantacdo do Projeto Nova Luz. E a SMDU, em resposta, explica que ndo pode dar certezas

que eles ainda ndo tém, pois as politicas para garanti-las precisam ser construidas:

A gente ndo pode simplesmente chegar e falar... talvez parega simples dizer: “olha,
estd garantido. Todos ficam”. A gente tem que construir esse mecanismo.
Explicando como ¢ que essa garantia funciona. Quem fica... Porque, mesmo nas
reunides com os comerciantes, vocés colocam um cenario muito diversificado.
Porque num primeiro momento, a leitura que pode se fazer, quando a gente faz a
leitura pro residencial, ela ¢ muito mais simples. Porque pro residencial, vocé
costuma ter o proprietario, que pode morar no imével, vocé pode ter uma situagéo
que vocé tenha um imdvel alugado, entdo vocé tem um proprietario e um locatario, e
s0. No caso do comércio, ela € muito mais complexa. Ha situagdes onde vocé de fato
tem o comerciante, que é o proprietario do imével. Ou vocé tem o proprietario do
imdvel, e um locatario do imével. Mas ha muitas situagdes relatadas pelas
Associagdes de Comérceio, que vocé tem o proprietario, um locatério, que administra
um espago, um outro, vamos chamar de sublocatario, e ai, o cara que opera. E uma
rede de pessoas trabalhando.

()

Entdo, por isso também ¢ importante a construgio dessa instru¢do normativa, porque
as vezes, a gente pode até falar: “ndo, eu garanto. T4 assinado, ta garantido”. Mas
garante quem, em que momento? Porque a gente ta falando numa intervenco de 15

174
anos. 7

Outra duvida recorrente em quase todas as reunides ¢ sobre o valor que os

proprietarios receberdo em razdo da desapropriagdo. A SMDU explica que, como se trata de

processo judicial regulamentado por lei, ndo se pode dar uma resposta objetiva.

4.5.3 Plano de Urbanizac¢ao da ZEIS

Para o debate sobre o PUZEIS (Anexo III), que ¢ dos objetos centrais do Conselho

Gestor, o plano foi encaminhado por correio eletronico aos conselheiros, e as onze diretrizes

173 Ata da reunido do Conselho Gestor do dia 11 de outubro de 2011.

1744..
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apresentadas pelo Poder Publico aos conselheiros, foram aprovadas. E apresentada varias
outras, as quais, aparentemente, foram aprovadas pelos conselheiros representantes do Poder
Publico.

De maneira geral, as diretrizes buscam: garantir a diversidade funcional e social a
area, para que haja equilibrio a fim de que o bairro tenha qualidade e sustentabilidade social,
definir as areas e imdveis que serdo objeto de concessdo e intervengdo, indicando aquelas
essenciais ao desenvolvimento do PUZEIS; definir o nimero de unidades habitacionais por
tipo de empreendimento; visam a identificam os imoveis de interesse de preservacdo que
devem ser restaurados e aqueles que devem ser objeto de intervengdo; caracterizam a
tipologia da unidade habitacional por perfil de morador; determinar a caracterizagdo dos
espagos publicos e privados de uso coletivo; a promoc¢do da inser¢do socioecondmica da
populacdo a ser atendida nos empreendimentos de interesse social — HIS (Habitagdo de
Interesse Social) e HMP (Habitagdo de Mercado Popular); querem caracterizar os
equipamentos publicos necessarios ao atendimento da populacdo a ser instalada (Anexo IV).

Houve grande discussdo sobre a necessidade de disponibilizacdo do cadastro dos
moradores previamente ao debate das diretrizes do PUZEIS, para que a discussdo possa ter
base concreta. Os moradores ndo concebem que se inicie o debate sobre o PUZEIS sem a
apresentacdo do cadastro realizado pela PMSP. No entanto, a PMSP esclarece sobre a
impossibilidade de apresentacdo dos dados finais do cadastro ainda, j4 que o produto ainda
ndo foi aprovado.

.1 . .. -

O Sr. Paulo Garcia'”, representante da sociedade civil, resume a preocupac¢io da

Sociedade Civil com relagdo ao acesso dos dados constantes do cadastro:
Nos tivemos recentemente um debate, tava o senhor Luis Ramos, a Paula presente,
na Casa da Cidade, e 14 uma das urbanistas mais famosas do mundo, ¢ a mais
conceituada brasileira na minha opinido, que ¢ a doutora Raquel Rolnik, ela foi
bastante contundente, o senhor Luis Ramos deve se lembrar disso, no sentido que
qualquer projeto urbanistico que realmente pretenda ser sério, comega pelo cadastro.
Essa ¢ a base, é o comeco. Entlo, eu acredito que vocés, vocés que eu digo, vocés
que representam aqui, o Poder Publico, estdo tentando direcionar um trabalho, fazer
passar, de uma maneira acelerada, um processo que esta relacionado a votacdo de
diretrizes do mais... Porque isso, na realidade, estd embutido dentro de uma coisa
maior, que se chama Projeto Nova Luz. Entdo se vocés ndo abrirem seus coragdes e
mentes, e entenderem que vocés estdo falando de gente, de povo, de trabalhadores,
comerciantes e tudo o mais, e tentarem adequar a condugdo desse processo de uma

maneira democratica, e entender que participacdo popular ndo ¢ simplesmente ouvir
e assinar, ou concordar.

'3 Ata de reunido realizada dia 13 de julho de 2011.
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Em contraponto a isto, COHAB se manifesta afirmando que o cadastro ¢ importante,
mas que a defini¢do das diretrizes € ato prévio a isto. Ivanete, ao reforgar a importancia do
cadastro e de sua divulgacao para os moradores, diz:

Se tiver alguma dificuldade, que eu sei que a equipe técnica social € muito ocupada,
se houver alguma dificuldade, eu ndo me preocupo em trabalhar de graga nio,
porque eu faco isso através da luta ha muitos anos e eu quero aqui € ver o negdcio
funcionar, afinal de conta a maquina caminha, e nds nao temos o passo da maquina.
Acho que ¢ isso que é bom deixar claro, t4 bom? Obrigada.'"

Esta manifestagdo, além de demonstrar a preocupagdo e envolvimento da populagio
com o projeto, deixa claro que “os tempos” da Sociedade Civil e do governo sdo diferentes,
mas que precisam ser compassados. Diante de todo esse embate, a SIURB propde a criagdo de
um grupo de trabalho para discussdo e aprofundamentos dos cadastros.

Na aplicagdo dos cadastros a PMSP encontra algumas resisténcias dos moradores, o
que ocorre por falta de informag¢ao. Alguns deles entendem que ja foram cadastrados, quando
na realidade a PMSP chama este “cadastro prévio” de diagndstico, que foi realizado pelo
consorcio, € ndo pelo Poder Publico. Neste sentido, ha duas reivindicagdes interessantes que
os conselheiros da Sociedade Civil apresentam, a primeira ¢ um protocolo do cadastro, que
entendem que pode ser documento importante para que os moradores se sintam seguros em
razao de eventual agdo arbitraria que venha a ocorrer no local, o que foi acatado pela SEHAB,
e a outra ¢ um folheto informativo sobre a necessidade e importancia do cadastro, para que
seja ampliada a adesdo a ele.

Posteriormente, a SEHAB informa que essas medidas que visavam dar maior adesdo
ao cadastro teve efeito, j4 que em 15 dias foi possivel triplicar o nimero de cadastros
realizados, inclusive a PMSP esta recebendo diversas ligagdes dos moradores de area fora da
ZEIS solicitando informagdes sobre o cadastro, o que ¢ avaliado de forma positiva pelo Poder
Publico.

Um debate interessante que merece destaque foi sobre como a ZEIS se integra com a
diversidade de zoneamento na totalidade da Nova Luz, Luis Ramos, secretdrio geral do
Conselho Gestor, define muito bem a necessidade de que esta area seja parte de um todo, e

ndo um gueto dentro do projeto:

76 Ata de reunido realizada dia 13 de julho de 2011..
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(...) mas pra que estas 12 quadras, elas estejam inseridas sim dentro do plano geral
da Nova Luz, ou seja, a ideia é que o tratamento por exemplo, do espaco publico que
acontece ali ndo ¢ diferente em termos de qualidade do que acontece fora. A
integracdo que tem, vocés devem ter acompanhado no Projeto Preliminar, por
exemplo, ha um eixo proposto de ligagdo que € através da Rua Vitdria, ele ndo pode
vir e parar nas ZEIS e virar outra coisa e sair das ZEIS e continuar como a outra
coisa. Ele tem que atravessar de uma forma integrada, na verdade, que esse, o que
essa diretriz de projeto coloca € que vocé ndo transforme essa area num pequeno
gueto, uma coisa a parte, ndo. Ela € parte do todo. Ela também ¢ uma area destinada
pra habitacdo, Habitagdo de Interesse Social, Habitagdo de Mercado Popular como o
Plano Diretor indica, entdo a ideia é que vocé possa nessa regido ter também esse
mix, dessas faixas de renda que a legislagdo permite que vocé tenha, para que vocé
possa ter ndo s6 a diversidade de rendas de populacdo mas também de perfil e
quando a gente fala perfil, a gente vai passar, a gente vai discutir isso com mais
detalhe, mas ¢ perfil também familiar.

(...) a ideia ¢ que voc€ ndo tenha uma regido que ¢ s6 um unico perfil, ou de renda,
ou familiar. Que também seja composto pelo mix que ja existe na area e que a ideia
¢ que permanega em toda area, de uma maneira mais heterogénea possivel, em toda
a regido pra que vocé ndo possa, dizer, 6, aqui ¢ a ZEIS, eu entrei na ZEIS, a ideia,
essa diretriz ela vem nesse sentido, de que vocé daqui a um tempo, a intervengo
tem sido realizada, a populagdo que existe ja instalada em eventualmente novas
edificacdes completada com outro publico. Vocé ndo perceba quando circula pelo
bairro que vocé saiu da ZEIS e entrou na ZEIS, que vocé sinta que vocé t4 numa
regido tinica. Essa ¢ a ideia que a essa diretriz coloca. (...)."”’

Assim, para que ndo se trate de forma segmentada as areas de ZEIS das outras éreas, é
importante que haja uma diretriz que obrigue a tratar o projeto como um todo, de modo que a
diversidade funcional e social possa representar o equilibrio que se busca. De acordo com o
secretario, ha uma estimativa de cerca de 2.500 unidades habitacionais para a area de ZEIS.

Conselheiros da Sociedade Civil apresentam criticas e contrapropostas ao PUZEIS. A
primeira critica ¢ com relagdo as formas de intervengdo na area, que desconsiderariam seu
elemento humano, a vida cotidiana do bairro, a simbologia dos espagos para os moradores, as
especificidades do local. Solicitam politicas de protegdo a alguns imdveis historicos do bairro,
para que ndo sofram com os processos de valorizacdo da area. Exigem que os comerciantes
possam negociar seu deslocamento com o Poder Publico, a fim de que ndo tenham prejuizos
financeiros.

E ha diversas propostas com vistas a priorizar a populagdo da regido, como a cria¢do
de programa de capacitacdo profissional em construgdo civil, para que a mao de obra local
possa ser aproveitada no desenvolvimento local; bem como a reserva de cota de emprego nos
equipamentos publicos novos para a populacdo local, como as diretrizes tragadas que

pretendem ver incorporadas ao PUZEIS. Os principais itens tratam:

177 Ata da reunido Conselho Gestor dia 06 de julho de 2012.
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do cadastro, seu formato, aplicabilidade do formuldrio ao comércio e aos
moradores em situacdo de rua ou eventual necessidade de adaptagdo.

da necessidade de revisdo dos critérios para defini¢ao das areas que serdo objeto de
intervencgao.

da cria¢do de instrumentos que garantam a permanéncia da populagdo residente na
area de intervencdo do Projeto Nova Luz, seguindo a seguinte prioridade:
Moradores de habitagdes demolidas na area de ZEIS; Moradores de habitagdes
demolidas no restante do perimetro do Projeto Nova Luz; Moradores de habitagdes
a mudar de uso no perimetro do Projeto Nova Luz; Inquilinos de iméveis que
venham a sofrer com o processo de valorizagdo, € ndo possam mais arcar com
altos aluguéis.

criagdo de instrumentos que coibam a mercantilizagdo das habitagdes sociais
produzidas na ZEIS;

criagdo de instrumentos que garantam a saida do morador de sua habitagdo atual
apenas quando a habitacdo definitiva estiver pronta;

criagdo de instrumentos de garantias econdOmicas, financeiras e securitarias aos
proprietarios e locatarios, em caso de desapropriacdes;

criacdo de instrumentos que garantam aos proprietarios de imoveis comerciais €
residenciais, em caso de desapropriagdo, a indenizagao por justo valor de mercado
imobiliario;

em caso de desapropriagdo do imével locado, a indenizacdo pelo seu fundo de
comércio, pelo justo valor de mercado imobiliario;

identificagdo dos imoveis de interesse de preservagdo que devam ser restaurados e
também dos imdveis que devam ser objeto de intervencdo, de forma a recuperar as
fachadas ou as caracteristicas relevantes;

definicdo de critérios de incentivo, isen¢do e financiamento para recuperagdo das
edificagdes a permanecer, tombadas ou ndo pelo patrimonio historico;
caracterizacdo da tipologia da unidade habitacional por perfil de morador,
garantindo o atendimento para todas as familias residentes e desalojadas pelas
intervengdes do Projeto Nova Luz;

a composicdo familiar e a renda do morador ao ocupar as habitagdes em ZEIS
devem ser identificadas no cadastro.

Priorizar a geracdo de emprego e qualificagdo profissional para a populacdo local;
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(xiv) desenvolver programas de habitagdes coletivas para a populagdo de rua;

(xv) caracterizacdo dos Espacos Publicos e Privados de Uso Coletivo, e Defini¢do de
Espacos e Elementos Referenciais, Qualidade dos Espagos Publicos;

(xvi) definir planejamento para os problemas mais graves encontrados na area do
Projeto Nova Luz, como a precariedade da coleta de lixo, sistema de drenagem,
iluminagdo publica, segurancga, e acessibilidade universal;

(xvil) 1mplantagdo de programas de acessibilidade da populagdo local aos bens de lazer e
cultura, que hoje apresentam usos elitizados;

(xviii) analise do plano de mobilidade proposto para a regido;

(xix) garantia da permanéncia das caracteristicas do bairro;

(xx) promog¢do da insercdo socioecondmica da populagdo a ser atendida nos
empreendimentos de interesse social, HIS e HMP;

(xxi) desenvolvimento de um sistema de acompanhamento social, pds-ocupagdo, e
educagdo popular;

(xxii) desenvolvimento de politicas habitacionais alternativas a modalidade da casa
propria, como a locagdo social, para a populagdo de zero a trés salarios-minimos,
que ¢ a maioria na area;

(xxiil) caracteriza¢do dos equipamentos publicos necessarios, priorizando as necessidades
da populagdo local, mais fragilizada, com os usudrios de drogas, a populacdo de
rua, e os trabalhadores informais;

(xxiv) definicdo de modelo de gestdo do PUZEIS, que deve ser participativo € com a
inclusdo da populagdo residente;

(xxv) estabelecimento de escritdrio local para gestdo da ZEIS na Nova Luz, onde se
concentram informagdes em interface da Prefeitura com a populagio;

(xxvi) que a gestdo do projeto Nova Luz em debate com este Conselho Gestor, inicie, de
imediato, um trabalho paralelo ao desenvolvimento do projeto, para promover a
aceleracdo da qualidade de vida da populagdo local, ¢ melhoria dos servigos
publicos da regido;

(xxvii) implanta¢do imediata do Projeto Nova Luz, com a melhoria dos equipamentos

publicos da regido.

As propostas apresentadas pelos conselheiros da Sociedade Civil demonstram a

preocupacdo com todos os segmentos de 14, de comerciantes a populagdo em situagdo de rua e
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com dependéncia quimica. Pretendem, também, que o projeto de recuperagdo se inicie desde
ja, o que comprova que ndo sdo contra o Projeto Nova Luz, apenas querem que suas
demandas sejam contempladas, de modo que a regido possa ser qualificada com prioridade
para a populagdo ja instalada. Outra preocupag¢do que se verifica ¢ com a melhoria dos
equipamentos urbanos voltados aos usuarios do bairro. A PMSP manifesta que ndo ha objecao
a incorporag¢do de todas elas ao PUZEIS.

A Superintendente de Habitagdo Popular, Elisabete Franga, e o Secretdrio Municipal
de Desenvolvimento Urbano foram convidados para a reunido especifica para discutir sobre
os cadastros. Ela esclarece que o cadastro é fundamental para a organizacdo de uma politica
habitacional para a regido e que a delimitagdo da ZEIS ¢é apenas uma referéncia, pois as
politicas habitacionais nio se limitardo a este desenho, mas poderfo também abranger as
redondezas, incluindo outras pessoas que moram no perimetro da concessdo urbanistica,
inclusive com complementa¢do do aluguel, j& que com a valorizagdo da éarea o preco,
inevitavelmente, aumentard. Neste aspecto vale remissdo a entrevista concedida pela
Professora Helena Menna Barreto'’® sobre a consequente valorizagio da area de influéncia, de
onde muitas vezes a populagdo € expulsa indiretamente e ndo recebe qualquer protecdo, ja que
nao esta no perimetro considerado pelo projeto.

Uma das reunides mais importantes para o conselho foi aquela em que o PUZEIS foi
levado a votagdo e aprovado pelos conselheiros do Poder Publico apenas.

Os conselheiros da Sociedade Civil ndo concebiam o PUZEIS como um plano de
urbanizacdo de fato, tendo em vista sua superficialidade com relacdo a aspectos sociais
fundamentais, além da falta de previsdo da realocagdo dos moradores, faltavam a ele
informagdes essenciais. Por isso, os conselheiros enviaram a PMSP sugestdes para
incorporagdo ao PUZEIS, e solicitaram que a votacdo sé tivesse inicio apds esgotado este
debate. Havia também um do pedido da CDL (Camara de Dirigentes Lojistas) para a
concessdo do prazo de 20 (vinte) dias para levarem o PUZEIS a votagdo. O Poder Publico
desconsiderou essas duas propostas e abriu processo e votacdo. Como a sociedade civil se
absteve de votar, o Poder Publico aprovou o plano.

A minuta do PUZEIS apresentada pela PMSP desconsiderava grande parte das
propostas da Sociedade Civil, como a necessidade de atendimento habitacional denominado

locagdo social para aqueles que ndo tém renda para adquirir unidades, bem como o artigo

"8 Entrevista concedida por Helena Menna Barreto para este estudo.
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175'" do Plano Diretor Municipal, ¢ o artigo 19 do Decreto Municipal n° 44.667/2004"%, que
regulamenta o Plano Diretor em relagcdo as ZEIS, ambos definem o conteido minimo do

PUZEIS, que estava sendo desrespeitado pela PMSP.

'7Art. 175 - O Plano de Urbanizagio de cada ZEIS sera estabelecido por decreto do Poder Executivo Municipal,
e devera prever:
I - diretrizes, indices ¢ pardmetros urbanisticos para o parcelamento, uso ¢ ocupagio do solo ¢ instalagdo de
infra-estrutura urbana respeitadas as normas basicas estabelecidas no artigo 176 desta lei, na legislagdo de
Habitagdo de Interesse Social e nas normas técnicas pertinentes;
II - diagndstico da ZEIS que contenha no minimo: andlise fisico-ambiental, analise urbanistica e fundidria e
caracterizacfio socioecondomica da populacio residente;
III - os projetos e as intervengdes urbanisticas necessarias a recuperagio fisica da area, incluindo, de acordo
com as caracteristicas locais, sistema de abastecimento de agua e coleta de esgotos, drenagem de aguas
pluviais, coleta regular de residuos solidos, iluminagdo publica, adequagdo dos sistemas de circulagdo de
veiculos e pedestres, eliminagdo de situa¢des de risco, estabilizacdo de taludes e de margens de corregos,
tratamento adequado das areas verdes publicas, instalagdo de equipamentos sociais € 0s usos complementares
ao habitacional,
IV - instrumentos aplicaveis para a regularizagdo fundiaria;
V - condi¢des para o remembramento de lotes;
VI - forma de participacio da popula¢io na implementacio e gestio das intervengdes previstas;
VII - forma de integracdo das agdes dos diversos setores publicos que interferem na ZEIS objeto do Plano;
VIII - fontes de recursos para a implementacio das intervengdes;
IX - adequagdo as disposi¢gdes definidas neste Plano e nos Planos Regionais;
X - atividades de geracdo de emprego e renda;
XI - plano de acdo social.
§ 1° - Deverdo ser constituidos em todas as ZEIS, Conselhos Gestores compostos por representantes dos
atuais ou futuros moradores e do Executivo, que deverdo participar de todas as etapas de elabora¢do do Plano
de Urbanizacio e de sua implementagao.
§ 2° - Para o desenvolvimento e implementacdo dos Planos de Urbanizagdo das ZEIS, o Executivo podera
disponibilizar assessoria técnica, juridica e social a populagdo moradora.
§ 3° - Os proprietarios de lotes ou glebas e as entidades representativas dos moradores de ZEIS poderio
apresentar ao Executivo, propostas para o Plano de Urbanizacio de que trata este artigo.
§ 4° - Os logradouros ¢ demais areas reservadas para uso publico situados em ZEIS, quando necessarias para
implementacdo do Plano de Urbanizagio, em todos os seus aspectos, deverdo ser desafetados do uso publico.
§ 5° - Nos Planos de Urbaniza¢do das ZEIS o Poder Publico Municipal devera promover a implantagdo de
areas livres equipadas para uso publico na dimensdo adequada a populacdo prevista para o respectivo
assentamento ou distrito, com prioridade para aquele com menor indice de areas publicas por habitante.
§ 6° - Nas ZEIS 3, os Planos de Urbanizagdo ficam dispensados dos requisitos dos incisos Il e V, deste artigo.
§ 7° - Nas ZEIS 3, excetuando-se as areas inseridas nas Opera¢des Urbanas Consorciadas, mediante
aprovacdo do Conselho de Politica Urbana, os proprietarios de edificagdes subutilizadas, que as reformarem e
destinarem a Habitacdo de Interesse Social - HIS, em programas e projetos de recuperagdo urbana
conveniados com o Executivo, poderdo transferir para outro imovel, localizado na Zona Mista — ZM, como
direito de construir até toda a area construida do imdvel da ZEIS 3, observadas as normas estabelecidas nesta
lei, em especial aquelas referentes a transferéncia de potencial construtivo.
§ 8° - O plano de urbanizagio podera abranger mais de uma Zona Especial de Interesse Social — ZEIS.
§ 9° - Para a producdo de Habitagdo do Mercado Popular - HMP, com até 50 m?, a ser executada em ZEIS, na
percentagem complementar prevista na alinea “b” do item I, na alinea “e” do item II e na alinea “e” do item
IIT do artigo 176, poderdo ser utilizadas as mesmas regras definidas para Habitac@o de Interesse Social — HIS,
previstas no decreto n°® 35.839, de 30 de janeiro de 1996, e suas modificagdes, e demais legislagdes especificas
(grifou-se).

'80Art. 19. O Plano de Urbanizagdo serd implementado mediante a seguinte seqiiéncia de agdes:
I - criag@o do Conselho Gestor, correspondendo a area de abrangéncia do Plano de Urbanizagio;
II - elaboragio de diagnostico contendo, no minimo:
a) delimitacdo da area abrangida pelo Plano de Urbanizagio;
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A forma de conducdo dos trabalhos, sempre muito atribulada, refletiu a falta de
didlogo e o exercicio do poder, arbitrdria e unilateralmente, pelo executivo municipal. A fala
de um morador, Sr. Edimar Santos, no intuito de adiar a votacdo do PUZEIS, reflete esta

dificuldade:

b) analise fisico-ambiental, compreendendo a indicagdo das bacias hidrograficas nas quais se insere a area
abrangida pelo Plano de Urbanizagdo, levantamento planialtimétrico com curvas de nivel de metro em metro,
ocorréncias de vegetagdo a ser preservada e identificagdo das areas de risco;

¢) analise fundiaria, compreendendo identificagdo de areas publicas e particulares, bem como situa¢do quanto
a regularizagdo fundiaria;

d) analise urbanistica compreendendo indicagdo das vias de acesso a area; analise do sistema de circulagdo de
veiculos e pedestres, da infra-estrutura de drenagem, abastecimento de agua, esgotos ¢ iluminagdo; bem como
a caracterizac¢do do uso do solo e dos equipamentos publicos ¢ sociais existentes;

e) caracterizag@o socioeconomica da populagdo residente ou a ser atendida;

f) potencialidades para gerag¢do de renda e emprego;

III - elaboragdo e aprovacgdo, pelo Conselho Gestor, das Diretrizes para o Plano de Urbanizag8o, na forma de
Plano de Massas, contendo:

a) tragado do sistema vidrio principal, compreendendo as vias existentes e projetadas com largura igual ou
superior a 4,00m (quatro metros) e declividades entre 0,5% (meio por cento) e 24% (vinte e quatro por cento);
b) identificagdo dos setores da area abrangida pelo Plano de Urbanizacdo, nos quais serdo exigidas obras de
recuperacgdo ambiental, adequacdo urbanistica ou reabilitagdo de edificagdo ocupada por cortigo, em funcdo da
ocorréncia de situagdes de risco, insalubridade ou adensamento excessivo, bem como da precariedade ou
inexisténcia de infra-estrutura de circulagdo, drenagem, Adgua, esgotos, coleta de lixo e iluminagio;
¢) identificacdo dos terrenos, publicos ou privados, que permanecerdo ou serdo destinados a equipamentos
publicos de uso institucional e areas verdes;

d) identificagdo dos setores em que sera necessario o reassentamento de familias, com respectiva
quantificacio;

e) identificac@o das areas destinadas as familias a serem reassentadas, podendo ser dentro ou fora da area
abrangida pelo Plano de Urbanizagio;

f) definigdo de etapas de execugdo referentes as intervengdes previstas nas alineas "a" a "f"" deste inciso, com
respectivos orgamentos preliminares;

g) defini¢do de prioridades para a execugdo das etapas previstas;

h) diretrizes para programas visando a inclusdo social da populacdo moradora;

IV - aprovagdo das diretrizes do Plano de Urbanizagio pela CAEHIS;

V - elaboragio do Plano de Urbanizacdo, compreendendo:

a) projeto de parcelamento do solo para fins de urbanizacdo especifica, abrangendo sistema viario, areas
publicas, lotes e edificagdes, se for o caso;

b) projetos correspondentes as etapas de execugdo do Plano de Urbanizagio;

¢) parametros urbanisticos especificos para a aprovacdo de desdobros, remembramentos, novas edificagdes e
mudangas de uso do solo;

d) Plano de Agdo Social.

VI - aprovagio do Plano de Urbanizagdo pelo Conselho Gestor e pela CAEHIS;

VII - aprovacdo da minuta de decreto correspondente ao Plano de Urbanizagdo pela CAEHIS;

VIII - edi¢@o do decreto correspondente ao Plano de Urbanizagdo.

§ 1°. Todas os projetos de infra-estrutura deverdo atender as normas técnicas em vigor e, quando for o caso, as
diretrizes especificas das concessionarias de servigos publicos.

§ 2° Os documentos necessarios para instruir o processo de aprovacdo do Plano de Urbanizagdo pela
CAEHIS serdo definidos por portaria da SEHAB.

§ 3°. O atendimento dos incisos I, IIl e V do “caput” deste artigo podera ser adequado a especificidade da
situacdo existente, de acordo com critérios a serem definidos por SEHAB, nos seguintes casos:

I - em 4reas urbanas consolidadas, onde o Plano de Urbanizagdo das ZEIS visar primordialmente ag¢des de
reabilitagdo de cortigos;

IT - em favelas ja urbanizadas ou em fase final de urbanizag¢fo, na data da publicagdo deste decreto; (Alterado
pelo DM 45.127/04);

IIT - nos conjuntos habitacionais promovidos pelo Poder Publico.
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Quem tem que aprovar isso aqui ¢ a Sociedade Civil, junto com vocés. Nao vocés
com a gente. Quem colocou o prefeito 14, foi a gente. O Secretariado foi aprovado
pelo prefeito, mas através da gente. N6s que colocamos eles 14. Nao pode fazer
assim, Alonso.'®!

Esta fala indignada sintetiza a importdncia da democracia participativa e
representativa, ele ndo se sente representado por quem deveria cumprir esta fungdo, por isso
ndo admite que a aprovacdo do plano seja a revelia dos conselheiros. A participacdo ndo pode
ser apenas formal, como uma moradora da area de ZEIS bradou em reunido: “E eu ndo quero
ser usada s6 pra dizerem 14 fora, que estdo ouvindo o povo. Porque eu falo aqui, e todo mundo
prossegue como se eu ndo tivesse falado”.'™

E esta sensac¢do, de que os participantes do conselho ndo se ouvem, permeia todas as
reunides. Havia a proposta da CDL, de adiar a votacdo por 20 (vinte) dias, a proposta da
Sociedade Civil, de somente votar apds o debate, e a proposta da PMSP, de votar naquele dia.
Nesse contexto, a falta de organizacdo imperava.

Entdo, mesmo com toda objecdo apresentada pelos conselheiros da Sociedade Civil
acerca da votagdo do PUZEIS, a PMSP decidiu, arbitraria e antidemocraticamente, coloca-lo
em votacdo, ignorando completamente as Ultimas revisdes e sugestdes realizadas, sob o
argumento de que tais questdes ja estavam contempladas de alguma forma no plano:

O documento esta completo, o documento ¢ um Plano de Urbaniza¢do, que serd
complementado com o plano de realocacdo que vem posteriormente, ok? E um
documento completo, estava na pauta de votagdo de hoje, e nés vamos votar hoje.
Eu submeto este Conselho a Regime de Votagdo. Conselheiros, por favor, nds
estamos em Regime de Votagao a partir deste momento. Nos temos trés posigdes: ou

nos aprovamos, votamos a favor, ou nés votamos contra, ou os Conselheiros podem
se abster.'®

O Plano de Urbanizacdo é importantissimo na regularizacdo da ZEIS, e justamente por

isso, sua elaboracdo deve ser amplamente discutida entre todos, diferentemente do que

. . 184
ocorreu neste caso. De acordo com Nisimar Caldas ™":

(...) o desenvolvimento do “plano urbanistico” ¢ das etapas mais importantes do
processo de regularizagdo juridica, na medida em que define mudangas qualitativas
nos espagos informais, ao incorporar atributos de urbanidade promove-se a
qualificagdo do espago urbano e do cidado.

'8! Ata da reunidio do Conselho Gestor do dia 04 de abril de 2012.

182
Id., p. 45.

8314., Alonso Lopez, SEHAB.

'8 CALDAS, Nisimar. Os novos instrumentos da politica urbana: alcance e limitagdes das ZEIS. 2009. Tese
(Doutorado em Arquitetura e Urbanismo) — Universidade de Sao Paulo, Sdo Paulo, 2009.
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Contudo, de nada adiantaram as varias solicitagdes para adiamento da votag¢do ou para
suspensdo da reunido por alguns minutos para que os conselheiros deliberassem, o Poder
Publico ndo se sensibilizou e abriu regime de votacdo, mesmo ciente da auséncia de varios
conselheiros da Sociedade Civil.

Assim, os conselheiros da Sociedade Civil, discordando do procedimento, se
abstiveram de votar. Em meio a toda essa confusdo, E apenas com a aprovacdo dos
conselheiros representando o Poder Piblico, o PUZEIS foi aprovado.'®

Os moradores se sentiram muito desrespeitados pela decisdo, que fere a ordem
urbanistica, vez que a gestdo democratica da cidade foi displicentemente violada. E, diante
desta decisdo arbitraria e, completamente contraria aos objetivos de um conselho cuja
finalidade ¢ deliberar, de forma democratica, sobre as demandas da regido, especialmente o
PUZEIS, ndo havia outra saida a Sociedade Civil se n2o a judicializagdo desta demanda.

Sob os argumentos de auséncia de participagdo durante as reunides do Conselho
Gestor; violagdo ao regimento interno, bem como descumprimento dos requisitos legais para
aprovacdo do PUZEIS, a Defensoria Publica do Estado de Sao Paulo propds, em maio de
2012, Agdo Civil Publica, com pedido liminar. Destacou a violagdo ao inciso II, do artigo 2°
do Estatuto da Cidade, que prevé a gestdo democratica como uma das diretrizes da politica
urbana, o artigo 143 do Plano Diretor, que dispde sobre a participacdo da populacdo nos
processos de decisdo, planejamento e gestio:

Art. 143 - O Municipio organizara sua administragdo e exercera suas atividades com
base num processo de planejamento, de carater permanente, descentralizado e

participativo, como instrumento de democratizagdo da gestdo da cidade, de
estruturagio da acdo do Executivo e orientagdo da agdo dos particulares.

§ 1° - Considera-se processo de planejamento a defini¢do de objetivos determinados
em funcdo da realidade local e da manifestagdo da populacdo, a preparagdo dos
meios para atingi-los, o controle de sua aplicagdo e a avaliagdo dos resultados
obtidos.

§ 2° - Os planos integrantes do processo de planejamento deverdo ser compativeis
entre si e seguir as politicas gerais e setoriais segundo as quais o Municipio organiza
sua acao.

§ 3° - E assegurada a participaciio direta dos cidadios, em todas as fases do
planejamento municipal, na forma da lei, através das suas instincias de
representacio, entidades e instrumentos de participacio popular.

§ 4° - Lei disciplinaré a realizagdo, a discussdo, o acompanhamento da implantagao,
areviso e atualizagdo dos planos integrantes do processo de planejamento.

85Video da reunido do Conselho Gestor da Nova Luz, em que o PUZEIS foi, arbitraria e unilateralmente,
aprovado  pelos  conselheiros  representantes do  Poder  Publico. Disponivel  em:
<http://www.youtube.com/watch?v=PJK8xvIf2RE & feature=player embedded>. Acesso em: 22 ago. 2012.
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bem como o artigo 178 do Plano Diretor,

Art. 178 — Os Planos de Urbanizac¢do de cada ZEIS deverfo ser subscritos pelo
Conselho Gestor da respectiva ZEIS e aprovados pela Comissdo de Avaliagdo de
Empreendimentos Habitacionais de Interesse Social — CAEIHIS, da SEHAB,
garantindo na elaboragdo e implementagdo do respectivo Plano de Urbanizacdo a
participacdo dos seguintes setores (...)

e o artigo 19 do Decreto Municipal n. 44.667/2004:

Art. 19. O Plano de Urbanizagdo sera implementado mediante a seguinte seqiiéncia
de acdes:

I - criagdo do Conselho Gestor, correspondendo a area de abrangéncia do Plano de
Urbanizagio;

(..)
VI - aprovagio do Plano de Urbanizagdo pelo Conselho Gestor e pela CAEHIS.

O juiz concedeu a liminar para que a PMSP de abstivesse de promover qualquer
intervengdo urbanistica na area da Nova Luz até a decisdo final da acdo, sob os seguintes

fundamentos, que merecem ser transcritos:

Em relacdo a ndo participacdo de fato ao longo do processo de discussdo do
Conselho Gestor, ¢ fato que o Plano de Urbanizacio da ZEIS ndo levou em
consideracio, exceto do ponto de vista formal, a participag¢do popular, ¢ este fato se
verifica em especial a partir da leitura da ata da reunido do dia 4 de abril (fls.
361/444), em que esta registrado que diversos representantes da Sociedade Civil ndo
estavam entendendo o que estava se passando, formulando questionamentos que ndo
foram respondidos, essenciais para apresentacio de propostas objetivas. Ndo apenas
nesta ata, mas também da leitura da ata da reunido 07/03/2012, verifica-se que a
participa¢do popular foi apenas deferida para se autorizar que os representantes
populares falassem, mas suas ponderagdes foram todas indeferidas, formando-se um
verdadeiro muro diante das suas reivindicagdes. Os esclarecimentos foram dados de
forma genérica, passando-se na reunido seguinte a votagdo, numa reunido em que,
segundo consta na ata (fls. 365/367), o nimero de lugares para o publico foi bem
reduzido em relagdo a reunides anteriores, ¢ com limitagdes de filmagem. A
formacdo tardia do Conselho Gestor, o verdadeiro “pareddo” formado quanto as
propostas populares, ¢ um sério indicio de que a aprovagdo do plano veio sem a
participa¢do popular, com inobservancia do disposto no artigo 175 do Plano Diretor
e do artigo 19 do Decreto Municipal n°® 44.667/2004. Nao ha noticia, também, nas
copias do projeto juntadas aos autos, que o cadastro dos moradores do perimetro
objeto de interven¢do a fim de se perquirir o numero de pessoas que moram na
regido, em especial de pessoas de baixa renda, tenha sido realizado. Todos estes
fatos demonstram, a0 menos no que pertine aos requisitos para a concessio de
liminar, no que pertine ao “fumus boni juris”, que ndo foram observados os incisos
I, II, VI, VII e IX do artigo 175 do Plano Diretor do Municipio. E se a
implementacdo do Projeto Consolidado prosseguir da forma apresentada, sem a
participag¢do popular efetiva, havera perecimento de direito, uma vez que nio sera
mais possivel ouvir, votar e implementar as alteragdes propostas pelos
representantes populares. Neste contexto, defiro a liminar para que a ré se abstenha
de promover, por si s6 ou por meio de terceiros, qualquer intervencio urbanistica na
area objeto do “Projeto Nova Luz”, fundada na aprovacio do Plano de Urbanizacdo
objeto de questionamento, inclusive que se abstenha de publicar eventual edital de
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concorréncia até o julgamento da presente ac@o, sob pena de multa didria, no valor
de R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais).'*®

Ou seja, o Judicidrio, ator externo ao debate, foi sensivel e compreendeu as violagdes
legais cometidas pelo Poder Publico na aprovagdo do PUZEIS, considerando, inclusive, que a
participac¢do formal dos conselheiros da Sociedade Civil ndo ¢ garantia de gestdo democratica
do conselho, ja muitas de suas manifestagdes foram desconsideradas.

Apds esta decisdo, as reunides do Conselho Gestor ficaram suspensas
temporariamente. E, alguns meses apds, quando voltaram, as atas e transcrigdes nio foram
mais disponibilizadas no sitio eletronico da Nova Luz.'"’

E o ciclo paradoxal se completa, pois levar ao Poder Judicidrio uma decisdo que
deveria ser tomada no ambito do conselho, na esfera participativa, pode ser um risco a arena
democrética, enfraquecendo-a. Compreende-se aqui que no presente caso a judicializagdo foi
a saida possivel, contudo, ndo menos perigosa por este motivo. Extrair, arrancar
abruptamente, uma decisdo do seio do conselho que, mesmo com seus diversos problemas ja
apontados, ¢ a instdncia competente para deliberar sobre ela, pode ser um sintoma da
fragilidade desse instrumento, cuja decisdo pode ndo ser a mais adequada para aquele

coletivo, ja que a instancia decisoria ndo esta organicamente vinculada a ele.

4.6 SINTESE E ANALISE DA EXPERIENCIA

A partir da analise deste estudo de caso, algumas percepgdes podem ser identificadas.

I.  Um dos objetivos centrais do Conselho Gestor, que ¢ o debate e aprovagdao do PUZEIS,
foi arbitraria e unilateralmente aprovado pelo Poder Publico; desconsiderando todas as

manifestagdes contrarias da Sociedade Civil.

Este fato ¢ um dos maiores contrassensos que se verificou durante o funcionamento do
conselho. Colocar em pauta e aprovar o PUZEIS sem a concordancia dos conselheiros
representantes da Sociedade Civil demonstra a falta de disposicdo do Poder Publico em
respeitar e acolher as demandas deles advindas, denota que ndo ha interesse em partilhar

o poder de fato, pois ¢ trabalhoso, e nem sempre os interesses serdo convergentes.

8Decisao disponivel em: www.tjsp.jus.br. Acesso em: 18 set. 2012.
'"’NOVA LUZ. Disponivel em: http://www.novaluzsp.com.br>. Acesso em: 14 set. 2012.
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A aprovacdo do PUZEIS da forma como ocorreu, demonstra também a necessidade de
maior organizacdo da sociedade civil, que precisa atuar de maneira mais organica. Este

foi o proximo ponto identificado.

A diversidade de representagdo entre as os conselheiros da Sociedade Civil dificulta sua
organizacdo ¢ a reivindicagdo de suas propostas, além de facilitar que o Poder Publico
amplie sua margem para imposi¢ao de suas decisdes, como ocorreu com a aprovacao do
PUZEIS. Muitas vezes eles ndo conseguem ter uma fala Unica, esta segregacdo e
divergéncia de interesses dificulta o andamento dos trabalhos:
A gente ta conversando ¢ construindo coletivamente. Se ndo aqui tem cadeira pra
representar todos os grupos, gente. E eu gostaria de deixar também uma coisa muito
registrada, que € o seguinte, pra um ter direito, nds ndo temos que anular o direito
uns dos outros. Todos tém que conquistar o seu direito aqui. E isso o que a gente

tem que fazer. Nao é assim, ou o comércio na ZEIS ou a moradia na ZEIS. Nao. E
comércio e moradia na ZEIS.'**

Esta manifestacdo busca conciliar as propostas apresentadas pelos conselheiros,

contemplando no PUZEIS moradia e, no térreo das residéncias, o comércio. H4 uma

dificuldade ébvia para uniformizagdo de procedimentos e para a convergéncia de interesses,

uma vez que o grupo representado pela sociedade civil abrange uma diversidade de atores,

como comerciantes grandes, pequenos e informais, além de moradores, dentre eles inquilinos

e proprietarios. Muitos interesses podem ser convergentes, mas muitos sdo antagonicos, € esta

posta a dificuldade para sua organizagdo em face do Poder Publico que, embora envolva

diversas secretarias e setores com fungdes diferenciadas, tem interesse convergente sobre o

projeto.

III.

Ha uma pequena variacdo dos questionamentos e duvidas apresentados diversas vezes
pela Sociedade Civil durante os meses de funcionamento do Conselho Gestor. Alguns
dele ndo sdo respondidos pelo Poder Publico, outros o sdo, mas de forma insatisfatoria,
as vezes porque eles também ndo t€m essa resposta. Alguns exemplos que podem ser

citados:

(1) A quantidade de HIS construido dentro do perimetro da ZEIS serd suficiente para

abranger toda a populagdo 14 residente nos dias de hoje?

'88 Ata da reunido do Conselho Gestor do dia 21 de margo de 2012.
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(i) Como um Conselho Gestor de ZEIS que, no caso da Luz, abrange apenas 11 (onze)
das 45 (quarenta e cinco) quadras do projeto, teria legitimidade para deliberar

também sobre as outras 34 quadras?'®’
(i11)) Para onde serdo deslocados apds a remog¢ao?

(iv) Quando receberdo a indenizagao referente a desapropriagdo e qual o seu valor?

Sdo essas as duvidas mais recorrentes, € a falta de um prévio e geral esclarecimento
sobre elas acarreta sempre o retorno ao mesmo debate inicial, como se nenhum avango tivesse
sido conquistado, o que acaba fazendo com que muitas vezes seja baixissimo o rendimento
das reunides. A maioria delas ¢ desgastante e pouco produtiva. Nao ha sequer consenso sobre

as pautas.

IV. Niao existe metodologia definida de trabalho, e isso também tem relacdo direta com a
produtividade das reunides. Uma representante da Sociedade Civil mencionou a

necessidade de metodologia para discussio do plano urbanistico.'”

A gente ndo consegue avangar, porque vocés conhecem, vocés trabalham, tém
experiéncia. Vocés sabem que qualquer estudo, pra qualquer estudo, é necessaria
uma metodologia. Se ndo tem essa metodologia, acontece isso. A gente fica
patinando no mesmo lugar. A gente perde tempo, e vocé€s perdem tempo. Entio,
Alonso, coordenador, quem trabalha na SEHAB, tem, com certeza, capacidade de
fornecer essa metodologia pra gente. Pra que a gente consiga discutir cada tdpico do
Plano Urbanistico. Faltam informagdes. Isso ndo pode... Vocés ndo podem tratar
com esse desprezo. Faltam informag¢des. Nao foram respondidas... ndo foram dadas
respostas pra algumas perguntas. Esse... essa minuta, ela ndo tem validade juridica.
Se a gente for aprovar qualquer plano urbanistico, ele tem que estar aqui 0,
formalmente. Um novo plano urbanistico, atualizado para que possa ser aprovado.
Nao pode ser dessa forma. Alonso, vocé ndo concorda comigo?

De fato, se houvesse uma metodologia, as reunides do conselho poderiam ser muito
mais produtivas, com respeito a pauta, como didlogo entre as manifestacdes, e com
encaminhamentos condizentes ao debate havido. O trabalho realizado com metodologia faz

parte do processo de educagdo politica, responsabilidade a qual o Poder Publico ndo pode se

furtar. Deste diagnostico decorre outro:

'"De fato, a PMSP ja explicou que esta limitagio cerrada é dificil de fazer, j4 que muitas decisdes tomadas
dentro da ZEIS terdo reflexo também fora dela, atingindo area dentro do perimetro do Projeto Nova Luz, mas
fora da area de ZEIS.

190 Ata da reunido do Conselho Gestor, 04 de abril de 2012, Rafaela Rocha, Sociedade Civil.
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V. Ha dificuldade de se respeitar as pautas e esperar o momento adequado para se incluir

qualquer proposta. E isso ocorre, em grande parte em razdo de ser o Unico espago de

contato entre Poder Publico e Sociedade Civil, como esclarece Paula, novamente:

Entdo. Entdo assim, aqui, doutora Luciana, é assim, é o Ginico espago pra debater, € o
unico espago que a gente pode se encontrar com o Poder Publico e tirar duvidas e
falar, porque sendo a gente cai no achismo, a gente cai no que sai na imprensa, € a
gente cai nos nossos medos, e quando cai no medo, a gente reage por autodefesa.'”!

Possivelmente se houvesse outros canais de comunicagdo com o Poder Publico

possivelmente parte desta questio estaria solucionada, pois poderia se criar procedimento para

que cada demanda fosse recebida pelo seu canal adequado. Porém, por enquanto ¢ este o

espago onde é possivel a participagdo da Sociedade Civil.

VI. Dificuldade na compreensdo do que seria aprovar a ata da reunido anterior. O que

deveria ser mero procedimento de praxe € inviabilizado por discordancias sobre o mérito

do que foi discutido, deixando clara a falta de compreensdo do que € a sistematica para

aprovacdo da ata de reunides, que ¢ a simples conferéncia se o que consta formalizado

em ata confere com o debate realizado. Os conselheiros resistem em aprovar a ata, pelos

motivos resumidos pela conselheira Paula Ribas:

Porque com o tempo, as somatorias dos nossos documentos protocolados, eles sdo
imensos, e cada vez que a gente vai se referir, a gente tem que buscar documento de
trés meses atrds. E o que que ta acontecendo? A gente ndo sente um avango
coletivo. Entdo eu entendo quando ele fala que ndo vai aprovar a ata. E porque a
gente precisa também de um pouco de retorno. A gente ta muito “sim”, muito “sim”,
sO que as nossas perguntas nao sdo consideradas. Elas no estdo vindo.

Entdo ¢ sobre isso que a gente também ta falando e nesse ponto, Assad, se é isso que
vocé quis dizer, eu concordo com o Assad, sim. Porque a gente precisa de mais
respostas. E mais do que respostas. A gente precisa de garantia. Gente, olha, tem
muita coisa que a gente ndo tem resposta. Como ¢ que a gente vai aprovar... vamos
discutir sempre. Mas como que a gente pode entrar em processo de aprovar qualquer
tipo de material, se nada t4 realmente combinado e claro pra nds. A gente faz
perguntas um pouco mais objetivas e a gente ndo tem resposta.'

O conselheiro do Poder Publico, Luis Ramos (SMDU), tenta esclarecer o significado

da aprovagdo da ata:

A ata, ela reflete apenas a discussdo daquele momento. A ata é uma transcric¢do, até
por uma demanda do prdprio conselho, pra que se fosse colocada entdo a fala de
cada um dos conselheiros, que ela fosse registrada e fosse documentada. O que foi
dito, foi dito. Estd naquela... t4 na transcri¢do, foi encaminhada a todos os

I Ata de reunido do Conselho Gestor do dia 21 de margo de 2012.

921d..
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conselheiros, todos os conselheiros receberam, tiveram a oportunidade de ler. Entdo
eles podem sim dizer: “Olha...” A ata ¢ pra dizer, “Olha, o que eu disse é o que
consta ali.” Nao consta diferente. Ndo d4, desculpa, ndo da pra vir hoje e falar:
“Olha, o que eu disse ali ndo foi isso. Foi outra coisa.”, porque ta escrito.

Vocé pode até mudar de ideia, vocé pode até... por favor, siléncio, vocé pode até
mudar de ideia, vocé€ pode até ter outra manifestagdo. Mas ndo mudar o que ja foi
dito. E nesse sentido que a gente ta colocando essa discussdo, que me parece falsa da
ata. Por isso eu acho... Eu proponho ao coordenador que a gente falou, que
realmente em pauta a votagio da ata.'”?

E esta repeticdo ¢ verificada constantemente, as vezes mais de um terco do tempo da
reunido ¢ gasto com a aprovacdo da ata da reunido anterior. Essa observagdo pode ser
relacionada tanto com a falta de formacdo quanto com a falta de confianga entre os atores da

Sociedade Civil e do Poder Publico, que temem que o mero debate seja compreendido como

concordancia sobre determinados assuntos.

VII. H& um notorio descompasso entre os “tempos” da Sociedade Civil e do Poder Publico.
Enquanto a primeira estd se apropriando dos termos, dos novos conceitos, ¢ buscando
difundir o debate aos seus representados, este uUltimo estd sempre trabalhando no
afogadilho, com prazos exiguos para execucdo do projeto, e este descompasso ¢ um dos
fatores que contribui para o desencontro nas reunides, como bem destaca Assad Nader:

(...) esse Conselho Gestor manifestara, manifestar-se-a pelas suas proprias analises
demonstragdes e pareceres, opinara sobre o plano e projeto no tempo devido que lhe
pertence. Néo é tempo politico, ndo é tempo institucional, nio é o tempo que um
ou outro deseja e almeja. E o tempo de todos da comunidade da sociedade, de
todos que trabalham vive, moram e ganham a vida honestamente l4,
honestamente la. 15 - todas as presentes atas “atas” até hoje “aprovadas”, mas néo
deliberadas, todas, “todas” passiveis de revisdo, como as serdo, ndo consubscrevem,
nem o plano ¢ nem muito menos o projeto e suas conjecturas e conseqiiéncias
(grifou-se).'**

Diversas sdo as razdes que fazem com que estes tempos sejam diferentes. Desde a
facilidade que o Poder Publico tem para acessar as informagdes, passando pela maior
dificuldade da Sociedade Civil, de se apropriar dos termos, até a dificuldade de repassar as
informagdes e debater com os demais que eles representam. A cada reunido, os conselheiros
sdo cobrados pelos moradores e comerciantes, que, com eles devem debater e construir as

propostas trazidas das reunides do Conselho Gestor, por isso também ha necessidade de mais

tempo.

193 Ata de reunido do Conselho Gestor do dia 21 de margo de 2012.
194
Id.
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Isso reforca a necessidade de que o didlogo entre Sociedade Civil e Poder Publico seja

feito em linguagem simples, com a preocupacdo de que os esclarecimentos sejam prestados a
Sociedade Civil, como solicita a conselheira Paula Ribas:

(...) nés pedimos essa apresentacdo, até pra gente entender um pouco, porque nos

somos moradores da regido e ndo temos, muitos de nos, ndo temos a menor ideia do

que ¢ lei da concessdo urbanistica, o que ¢ concessdo urbanistica, o que ¢ ZEIS, a

gente ta aprendendo isso durante o processo e por isso que a gente pleiteou com o
Glaucio que apresentasse pra gente.

Entdo por que que eu estou falando isso? Porque é importante ser didatico e bastante
minucioso. Ndo ¢ por nada, ¢ porque a gente ndo sabe. A gente ndo entende ¢ a
gente quer entender. E por causa disso, nas nossas reunides que a gente faz pra
trocar ideia, impressdes e formular os nossos documentos..."*

VIII. A necessidade de documentacio de todas as propostas e debates.

Se por um lado a documentacdo permite verificar com maior riqueza de detalhes a
forma como ocorrem as discussdes e como sdo feitas as propostas, por outro lado,
reflete a inseguranga e desconfianca da populacdo com relacdo ao Poder Publico, que

receia que algo que foi dito ndo seja contemplado na ata resumida, sintética.

IX. Como a participacdo nas reunides do conselho ¢ aberta ao publico, ¢ comum algum

morador levar até elas sua situagdo pessoal

Ocorre uma confusdo entre o que seriam as questdes as coletivas e o que seriam as
individuais, que ndo deixam de ser responsabilidade do Poder Publico, como, por
exemplo, um morador em situacdo de rua, que apresentou seus problemas com relagio a
dependéncia quimica, e a dificuldade de atendimento pelo Poder Publico. E novamente
se retoma a importancia da formacgdo e da criacdo de outros espacos de didlogo, mais

adequados a esta demanda.

X. Por fim, questdo de suma importdncia ¢ a discrepancia entre a disponibilidade dos

conselheiros do Poder Publico e aqueles da Sociedade Civil

Enquanto para os primeiros a atuagdo no Conselho Gestor é parte de sua fungdo como
gestor publico, recebendo remuneragdo para o exercicio do cargo, para os segundos, a
participac¢do no conselho € questao, muitas vezes, de sobrevivéncia, de suma necessidade

para garantia de sua moradia. Disso decorrem duas constatagdes, a primeira referente ao

195 Ata de reunido do Conselho Gestor do dia 21 de margo de 2012.
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tempo disponivel para dedicacdo ao tema, ja que a Sociedade Civil sé podera fazé-lo
apds o expediente de trabalho, e a segunda refere-se a apropriagdo dos termos e
conhecimento dos fatos, enquanto a PMSP tem servidores especializados e qualificados
para cuidar do tema, os moradores precisam iniciar seu preparo, iniciando sua

compreensdo sobre a formulagdo de politicas publicas.
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CONSIDERACOES FINAIS

Ocorreram, de fato, ao longo de nossa histdria, progressos na elaboragdo de politicas
publicas, mudangas vieram no bojo dos avangos democraticos e politicos no Brasil. A
mudanca de paradigma iniciada pela Assembleia Nacional Constituinte e aprofundada pelos
marcos urbanisticos dos anos 2000 defendida neste estudo, trouxe grandes contribuigdes a
sociedade, a0 implementar mecanismos de participacdo popular e aproximar os principais
agentes na construg¢do de cidades mais democraticas: Poder Publico e populagido diretamente
atingida pelos projetos.

Contudo, especialmente pela andlise que se pode fazer do caso concreto, verifica-se
que os desafios a serem transpostos ainda s3o muitos, tanto por parte do Poder Publico quanto
por parte da Sociedade Civil. O carater democratico do governo ¢ fator fundamental para que
este espaco seja efetivo, pois, em que pese os instrumentos participativos estarem previstos
em leis, muitas vezes o Poder Publico ndo as respeita, fazendo intervengdes sem qualquer
audiéncia ou aten¢do a opinido publica.

Como ¢ possivel se depreender do estudo de caso, todas essas impressdes relatadas
estdo intimamente interligadas, umas decorrem das outras, e por isso ¢ fundamental que se
olhe para elas considerando-as como um conjunto, pois o desafio que se apresenta ¢ como
qualificar a participag@o da sociedade neste processo democratico.

Isso porque o processo participativo é sempre inovador, por conter peculiaridades
inerentes ao contexto em que ocorre. No Conselho Gestor da Nova Luz, uma das conselheiras
que representa a Sociedade Civil ndo ¢ moradora da regido, o que, a principio poderia ser um
problema. Contudo, os moradores se sentem muito bem representados por ela, o que garante
que seja legitima sua cadeira no conselho.

Entdo, assim como as ZEIS aplicam-se normas especiais de urbanizagdo, da mesma
maneira deve se olhar para a gestdo democratica das cidades no contexto das ZEIS, como um
regime especial. Nem sempre a legislagdo pode prever as mindcias e peculiaridades que
decorrem das relagdes humanas, especialmente quando se trata de uma questdo tdo essencial
para a manuteng¢io da vida, que ¢ a moradia. E impossivel que a lei seja aplicada tal como

prevista, razio e emogio'”® se misturam neste processo, ¢ muitas vezes, mesmo que pareca

19Paula Ribas, presidente da AMOALUZ lamenta: “O Kassab ndo tem nogdo de onde esta mexendo, a prefeitura
mexe com sentimentos, mas ndo se importa”. Entrevista concedida em 20 de julho de 2012.
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contraditdrio, é preciso criar novas formas, para além da lei, a fim de os direitos sejam
garantidos. Nio se trata de desconsiderar a legislacdo, mas sim de observar o principio geral
da participagdo para garantia do direito a cidade, previsto na lei n® 10.257/2001.

Trazendo aqui o caso em tela, a aprovacdo do PUZEIS, mesmo que se considere que
havia prévio acordo para pautd-lo em reunido, mesmo que se atente que o Poder Publico tem
prazos para execu¢do do projeto, jamais poderiam ter sido desconsiderados os apelos dos
conselheiros para adiamento de sua votagdo, ja que as propostas apresentadas por eles ndo
haviam sido respondidas pela PMSP.

Volta-se, entdo, ao topico discutido no inicio do estudo, “Desafios da gestdo
democratica”, pois eles estdo postos a ambas as partes, Sociedade Civil e Poder Publico. Se a
primeira pode faltar organizacdo entre seus diversos segmentos, ao segundo falta a
compreensdo das dificuldades desta organiza¢do e iniciativas que contribuam para que
possam vencé-las. Reforca-se que a educag@o politica é fundamental para que a participagdo
ganhe qualidade, pois sé assim poderd interferir na elaboracdo de programas urbanos. E esta
formacdo ¢ fundamental para que a populacdo tenha condi¢des de exigir do Estado a garantia
de participacdo nos espagos democraticos, o que evidencia o papel da Sociedade Civil tanto
na esfera de participagdo quanto no controle de politicas publicas.

A diversidade de interesses representados € outro aspecto importante. O Poder Publico
tem um unico interesse, que estd posto, estd claro. A Sociedade Civil contempla uma gama
deles, que as vezes podem ser contrarios, mas disso € preciso fazer uma sintese se o proposito
¢ avangar coletivamente, como parece ser a intencdo dos conselheiros. Reiteram-se aqui
novamente todos os desafios da gestdo democratica apresentados anteriormente, e se destaca
que ¢ funcdo do Poder Publico, uma vez que ¢ responsavel pelas politicas que fardo a remogao
e o deslocamento da populagdo, que lhes confiram iguais condi¢des para que defendam seus
direitos.

Nao se pode admitir que a disputa continue sendo feita neste patamar de desequilibrio
entre os atores. E preciso primeiro equipara-los, e somente depois estardo aptos a atuarem em
regime de isonomia num conselho paritario, porque ndo basta a paridade formal, é preciso que
ela seja substancial. Para que isto ocorra, algumas provocacdes merecem ser apontadas. A
primeira delas ¢ a necessidade de formagdo politica dos atores criagdo de outros canais de
comunicacdo entre Poder Publico e Sociedade Civil, e aqui merece ser retomada a proposta

apresentada no inicio do estudo, como um desafio a gestdo democratica, que € o trabalho
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realizado pela Assessoria Juridica Popular, cuja funcdo deve ser valorizada no sentido de
contribuir tanto para a organiza¢do quanto para a formag¢ao dos atores.

E nesta esteira, para que ndo se exija que os representantes da Sociedade Civil se
tornem herdis, € preciso dar iguais condigdes materiais também. Ou ndo seria um problema os
representantes do Poder Publico serem remunerados e contratados para isso enquanto que a
populacdo s6 pode exercer esta atividade em seu tempo livre? Nao seria entdo interessante
profissionalizar esta atividade, focando nos conselhos que estdo em funcionamento e
qualificando a atua¢do da populacdo?

Faz-se necessario também a criacdo de outros canais de comunica¢do entre Poder
Publico e Sociedade Civil, para que as demandas sejam adequadamente levadas a cada um
deles. No caso em tela hda um posto de atendimento do consdrcio na regido da Nova Luz,
porém, pelo relato dos moradores, ele apenas colhe sugestdes, ndo as presta.

A judicializag¢@o de uma decisdo que deveria ter sido tomada no &mbito do conselho ¢
uma anomalia que reflete a falta de preparo para o exercicio da gestdo democratica. Claro que,
em geral, essas questdes sO sdo levadas a esfera judicial quando sdo esgotadas todas as
possibilidades, isso indica que € preciso ainda muito preparo para deliberacdo e decisdo nestes
espagos.

As dificuldades neste estudo apontadas ndo sdo exclusividade da regido da Nova Luz,
repetindo-se, para manter o foco em S@o Paulo, por todas as suas regides, o que gera uma
identidade entre a populagcdo que sofre com as remogdes e deslocamentos forcados causados
pelo Poder Publico. Unificar essas demandas e torna-las uma luta comum ¢ um dos desafios
enfrentados pelos movimentos e organizagdes sociais, como reflete a fala de Francisco
Miranda, transcrita no inicio do trabalho, sobre a importancia da divulgagdo desses problemas
para despertar a mobilizacdo em torno deles. A criagdo de uma agenda publica comum talvez
possa ser um importante avango para a construcdo dessa conquista.

Em conclusdo, constata-se que para instituicdo dos espagos formais de participacio
ndo basta a simples positivagdo da garantia legal, é preciso o efetivo envolvimento dos atores
interessados em uma relagdo de isonomia com o Poder Publico, sendo este o atual e mais

importante desafio para uma gestdo efetivamente democratica das cidades.
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ANEXOS



Figura 1 — Projeto Ancora: requalificagio do centro

Fonte: Disponivel em: <http://www.novaluzsp.com.br/files/NL Consolidado 11 08 2011.pdf>.



Figura 2 — Perimetro da Nova Luz

Fonte: Disponivel em: <http://www.novaluzsp.com.br/files/NL Consolidado 11 08 2011.pdf>.



SINTESE DAS REUNIOES DO CONSELHO GESTOR DA NOVA LUZ

A composi¢do do Conselho Gestor somente ocorreu em junho de 2011. Sua origem,
contudo, ¢ muito controversa. De acordo com Alonso Lopez', da SEHAB, ele se formou por
orientacdo do Secretario de SMDU (Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano),
Miguel Bucalem. Entretanto, de acordo com Paula Ribasz, o Conselho surgiu como fruto de
muita indigna¢do dos moradores. Foi uma sucessdo delas, cujo estopim foi o “flagra” da
reunido entre a Prefeitura e os comerciantes, momento em que os moradores passaram a
reivindicar a participacdo nas reunides e a institucionalizagdo da participacdo, para respeito as

garantias minimas. Diversos obstaculos foram enfrentados para a criagdo deste conselho.

e Dia 18 de abril foi realizada reunido para esclarecimentos sobre a estrutura de
funcionamento do Conselho Gestor, € conforme consta na ata desta reunido, o Projeto
Nova Luz deveria ser debatido com a populagio antes do inicio de sua execugao:

Representante da Secretaria da Habitagdo explicou que o Projeto Nova Luz ¢é
preliminar, por isso € necessario que haja debate e discussdo de idéias. Assim, Poder
Publico e Populagdo poderdo juntos fazer a escolha de um Conselho Gestor que
possa estudar e participar ativamente na discussdo de regras e garantias para os que
serdo diretamente afetados pelo Projeto.’

Nesta reunido houve questionamento da Sociedade Civil sobre a baixa
representatividade, sobre isso a PMSP respondeu que foi feito convite para os representantes
dos 24 edificios nas areas de ZEIS, porém, poucos compareceram.

Como no inicio, eram feitas varias reunides semanais, no dia seguinte os moradores do
poligono da ZEIS foram convocados para nova reunido. Foi apresentado o projeto para a area,
e houve grande descontentamento de muitos moradores por verificarem que grande parte de
suas moradias se tornaria estoque de comércio ou vazio. Esta situacdo deixou-os preocupados,

e entdo passaram a exigir alguma forma de garantia de permanéncia na regido.

e Em maio, dia 03, foi feita reunido para esclarecimentos sobre a forma de constitui¢do do

Conselho Gestor de ZEIS, bem como a forma de escolha dos componentes.

'Conforme entrevista concedida para este trabalho.
De acordo com entrevista concedida para este trabalho.
3Ata de reunido do Conselho Gestor, realizada em 18 de abril de 2011.



(...) representante da Secretaria Municipal de Habitagdo (SEHAB) explicou como
podera ser realizada a escolha dos componentes do Conselho Gestor de ZEIS e
apresentou quatro possibilidades a serem escolhidas pela populagdo através de
elei¢des: Primeira: 03 (trés) representantes do Poder Publico e 03 (trés) moradores
da area ZEIS representando a Sociedade Civil; Segunda: 03 (trés) representantes do
Poder Publico e 02 (dois) moradores e¢ 01 (uma) associagdo, representando a
Sociedade Civil; Terceira: 03 (trés) representantes do Poder Publico ¢ 02 (duas)
associagdes ¢ 01 (um) morador, representando a Sociedade Civil; Quarta: 03 (trés)
representantes do Poder Publico e 03 (trés) associagdes, representando a Sociedade
Civil.*

A Sociedade Civil pleiteou aumento das cadeiras, em razio da diversidade de
interesses contemplada entre moradores, comerciantes, inquilinos e proprietarios. A
AMOALUZ sugeriu que a Sociedade Civil ocupasse 8 cadeiras no conselho, ¢ a SEHAB
informou que consultaria seu departamento juridico sobre esta possibilidade, apesar de deixar
consignado que um grande numero de participantes num conselho reduz sua eficiéncia.

Aos poucos, os comerciantes vao perdendo espaco nos debates e vio deixando de
participar de forma mais ativa, como ocorria no comego, antes do inicio da participag¢do dos
moradores. No entanto, criam uma associacdo de moradores “de fachada”, como explanado
acima, que na realidade representa os interesses dos comerciantes, como forma de garantir

maior legitimidade deles diante do Poder Judiciario, fato muito criticado pelos moradores.

e Em reunido ocorrida dia 9 de maio, a SEHAB esclareceu que o conselho poderia ser
bipartite ou tripartite, sendo esta ultima a proposta apresentada pela Sociedade Civil, que
contemplava comerciantes ¢ moradores, pela Sociedade Civil, e Poder Publico na outra
ponta. E foi afirmado que, de qualquer forma, ele seria paritdrio. Nesta reunido foi
informado que o Regimento Interno seria debatido apds a composi¢do do conselho. Este
tema merece debate, pois serd verificado que, até agosto do ano seguinte (2012) o texto do

regimento ainda ndo tera sido concluido.

e No dia seguinte nova reunido sobre o Conselho Gestor foi realizada. Nesta oportunidade,
SEHAB informa que, de acordo com os Decretos n® 44.667/2004 e 45.127/2004 a
composi¢do do conselho deve ser paritaria e bipartite. A Sociedade Civil apresentou

proposta de oito representantes:

“Ata da reunido do Conselho Gestor da Nova Luz do dia 03 de maio de 2011.



A Sra. Paula Ribas presidente da Associagdo dos Moradores ¢ Amigos da Santa
Ifigénia e Luz — AMOALUZ apresentou uma nova proposta com 7 (sete) membros
em cada parte representativa, pois afirmou ser adequado, e contemplar todos os
segmentos, sendo eles:

Sociedade Civil: Proprietario; Inquilino; AMOALUZ, Associagdo Maud; Unido dos
Movimentos de Moradia - UMM; Movimento Nacional da Populacdo de Rua —
MNPR; Associagdo dos Moradores da Santa Ifigénia — AMSI.

Poder Publico: Secretaria Municipal de Habitacdo, Secretaria de Desenvolvimento e
Urbanismo, Subprefeitura da Sé, Secretaria Municipal de Assisténcia e
Desenvolvimento Social; Secretaria Municipal da Saude; Secretaria Municipal da
Justica e Cidadania; Secretaria Municipal dos Direitos da Pessoa com Deficiéncia.’

Diversos questionamentos foram apresentados pelo fato da proposta do conselho ter
varias associagdes representativas e poucas pessoas individualmente representadas, a entio,
foi esclarecido que este € o papel das associagdes, fazer a representacdo de um coletivo, para
facilitar o didlogo nestes espacos. Diante de diversos apontamentos da SEHAB sobre a
dificuldade de se trabalhar com um coletivo tdo grande, foi feito acordo de que a composi¢ao
seria de seis representantes de cada parte.

Mesmo com a preocupagdo de se reservar uma cadeira para os inquilinos, eles ndo se
interessaram pela participagdo como membro do conselho, entdo a vaga foi repassada aos
proprietarios. Hoje o Conselho Gestor estd composto por: quatro representantes dos
proprietarios (processo de eleicdo), quatro para as associacdes de moradores (escolhidas por
consenso) — média de uma cadeira pra quatro associacdes — e outras oito cadeiras sdo da

Prefeitura, de acordo com informagdes de Paula Ribas, presidente da AMOALUZ.®

e No dia 17 de maio nova reunido ocorreu. Em razdo do baixo niimero de representantes, foi
discutida qual seria a melhor forma de se convidar as pessoas para participar das reunides,
e diversas propostas surgiram, como a fixa¢do, com antecedéncia, de cartazes pela regido,
além da necessidade de se entregar individualmente convites nos apartamentos, o que seria
feito por cada zelador dos prédios, além do envio de e-mails para os j& cadastrados no

Espago Projeto Nova Luz.

e Na reunido do dia 24 de maio a SEHAB esclarece que “(...) o foco do Conselho Gestor
sera a questdo da Habitagdo, no caso da ZEIS nas Habita¢des de Interesse Social (HIS) e

as Habitagdes de Mercado Popular (HMP), Saude, Educacdo e Assisténcia Social, em

3 Ata da reunido do Conselho Gestor da Nova Luz, realizada em 10 de maio de 2011.
SEntrevista concedida em 20 de julho de 2012.



vista dos equipamentos propostos para esta area, bem como a constru¢do de um Plano de
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Urbanizacgdo e a fiscalizag@o de sua implementagao”.

Neste momento passa a haver uma disputa pela participagdo e pela representatividade.
Alguns moradores ndo se sentem representados pelas associacdes, € muitos ndo conseguem
compreender a complexidade do processo, por terem comegado a participar apenas agora.
Com o intuito de conferir maior legitimidade aos moradores, foi definido que a préxima

reunido serd no prédio da Rua Maud, localizado dentro do perimetro da Nova Luz.

e No dia 31 de maio a reunido seria para finalizar a composi¢do do Conselho Gestor e
indicar possiveis candidatos. Contudo, grande parte do debate se centrou na
representatividade pelas associagdes e movimentos indicados. Muitos questionaram a
paridade do conselho e seu poder decisoério, sobre isso, “Representante da SEHAB
esclarece que o Conselho sera paritario e o poder decisorio sera nos primeiros dois anos do
Poder Publico e nos outros dois anos da Sociedade Civil, seguindo assim ao longo dos

8
anos”.

Foi definido que a pauta da préxima reunido serd o formato da elei¢do, bem como a

apresentacdo dos candidatos. Nem sempre a pauta da reunido seguinte ¢ discutida na anterior.

e Nesta reunido, dia 07 de junho “Foram dados os devidos esclarecimentos sobre a funcdo
dos 12 (doze) conselheiros de ZEIS. A tarefa principal serd discutir o Plano Urbanistico da
ZEIS. O mandato serd de 2 (dois) anos e o conselheiro deverd ter responsabilidade,
compromisso e disponibilidade de horario”.” Alonso Lopez, representante da SEHAB,

ressalta que o cargo ndo ¢ remunerado.

Um comerciante apresenta um questionamento interessante, sobre a possibilidade de
votar na elei¢do do conselho, j4 que ndo ¢ morador, mas passa a maior parte do seu dia na
regido, que ¢ onde trabalha. A SEHAB informa que o Decreto ndo veda a participagdo de

comerciantes.

" Ata da reunido do Conselho Gestor da Nova Luz, realizada em 24 de maio de 2011.
$Ata da reunido do Conselho Gestor da Nova Luz, realizada em 31 de maio de 2011.
?Ata reunido Conselho Gestor dia 07 de junho de 2012.



A SEHAB informa quais os documentos necessarios a votacdo e define que os dois
mais votados serdo os titulares, e o terceiro e quarto serdo suplentes. Esta eleicdo sera para
escolher um representante dos inquilinos e um dos proprietarios.

Ocorrida a eleigdo, em 18 de junho foi publicada no DOE a composi¢cdo do Conselho
Gestor eleito. A reunido do dia 21 de junho foi, formalmente, o primeiro encontro dos
conselheiros eleitos, € a composi¢do ficou da seguinte forma: a. SEHAB: Alonso
Lopez/Suplente: Jacqueline; b. HABICENTRO: Maria José/ Suplente: Patricia; c¢. SIURB:
Glaucio/Suplente: Denise; d. SMDU: Luis Ramos /Suplente: Maria Stella Cardeal; e. Séo
Paulo Urbanismo: Camila Maleronka/ Suplente: Rosa Maria Miraldo; f. SPObras:
Carolina/Suplente: Jodo Leopoldo Wernek; g. COHAB: Angela Luppi/ Suplente: Mariangela
Gioia; h. Sub Sé: Luciano Daniel/ Suplente: Joceli; i. MEPSRSP: Robson/Suplente: Marcos
Vinicius; j. ACLJ Maud, 340: Ivaneti Aratjo/Suplente: MMRC — Nelson; k. Unificagcdo das
Lutas de Corticos: Sidnei/Suplente: MMC — Valdina; 1. AMOALUZ: Paula Ribas/Suplente:
Simone Gatti; m. Morador: Nelson Matias/Suplente: José Carlos Suzuki; n. Proprietéria:
Camila Almeida/Suplente: Moradora - Jaqueline Alves; o. Proprietario: Luiz Antonio
Tozzini/Suplente: Morador — Marcio Figueiredo de Souza; p. Proprietario: Assad Nader
/Suplente: Edimar Santos.

Representante da SEHAB realiza a leitura do regimento interno do Conselho Gestor
para que os conselheiros fagam consideracdes para aprimoramento. Eles propdem que seja
concedido prazo para que analisem com mais calma o regimento e que possam discutir com
seus pares. E definida a pauta da préxima reunidio: “Aprovacdo do regimento interno do
Conselho Gestor; b. Definicdo do secretario geral do Conselho Gestor; c. Apresentagdo do
Plano Urbanistico de ZEIS e abertura de discussdo das diretrizes. d. Calendario das proximas

reunides”.'°

e A reunido de 28 de junho de 2011 se inicia com a solicitagdo de um representante da
Sociedade Civil para que as reunides sejam feitas dentro do poligono da ZEIS. Foi
iniciado debate sobre a representatividade dos comerciantes. Alguns defendem que a
AMOALUZ ja representaria os interesses dos comerciantes, enquanto os comerciantes
solicitavam altera¢do no regimento interno para que fosse contemplada a representacdo
dos comerciantes. J& a SEHAB alerta para a leitura de alguns estatutos das associacdes,

que ja contempla a representagdo deste segmento.

"°Ata reunidio Conselho Gestor dia 21 de junho de 2012.



Momento interessante desta reunido ocorre quando ¢ feito o debate sobre os artigos do
regimento interno. Comerciantes querem inclusdo que garanta que nos momentos de votacdo
seja garantida a paridade dos atores. Representante da SMDU esclarece que qualquer
alteragdo na composi¢do do Conselho Gestor deve ser apresentada ao coordenador e serd
aprovada por maioria dos presentes. Ha divergéncia sobre o periodo de vigéncia do mandato,
os decretos regulamentares definem que deve ser pelo periodo de dois anos — ha sugestoes
para que sejam de trés ou de cinco, o prazo ¢ mantido.

Uma representante da Sub-S¢ sugere que se inclua a vedagdo de elegibilidade ou de
afastamento imediato para representante que esteja respondendo por processo judicial de
qualquer natureza.

Foram incluidas como competéncias dos conselheiros a responsabilidade por
acompanhar e fiscalizar a implementacdo do Plano de Urbanizagdo. Define-se que as reunides
devem ser convocadas com trés dias de antecedéncia. Ficou acordado que o secretario geral

sera o Sr. Luis Ramos, da SMDU.

e A prdéxima reunido, dia 06 de julho, desatendendo ao pedido dos moradores para que fosse
realizada no poligono da ZEIS, ¢ realizada no Edificio Martinelli, onde se situa a SEHAB.
A partir desta reunidio os debates passam a ser transcritos para elaboragdo das atas, o que
permite verificar com maior riqueza de detalhes a forma como ocorrem as discussdes,
conforme solicitagdo dos préprios moradores. Porém, por outro lado, reflete a inseguranca
e desconfianca da populagdo com relagdo ao Poder Publico, que receia que algo que foi

dito ndo seja contemplado na ata resumida, sintética.

Durante a aprovagdo da ata da reunido anterior, diversos debates sobre temas
transversais vao ocorrendo, como o questionamento ja apresentado anteriormente, se a
AMOALUZ representa ou ndo os comerciantes.

Representante dos comerciantes questiona a aprovacdo da ata. Ha dificuldade na
compreensdo do que seria aprovar a ata. Para alguns, aprovar a ata seria concordar com os
encaminhamentos da reunifo anterior, € ndo simplesmente validar o que foi debatido. E em
razdo desta dificuldade de compreensao, perde-se muito tempo de debate, horas.

Sobre a duragdo das reunides e o longo tempo despendido a alguns debates repetitivos, o

o 11
secretario geral esclarece :

" Ata reunido Conselho Gestor dia 06 de julho de 2011.



(...) ¢ um processo de a gente ir se educando, 16gico que a gente tem feito algumas
reunides muito extensas de 3 horas, 3 horas e meia, 4 horas. A gente tem que buscar
atingir a nossa meta que é uma hora e meia, mas como a gente esta apreendendo a
conviver com tudo isso, e a gente levou para aprovar uma ata, que ¢ coisa que em
conselhos que ja estdo instituidos € coisa de 10 minutos, 15 minutos, acho que a
gente poderia alongar pelo menos uma meia hora para poder olhar com mais
cuidado a discussdo do tema de hoje."

Passam entdo para a pauta da reunido, que ¢ o Plano de Urbanizag¢do. Onze diretrizes
sdo apresentadas aos conselheiros, para que opinem e sugiram a partir delas. O PUZEIS ja
havia sido encaminhado anteriormente por correio eletronico aos conselheiros.

Ha grande debate sobre a necessidade de disponibilizagdo do cadastro dos moradores
previamente ao debate das diretrizes do PUZEIS, para que a discussdo tenha base concreta.
No entanto, a PMSP esclarece sobre a impossibilidade de apresentagdo dos dados finais do
cadastro ainda, ja que o produto ainda nao foi aprovado.

Debate interessante que ocorreu foi sobre como a ZEIS se integra com a diversidade
de zoneamento na totalidade da Nova Luz, Luis Ramos, secretdrio geral do Conselho Gestor,
define muito bem a necessidade de que esta area seja parte de um todo, e ndo um gueto dentro

do projeto:

(...) mas pra que estas 12 quadras, elas estejam inseridas sim dentro do plano geral
da Nova Luz, ou seja, a ideia é que o tratamento por exemplo, do espago publico que
acontece ali ndo ¢é diferente em termos de qualidade do que acontece fora. A
integragdo que tem, voc€s devem ter acompanhado no Projeto Preliminar, por
exemplo, ha um eixo proposto de ligagdo que ¢ através da Rua Vitdria, ele ndo pode
vir e parar nas ZEIS e virar outra coisa e sair das ZEIS e continuar como a outra
coisa. Ele tem que atravessar de uma forma integrada, na verdade, que esse, o que
essa diretriz de projeto coloca ¢ que vocé ndo transforme essa area num pequeno
gueto, uma coisa a parte, ndo. Ela ¢ parte do todo. Ela também ¢é uma area destinada
pra habitacdo, Habitag@o de Interesse Social, Habitagdo de Mercado Popular como o
Plano Diretor indica, entdo a ideia é que voc€ possa nessa regido ter também esse
mix, dessas faixas de renda que a legislagdo permite que vocé tenha, para que vocé
possa ter ndo so6 a diversidade de rendas de populagdo mas também de perfil e
quando a gente fala perfil, a gente vai passar, a gente vai discutir isso com mais
detalhe, mas ¢ perfil também familiar.

(...) aideia é que vocé ndo tenha uma regido que ¢ s6 um unico perfil, ou de renda,
ou familiar. Que também seja composto pelo mix que ja existe na area e que a ideia
é que permanec¢a em toda area, de uma maneira mais heterogénea possivel, em toda
a regido pra que vocé ndo possa, dizer, 0, aqui ¢ a ZEIS, eu entrei na ZEIS, a ideia,
essa diretriz ela vem nesse sentido, de que vocé daqui a um tempo, a intervengdo
tem sido realizada, a populagdo que existe ja instalada em eventualmente novas
edificagdes completada com outro publico. Vocé ndo perceba quando circula pelo
bairro que vocé saiu da ZEIS e entrou na ZEIS, que vocé sinta que vocé ta numa
regido unica. Essa ¢ a ideia que a essa diretriz coloca (...)."

12A literalidade, da transcri¢do, algumas vezes contendo erros, deve-se ao fato de as atas serem transcritas.
" Ata reunido Conselho Gestor dia 06 de julho de 2012.



De acordo com o secretario, ha uma estimativa de cerca de 2.500 unidades
habitacionais para a drea de ZEIS. Alonso esclarece que, para que ndo se trate de forma
segmentada as areas de ZEIS das outras areas, ¢ importante que haja uma diretriz que obrigue
a tratar o projeto como um todo, de modo que a diversidade funcional e social possa
representar o equilibrio que se busca, fazer um bairro de qualidade.'*

Como ndo se define uma metodologia para leitura do PUZEIS e seu debate, todo
momento esta questdo volta a ser pauta da reunido. Enfim, passa-se a leitura de suas

diretrizes:

Diretriz n° 1: Promover a articulagdo entre as intervengdes nas ZEIS de modo que a
diversidade funcional e social possa representar o equilibrio que se busca para fazer um bairro

de qualidade com sustentabilidade social.

Diretriz n°® 2: definicdo das dreas e imoveis que serdo objeto de concessdo e do programa de
intervengdes previstas indicando aquelas essenciais ao desenvolvimento do Plano de

Urbanizagdo das ZEIS.

Diretriz n° 3: defini¢do do nimero de unidades habitacionais por tipo de empreendimento.

Diretriz n° 4: criacdo de instrumentos que possam garantir a atuacdo sobre o parque edificado

como uma atividade diferenciada.

Diretriz n° 5: identificacdo dos imoveis de interesse de preservacdo que devam ser
restaurados e também os imdveis que devam ser objeto de intervencdo de forma a recuperar as
fachadas ou as caracteristicas relevantes identificando ainda as visuais a serem preservadas

e/ou valorizadas.
Diretriz n° 6: caracterizagio da tipologia da unidade habitacional por perfil de morador.
Diretriz n° 7: caracterizacdo dos usos pretendidos para os imoveis que serdo objeto de

concessdo, inclusive empreendimentos especificos com estimativas de novos empregos a

serem alcangados por meio de intervencao.

" Ata reunido Conselho Gestor dia 06 de julho de 2012.



Diretriz n° 8: caracterizacdo dos espagos publicos e privados de uso coletivo e definicdo de

espagos e elementos referenciais/qualidade dos espagos publicos.

Diretriz n° 9: promocdo da inser¢do socioecondmica da populagdo a ser atendida nos
empreendimentos de interesse social — HIS (Habitacdo de Interesse Social) e HMP (Habitagdo

de Mercado Popular). Esta diretriz visa a dar qualidade de vida a populagao do local.

Diretriz n° 10: caracterizagdo dos equipamentos publicos necessarios ao atendimento da
populagdo a ser instalada (ancora). Busca identificar quais sdo os equipamentos necessarios €

interessantes para a populagdo da regido.

Diretriz n° 11: defini¢do do modelo de gestdo do Plano de Urbanizagdo das ZEIS.

Passa-se muito tempo discutindo o calendario, em qual dia da semana serdo feitas as
reunides e qual a periodicidade até que se defina um calendario consensualmente.

Neste encontro, conselheiros da Sociedade Civil demonstraram insatisfagdo com
relagdo a ata resumida da ultima reunido, por ndo verem contemplada de forma extensiva,

suas manifestagdes:

Eu so6 queria salientar, do item 32 ao 43 eu fiz duas observagdes € ndo constam essas
observacdes que foram feitas. Entdo eu gostaria que depois, da gravagdo, fossem
recuperadas e colocadas essas coloca¢des minhas.

()

Eu acho que ndés devemos avangar, ja que a gente entende que ndo pode ser alterada
a fala da pessoa, s6 precisamos sim, que a ata saia na sua integridade, com o nosso
nome e fala de todo mundo para que ndo haja esses...mas vamos continuar, se ndo a
gente nio vai fazer em tempo habil."”

Assim, a saida encontrada foi passar a fazer a transcri¢do das atas, o que evitaria este

problema:

Manifestagio de Robson , representante do Movimento Populagio de Rua, conselheiro.



Esta, a gente coloca que podemos analisar essa transcrigdo novamente e trazer os
itens do Robson, mas eu queria falar uma coisa. Vamos decidir, ja, a gente ndo fazer
mais resumo de ata, paciéncia. A gente passa para vocés a transcri¢@o na integra ¢ ai
¢ mais pagina para ler, mas enfim. Vamos fazer assim, porque ai ndo tem filtro, ndo
tem nada.

()

A gente fez um teste — estou entendendo isto como um teste — ndo deu muito certo, ¢
a segunda vez que a gente faz a ata desse jeito, vamos avangar. Teste nimero 2 a
gente passa a ata com a transcrigdo completa,
se der certo, a gente continua, se ndo der certo, de novo, a gente modifica. Vamos
pular.'®
Este fato é muito emblematico, pois pode significar diversas questdes: o
desconhecimento da sistemdtica de elaboracdo sintética de uma ata, mas também pode
representar a desconfianca que a Sociedade Civil deposita no Poder Publico, tendo a
necessidade de que tudo esteja escrito documentalmente para que se sintam seguros. Esta
demonstracdo serd vista por varias vezes ao longo deste estudo de caso, a necessidade de

documentag¢do formal do que se fala, exigéncia tanto por parte da Sociedade Civil quanto do

Poder Publico.

e A reunido seguinte, definida para o dia 13 de julho comeg¢a com a aprovagdo da ata da
reunido anterior. Os conselheiros apresentam carta elaborada conjuntamente por eles
requerendo: 1) seja apresentado um cronograma para os proximos trés meses, com pauta
pré-definida escolhida pelos conselheiros; ii) seja entregue aos conselheiros documento
escrito com detalhamento do PUZEIS; iii) seja realizada reunido para tratar
especificamente do cadastro; iv) transcricdo das atas das duas primeiras reunides; V)

divulgacdo e publicacdo das atas, visando dar transparéncia ao processo.

Apos a leitura da carta, SEHAB sugere que se crie entdo mais uma diretriz com base
nas sugestdes elencadas, que seria: “Garantia da permanéncia da populagdo atual moradora”.

E feita longa discussdo sobre a necessidade de que se apresente o cadastro dos
moradores, e especialmente sobre a diretriz nimero cinco, que necessita do cadastro para
avaliagdo prévia de sua viabilidade. Os moradores ndo concebem que se inicie o debate sobre
o PUZEIS sem a apresentagdo do cadastro realizado pela PMSP.

O Sr. Paulo Garcia'’ resume a preocupacdo da Sociedade Civil com relacdo ao acesso

dos dados constantes do cadastro:

"®Alonso Lopez, conselheiro representante da SEHAB, em reunido realizada dia 06 de julho de 2011.
" Ata de reunido realizada dia 13 de julho de 2011.



Nos tivemos recentemente um debate, tava o senhor Luis Ramos, a Paula presente,
na Casa da Cidade, e 14 uma das urbanistas mais famosas do mundo, e a mais
conceituada brasileira na minha opinido, que é a doutora Raquel Rolnik, ela foi
bastante contundente, o senhor Luis Ramos deve se lembrar disso, no sentido que
qualquer projeto urbanistico que realmente pretenda ser sério, comega pelo cadastro.
Essa ¢ a base, ¢ o comeco. Entdo, eu acredito que vocés, vocés que eu digo, vocés
que representam aqui, o Poder Publico, estdo tentando direcionar um trabalho, fazer
passar, de uma maneira acelerada, um processo que esta relacionado a votacdo de
diretrizes do mais... Porque isso, na realidade, estd embutido dentro de uma coisa
maior, que se chama Projeto Nova Luz. Entdo se vocés ndo abrirem seus coragdes ¢
mentes, e entenderem que vocés estdo falando de gente, de povo, de trabalhadores,
comerciantes ¢ tudo o mais, e tentarem adequar a conducdo desse processo de uma
maneira democratica, e entender que participacdo popular ndo é simplesmente ouvir
€ assinar, ou concordar.

Em contraponto a isto, COHAB se manifesta, com base em material elaborado pelo
Instituto Polis e pelo Ministério das Cidades, afirmando que o cadastro ¢ importante, mas que

a defini¢do das diretrizes ¢é ato prévio a isto.

Ivanete, ao refor¢ar a importancia do cadastro e de sua divulgagdo para os moradores,
diz:

Se tiver alguma dificuldade, que eu sei que a equipe técnica social ¢ muito ocupada,
se houver alguma dificuldade, eu ndo me preocupo em trabalhar de graga ndo,
porque eu fago isso através da luta ha muitos anos e eu quero aqui ¢ ver o negdcio
funcionar, afinal de conta a maquina caminha, e nés nio temos o passo da maquina.
Acho que ¢ isso que é bom deixar claro, td bom? Obrigada.'®

Esta manifestagdo, além de demonstrar a preocupacdo e envolvimento da populagdo
com o projeto, deixa claro que “os tempos” da Sociedade Civil e do governo sdo diferentes,
mas que precisam ser compassados.

E nesta reunido, como varios conselheiros ressalvaram, ficaram durante mais de duas
horas discutindo a importancia do cadastro e a necessidade de acesso ao seu conteudo.
Contudo, somente ao fim da reunido foi feito um questionamento assertivo sobre a real
situagdo do cadastro a PMSP, ja que as informag¢des que possuem sdo divergentes. Diante
disso, conselheiros da Sociedade Civil propdem que a realizag¢@o do cadastro seja a Diretriz n°
1. Nesta reunido foi possivel debater as duas primeiras diretrizes.

Glaucio, da SIURB, propde a criagdo de um grupo de trabalho para discussio e
aprofundamentos nos cadastros. Proposta sera debatida na proxima reunido, que ocorreria dia
27 de julho.

"Ata de reunido realizada dia 13 de julho de 2011.



e Comeca a reunido do dia 27 de julho com a aprovagdo da ata da reunido anterior.
Conselheiros da Sociedade Civil iniciam com a apresentagdo de documento em que
apresentam consideracdes sobre as diretrizes do PUZEIS, e o debate sobre estas

consideragdes e novas diretrizes serd a pauta da reunido.

Os conselheiros da Sociedade Civil apresentam entdo as diretrizes tragadas por eles

que pretendem ver incorporadas ao PUZEIS:

— O primeiro item ¢ sobre o cadastro. Formato, aplicabilidade do formulario ao comércio e
aos moradores em situacdo de rua ou eventual necessidade de adaptacdo. Assim, a
SEHAB propde que seja feita uma reunido extraordindria apenas para definir critérios,
modelo do formulario de cadastro, e defini¢do de que forma serd iniciada sua aplicacdo na
regido. Moradores solicitam que a PMSP elabore um informe sobre o cadastro para que as

pessoas da regido tenham ciéncia do motivo e finalidade do cadastro.

— A segunda estabelece a necessidade de revisdo dos critérios para definicio das areas que
serdo objetos de intervencio, bem como a aplicag¢do dos critérios de interven¢do quadra
a quadra. Requerem também o reaproveitamento maximo da estrutura existente, quando

possivel, para diminui¢do do impacto ambiental.
— Defini¢do do nimero de unidades habitacionais por tipo de empreendimento.

— Criac¢3o de instrumentos que garantam a permanéncia da populacio residente na
area de interven¢do do Projeto Nova Luz, seguindo a seguinte prioridade: Moradores de
habita¢des demolidas na area de ZEIS; Moradores de habitacdes demolidas no restante do
perimetro do Projeto Nova Luz; Moradores de habitacdes a mudar de uso no perimetro do
Projeto Nova Luz; Inquilinos de imdveis que venham a sofrer com o processo de

valorizagdo, e ndo possam mais arcar com altos aluguéis.

— “Criagdo de instrumentos que coibam a mercantilizacio das habitacdes sociais
produzidas na ZEIS, a fim de que, com o futuro processo de valorizagdo e imobiliario da
regido o subsidio destinado a populagdo de baixa renda ndo seja encaminhado para a

classe média, através da venda de habita¢des” (grifou-se).

— “Criag@o de instrumentos que garantam a saida do morador de sua habitacido atual

apenas quando a habitacido definitiva estiver pronta, sem ter que se dirigir a habitacdes



provisdrias. Para tal é necessaria a revisdo do faseamento das intervengdes e que os

Projetos comecem a ser executados nas areas vazias e subutilizadas” (grifou-se).

“Criagdo de instrumentos de garantias econdmicas, financeiras e securitarias aos
proprietarios e locatarios, em caso de desapropriacdes, através de bancos e seguradoras
com emissao de apodlices de garantia a todo, sem excecdo”. Fato curioso ¢ que durante esta
reunido do Conselho do dia 27 de julho de 2011, diversas vezes os conselheiros
solicitaram o acréscimo da expressdo “conforme legislacdo vigente”, ao final da diretriz. A
impressdo que se tem ¢ de que a legislag@o seria a garantia da preservagdo de direitos, caso

houvesse abuso ou arbitrariedade de alguma das partes (grifou-se).

“Criagdo de instrumentos que garantam aos proprietdrios de imdveis comerciais e
residenciais, em caso de desapropriacdo, a indenizag¢do por justo valor de mercado
imobiliario, e ndo somente pelo valor venal, pago em moeda nacional, ¢ 100% no ato”
Durante o debate desta diretriz surgiram muitos questionamentos sobre o processo de

desapropriacdo. A forma da avaliag¢do, do pagamento, etc. (grifou-se).

“Criagdo de instrumentos que garantam aos locatarios de imoveis comerciais, em caso de
desapropriacdo do imével locado, a indenizacio pelo seu fundo de comércio, pelo justo
valor de mercado imobilidrio, considerando como valor: a sua clientela, o tempo de inicio
de atividades, o faturamento mensal e evolutivo, o tempo de contrato e periodicidade de
seu término, a sua projecdo de lucros liquidos dentro do periodo estimado, contrato de sua

locagdo apuravel e realizavel cessante” (grifou-se).

“Criagdo de instrumentos que garantam que todas as obras, sem excecio, nio venham
a ser interrompidas por ordem de qualquer natureza, estando sujeitas a multas
contratuais e apolice securitdria. Bem como, que as demoli¢des sé sejam iniciadas quando
houver a previsdo de inicio de obras, a fim de cumprir a fun¢do social da propriedade, e
ndo ampliar as areas vazias do bairro, tal como as advindas das demoli¢des iniciadas em

2007, e até hoje sem uso” (grifou-se).

“Identificagdo dos imoveis de interesse de preservacdo que devam ser restaurados e
também dos imodveis que devam ser objeto de intervencdo, de forma a recuperar as
fachadas ou as caracteristicas relevantes, identificando ainda, as visuais a serem
preservadas e/ou valorizadas. Item 1 - Identificar imoveis preservados pelos orgdos de

patrimonio a recuperar. Item 2 - Identificar imoveis a preservar que ndo estejam



protegidos pelos 6rgdos de patrimdnio, mas que possuam caracteristicas singulares, ndo
levando-se em conta apenas as caracteristicas arquitetonicas, mas sobretudo usos e
fun¢des que sejam significativas para a histdria e para a memoria do bairro. Ou seja, que
sejam identificados imoveis que representem o patrimonio imaterial, na area do Projeto

Nova Luz” (grifou-se).

— “Defini¢do de critérios de incentivo, isencio e financiamento para recuperacio das
edificacoes a permanecer, tombadas ou ndo pelo patrimonio histérico, com apoio a
reforma, através de assessorias técnicas e microcrédito, e capacitacdo dos profissionais
envolvidos”. Houve grande debate sobre o alcance do Conselho, se nfo estaria
extrapolando suas competéncias. Assim, para resolver a questdo, incluiram o

termo”’conforme legislag@o vigente”, ao final (grifou-se).

— “Caracterizacdo da tipologia da unidade habitacional por perfil de morador,
garantindo o atendimento para todas as familias residentes e desalojadas pelas
intervencoes do Projeto Nova Luz, conforme prioridade apresentada: 1- Propor
tipologias de unidade habitacional, compativeis com o perfil de composi¢do familiar dos
futuros moradores. 2 - Propor tipologias de unidade habitacional compativeis com o perfil
de renda familiar dos futuros moradores. Observagdo: As tipologias devem ser
compativeis com a composi¢do familiar e com a renda, ou seja, se uma familia de seis
pessoas possui uma renda de dois salarios minimos, ele deve ter uma casa para abrigar

toda a sua familia e pagar de acordo com a sua renda” (grifou-se).

— “A composicdo familiar e a renda do morador ao ocupar as habitacdées em ZEIS
devem ser identificadas no cadastro. Devendo ser considerado os perfis que fogem ao
padrdo familiar tradicional, pais e filhos. Considerando também casais sem filhos,
solteiros, familias ampliadas, composta por membros com graus variados de parentesco,
genro ou nora ou cunhada, etc. Familias chefiadas por mulheres sem conjuges” (grifou-

se).

Nao houve tempo hébil nesta reunido para que todas as diretrizes pudessem ser
debatidas, por isso, como haviam sido apresentadas pela Sociedade Civil, os conselheiros
representantes do Poder Publico fizeram uma breve leitura e concordaram com a inclusio das

novas sugestdes ao PUZEIS.



O encaminhamento foi o seguinte: avaliar para quais das diretrizes seria necessaria a
criagdo de grupos de trabalho e quais poderiam ser discutidas durante as reunides. Préxima
reunido agendada para dia 10 de agosto de 2011 as 17h30min.

Os conselheiros da Sociedade Civil iniciam a reunido com a leitura de um documento
elaborado apontando: critica ao atraso no envio da ata da ultima reunido; solicitando a leitura
das diretrizes aprovadas e ndo debatidas na ultima reunido; necessidade de debater a proposta
da criacdo de grupos de trabalho; requerem a realiza¢do de reunido especifica sobre o
cadastro; e querem apresentar proposta de pauta para a préxima reunido.

Sugerem que os assuntos que ndo dependem da realizagdo do cadastro ja possam ser
debatidos enquanto ele é realizado; como satde publica, comércio, patriménio imaterial,
seguranca, infraestrutura urbana, coleta de lixo, iluminagdo e drenagem; mobilidade e
acessibilidade; habitacdo, critérios para HIS, HMP, garantias, unidade, atendimento
prioritario, acompanhamento social pds-ocupagio, agdes sobre os cortigos existentes; modelo
de gestao do PUZEIS. Para isso propdem a criagdo de uma agenda que seja condizente com o
prazo para realizag¢@o do cadastro.

Conselheiros manifestam dificuldade de compreensdo sobre relagdo entre o cadastro
efetuado pelo consdrcio e o cadastro que sera realizado pela SEHAB. PMSP informa que sao
complementares, sendo o primeiro prévio e este ultimo mais completo.

Como toda reunido, grande parte dela é destinada ao debate sobre a defini¢do da pauta.
Desta forma, decidem finalizar a leitura das diretrizes aprovadas na ultima reunido € nao

debatidas, sdo elas:

— “Priorizar a geracio de emprego e qualificacio profissional para a populacio local, a
partir da defini¢do de instrumentos que garantam este atendimento, priorizando, a partir da
identificacdo do cadastro, desempregados, trabalhadores informais, populacdo de rua,
catadores de materiais reciclaveis, dependentes quimicos, apos passarem por sistema de
tratamento adequado, e moradia assistida em parceria com o programa Centro Legal”

(grifou-se).

— “Desenvolver programas de habitacdes coletivas para a populacio de rua, revertendo-

se o fechamento dos albergues na area central de Sdo Paulo” (grifou-se).

— “Caracterizacio dos Espacos Publicos e Privados de Uso Coletivo, ¢ Defini¢do de

Espacos ¢ Elementos Referenciais, Qualidade dos Espacos Publicos. Item A-Caracterizar



as intervencdes propostas para espagos publicos existentes. Item B- Caracterizar os
espagos publicos propostos. Item C - Caracterizar os espagos privados de uso coletivo

propostos” (grifou-se).

“Definir planejamento para os problemas mais graves encontrados na area do Projeto
Nova Luz, como a precariedade da coleta de lixo, sistema de drenagem, iluminagao

publica, seguranga, e acessibilidade universal” (grifou-se).

“Implantaciio de programas de acessibilidade da populacdo local aos bens de lazer e
cultura, que hoje apresentam usos elitizados. E mesmo quando gratuitos, sdo

intimidadores a populacdo de menor renda” (grifou-se).

“Analisar o plano de mobilidade proposto para a regido, a fim de minimizar os impactos
causados pelos grandes equipamentos propostos, & medida que o pedestre e o espago
publico seja prioritario a circulagdo de carros. Mas que esses tenham alternativas de

estacionamento e circulagdo, sem entrar em conflito com os outros usos” (grifou-se).

“Garantir a permanéncia das caracteristicas do bairro, para que nao haja alteragdes
das nomenclaturas que representam a identidade do bairro, como nome das ruas, avenidas

e edificios, ou alteragdes na caracterizagdo do comércio local” (grifou-se).

“Promoc¢do da insercdo socioeconémica da populacio a ser atendida nos
empreendimentos de interesse social, HIS e HMP. Item A - Sugerir mecanismos para a
inser¢do socioecondmica dos atuais e futuros moradores de ZEIS e da Nova Luz, como
por exemplo, o uso dos térreos e sobrelojas dos edificios, para a geracdo de emprego e
renda, e programas de capacitagdo profissional. Item B - Promover o desenvolvimento

humano da populagdo local através de atividades culturais, e de capacitacdo” (grifou-se).

“Desenvolver um sistema de acompanhamento social, pds-ocupacio, e educacio
popular. Sobretudo, para a populagdo de menor renda através de gestdo compartilhada
entre Poder Publico e movimentos de moradia, a fim de garantir a sua adaptabilidade a

nova habitacdo. A convivéncia em condominio, € a emancipacdo econdmica” (grifou-se).

“Desenvolvimento de politicas habitacionais alternativas a modalidade da casa

propria, como a locacio social, para a populaciio de zero a trés salarios-minimos, que



¢ a maioria na area, e que nio consegue arcar com o sistema de funcionamento

formal” (grifou-se).

— “Caracterizacio dos equipamentos publicos necessarios ao atendimento da
populaciio a ser instalada, ancora, priorizando as necessidades sociais da populagio
local, mais fragilizada, com os usuarios de drogas, a populacio de rua, e os
trabalhadores informais. Iltem A - Estimar os equipamentos publicos necessarios para

atendimento da populacdo local, considerando o cenario futuro” (grifou-se).

— “Definicao de modelo de gestdo do PUZEIS, que deve ser participativo € com a inclusdo
da populacdo residente. Item A - Promover o acompanhamento da implementagdo do

plano de urbaniza¢do de ZEIS, através de seu Conselho Gestor” (grifou-se).

— “Estabelecimento de escritorio local para gestio da ZEIS na Nova Luz, onde se
concentram informacdes em interface da Prefeitura com a populacio. [tem A - Com a
disponibilidade do projeto urbanistico e social detalhado. Item B - Com a disponibilizacio
das diversas legislagdes e documentos ligados ao projeto, juridicos, urbanisticos, sociais,
orcamentdrios, entre outros. Item C - Articulador das diversas politicas sociais na area,
agentes de saude, programas de geragdo de renda, de formagdo profissional, de atengo a
idosos e criangas, € jovens vulneraveis, entre outros, desenvolvidas, tanto pelo Poder

Publico, quanto pelas organizagdes sociais locais” (grifou-se).

— “Que a gestdo do projeto Nova Luz em debate com este Conselho Gestor, inicie, de
imediato, um trabalho paralelo ao desenvolvimento do projeto, para promover a
aceleracio da qualidade de vida da populacio local, e melhoria dos servicos publicos
da regido, como saude publica, seguranga, coleta de lixo, drenagem, iluminacédo, entre
outros. A medida que a qualidade de vida na regidio esta cada vez pior, dificultando a vida

cotidiana dos seus moradores e trabalhadores” (grifou-se).

E a ultima diretrizz “O projeto Nova Luz, com o horizonte de 20 anos de
implantacdo, pode comecar a ser implantado desde ja, com a melhoria dos servicos

basicos, que sdao de responsabilidade direta do Poder Publico” (grifou-se).

As propostas apresentadas pelos conselheiros da Sociedade Civil, como se pode
verificar, demonstram a preocupagcdo com todos os segmentos 14, de comerciantes a

populagdo em situacdo de rua e com dependéncia quimica. Pretendem também, que o projeto



de recuperagdo se inicie desde j4, o que comprova que ndo sdo contra o Projeto Nova Luz,
apenas querem que suas demandas sejam contempladas, de modo que a regido possa ser
qualificada com prioridade para a populacio ja instalada.

Outra preocupacdo que se verifica mais a longo prazo ¢ com a melhoria dos
equipamentos urbanos voltados aos usuarios do bairro.

Todas estas propostas de diretrizes serdo debatidas nas proximas reunides, que serdao
tematicas, contudo, a PMSP manifesta que ndo ha objecdo a incorporagdo delas ao PUZEIS.

Grande dificuldade encontrada neste momento ¢ o horario de agendamento das
reunides, ja que, por demandarem mais tempo, precisariam ser na parte da tarde, contudo, os
conselheiros da Sociedade Civil ndo conseguem dispensa de seu trabalho para isto. Enquanto
que, para o Poder Publico, isto faz parte do seu trabalho. Assim, visando abarcar maior
quantidade de interessados no tema, a reunido sobre a saude, primeira diretriz, sera realizada

na Rua Santa Ifigénia, na Luz.

e Na reunido do dia 17 de agosto a pauta sera o cadastro dos moradores, tema tdo esperado
pelos representantes da Sociedade Civil. Para esta reunido foram convidados o Secretario

Municipal de Desenvolvimento Urbano e a Superintendente de Habitagdo Popular.

Conselheiros da Sociedade Civil leem carta em reptudio a apresentagdo feita na ultima
semana pelo Secretario de Desenvolvimento Urbano ao Prefeito, sobre o Projeto Nova Luz e
suas etapas de implementacdo. Inconformados, os conselheiros questionam que sequer
conseguiram debater todas as diretrizes, e, contudo, a PMSP ja apresenta prazos para as etapas
do projeto.

A Superintendente de Habitacdo Popular, Elisabete Franca, esclarece que o cadastro ¢
fundamental para a organizacdo de uma politica habitacional para a regido. Explica que a
delimitacdo da ZEIS ¢ apenas uma referéncia, e que as politicas habitacionais ndo se limitardo
a este desenho, mas poderdo também abranger as redondezas, incluindo outras pessoas que
moram no perimetro da concessdo urbanistica, inclusive com complementa¢ao do aluguel, ja
que com a valorizagdo da 4area o prego, inevitavelmente, aumentara. Neste aspecto vale
remissdo a entrevista concedida pela Professora Helena Menna Barreto'” sobre a consequente
valorizacdo da area de influéncia, de onde muitas vezes a populacdo ¢ expulsa indiretamente e

nao recebe qualquer prote¢do, ja que ndo esta no perimetro considerado pelo projeto.

PEntrevista concedida por Helena Menna Barreto para este estudo.



A Superintendente e o Secretario de Desenvolvimento Urbano, por vérias vezes, sdo
interrompidos e se retoma o debate sobre o fato do projeto ter sido apresentado como
consolidado. Eles explicam que o que foi apresentado foi o projeto preliminar, que estd aberto
a criticas e sugestdes especificas de todos os setores envolvidos, sob varias perspectivas,
como ambiental, de patrimonio histdrico, urbanistica e do Conselho Gestor.

Apenas uma hora e meia apos a reunido finalmente € possivel adentrar a pauta. A
SEHAB, a fim de tranquilizar os conselheiros, informa que todos serdo cadastrados, o que
muda ¢ a ordem para que isto seja feito. Esclarece, ainda, a importancia de que as respostas
aos assistentes sociais sejam fieis a realidade, pois sdo estes dados que embasardo as politicas
publicas da area. Na aplicacdo prévia dos cadastros, chamada de diagnostico, foi encontrada
muita resisténcia por parte dos moradores para responder ao questiondrio, € isso pode ser
entendido como falta de informagao sobre a necessidade e demanda do cadastro.

Definiu-se que o cadastramento comecard pela area de ZEIS, numa quadra de maior
contingente populacional.

Uma questdo interessante que os conselheiros da Sociedade Civil solicitam é um
protocolo do cadastro, que entendem que pode ser documento importante para que os
moradores se sintam seguros em razdo de eventual acdo arbitraria que venha a ocorrer no
local, o que foi acatado pela SEHAB.

Como sdo muitas duvidas sobre o cadastro, foi agendada reunido especifica para
revisdo do formuldrio utilizado para cadastro. Nanci, da SEHAB, sintetiza o que ocorreu na
reunido sobre o cadastro. Na reunido foram deitas quatro propostas de alteragdes. Uma delas
para incluir no valor do gasto com moradia a quantia referente ndo s6 ao aluguel, mas também
ao condominio. Esta foi acatada, as outras trés estdo ainda em estudo.

Além disso, outro encaminhamento importante foi a elaboragdo de um folheto
informativo que oriente os moradores sobre o cadastro, para que ndo fiquem receosos ou
intimidados com a atuagdo do Poder Publico. Esta tarefa caberd as associagdes locais. Foi

definida também a ordem do cadastramento: primeiro o habitacional e depois o comercial.

e No dia 24 de agosto ¢ realizada reunido especifica para tratar do PUZEIS, e uma
representante de uma das empresas do consorcio Nova Luz comparece para fazer a
apresentacdo do Plano aos conselheiros. Detalha como foi o processo de elaboragdo do

Plano, a partir da leitura fisica e socioeconémica do territdrio, sucedida da identificacdo da



populacdo, e a identificagdo da destinagdo/uso dos imoveis atualmente para que sejam

compativeis com as futuras alteragdes. A apresentagdo foi feita quadra a quadra.

A instalacdo da FATEC na érea de ZEIS foi muito questionada pelos moradores®
durante a reunido, ja que 80% de sua area deveriam ser destinadas a habita¢do. Contudo, a
SMDU esclarece que o Plano Diretor prevé uma exceg¢do que, quando se tratar de
equipamento publico, 100% dela pode ser destinada a este fim. E que, além disso, a obra ¢ do
governo do Estado e prévia ao Projeto Nova Luz, entdo menciona que ndo houve espaco para
debate no ambito municipal.

Sobre a quantidade de HIS para a area de ZEIS, representante do consorcio esclarece:

(...) as familias de rendas de zero a seis salarios minimos, para elas nds temos uma
proposta de 1.160 unidades habitacionais, das quais 39,7% tém 42 metros
quadrados, ou seja, sdo 855 unidades, em torno de 42 metros quadrados. A gente
fala 42 como referéncia, citando que estes metros quadrados, ja fizemos a retirada
das areas de circulagdo, entdo estamos falando em area util, ¢ 14,2% com unidades

de 50 metros quadrados. Ou seja; 305 unidades que somando chegariamos as 1.160
unidades de HIS.

HMP que vai de 6 a 16 salarios minimos, nos temos 11,3% também com 42 metros
quadrados, 242 unidades ofertadas nesse cenario, 23,7% de 50 metros quadrados,
511 unidades, e 11,1% com 65 metros quadrado, 239 unidades. Perfazendo entdo, no
caso de HMP 992 unidades habitacionais, que somam as 2.152 unidades oferecidas
nesse modelo.”!
E esta apresentacdo traz questionamento muito pertinente, que ¢ justamente referente
as familias de 0 (zero) a 06 (seis) salarios minimos, que, muitas vezes pelo seu tamanho e
composi¢do, ndo cabem numa unidade de 42m2. E a resposta da SMDU ¢ de que este € o
parametro legal.
A proposta apresentada ¢ de que o deslocamento da populagdo seja minimo, o que

implicaria em comecar a constru¢do pelas dareas de “vazios” ou subutilizadas, como

estacionamentos, por exemplo.

e A pauta da reunifo do dia 08 de setembro de 2011 ¢ a apresentacdo dos imdveis que serdo
objetos de interven¢do. Os moradores apresentam muitas duvidas sobre o valor dos seus

imoveis, e sobre quanto receberdo a titulo de indenizagao.

YFATEC Nova Luz: A nave que pousou no centro de SP! Compare o projeto e a obra pronta! O projeto Nova
Luz comega a se revelar. Apropriacio da Luz, 31 jul. 2012. Disponivel em:
<http://apropriacaodaluz.blogspot.com.br/2012/07/fatec-nova-luz-nave-que-pousou-no.html>. Acesso em: 12
set. 2012.

! Ata da reunidio do Conselho Gestor do dia 24 de agosto de 2011.



Representante do consorcio faz a apresentagdo de quais s@o os imoveis “passiveis de
demoli¢do”. Um projeto de CDHU dentro da area de ZEIS surpreende os conselheiros da
Sociedade Civil, da mesma forma como ocorreu com a constru¢do da FATEC em area de
ZEIS. Questionam muito qual serd a contrapartida que apresentardo a regido, ja que
aumentara o fluxo de pessoas e trara consequente problema de mobilidade.

Os moradores ficam muito inseguros, desconfiam que as unidades de HIS necessarias
nas areas de ZEIS ndo serdo contempladas no projeto. Além desta inquietagdo, t€ém receio de
que as unidades de HIS acabem sendo transformadas em espagos comerciais com o passar do

tempo.

e A apresentacdo do projeto do consorcio continua na reunido do dia 21 de setembro de
2011 com o relato de Claudia Cid, representante do consorcio, acerca das unidades de
habitacdo previstas:

Assim a gente tem isso dividido em familia com renda de zero a 6, que ¢ HIS, e
familia com renda maior que 6, até 16 salarios minimos, que ¢ o HMP. Entdo, a
gente tem a op¢do de 42 metros quadrados e 50 metros quadrados, pra HIS, e de 42,
50 e 65 para HMP, constituindo aqui, as 2.152 unidades habitacionais propostas.
Dito de outra forma, a gente tem aqui a mesma divisdo de HIS e HMP. Entao, temos
42 metros quadrados, 39%, que constitui 855 unidades habitacionais. Pra 50 metros
quadrados, 14%, que constitui 305 unidades habitacionais. Pra HMP, 42 metros
quadrados, 242, 50 metros quadrados, 511, 65 metros quadrados, 239, resultando

nas 992 unidades habitacionais propostas, o que chega no total de 2.152 unidades
habitacionais em todo o poligono da ZEIS.*

SP Urbanismo esclarece que um dos propositos do faseamento do projeto € que o
deslocamento dos moradores sé seja feito apds o término da constru¢do da moradia definitiva.

Finalizada a apresentacdo de Projeto Nova Luz aos conselheiros, eles iniciam leitura
de documento com avaliagdo critica e contrapropostas ao PUZEIS.

A primeira critica é com relacio as formas de intervengdo na drea, que
desconsiderariam seu elemento humano, a vida cotidiana do bairro, a simbologia dos espagos
para os moradores, as especificidades do local. Os moradores solicitam também politicas de
protecdo a alguns imoéveis histéricos do bairro, para que ndo sofram com os processos de
valorizacdo dos imoveis. Exigem que os comerciantes possam negociar seu deslocamento
com o Poder Publico, a fim de que ndo tenham prejuizos financeiros. E ha diversas propostas
com vistas a priorizar a populacdo da regido, como a criagdo de programa de capacitagdo

profissional em construgdo civil, para que a mao de obra local possa ser aproveitada no

22Ata da reunido do Conselho Gestor do dia 21 de setembro de 2011.



desenvolvimento local; bem como a reserva de cota de emprego nos equipamentos publicos
novos para a populacgao local.

E muito pertinente a preocupagdo dos conselheiros sobre a quantidade de unidades de
HMP e HIS que serdo construidas, e isso porque, segundo eles:

O pré-cadastro realizado pela equipe técnica do Projeto Nova Luz afirma que 49,5%
da populagdo da area de projeto mora de aluguel, ¢ que 44,49% possui renda inferior
a 3 saldrios minimos e 36,99 possui renda entre 3 e 6 salarios minimos, ou seja,
81,38% da populacdo residente no perimetro do projeto Nova Luz ¢ populagdo com
perfil de HIS.”

Ou seja, a maior demanda e pela faixa abrangida pela HIS, por isso se justificaria que
fossem feitas mais unidades do que de HMP, além da necessidade de se ampliar a construgdo
de HIS para além da area de ZEIS.

A SEHAB informa que o cadastro esta sendo feito de forma satisfatéria, que o grupo
esta trabalhando de forma coesa e que o cadastramento dos moradores ¢ momento central de
unido de esforgos e interesses para fomentar a participagdo. Porém, encontraram algumas
resisténcias de alguns moradores, fator determinante para que solicitassem amplo apoio dos
moradores a fim de sensibiliza-los para a importancia do cadastro. E este ponto € central, ja
que diversas politicas dependem do cadastro, e a0 mesmo tempo, basta uma negativa dos
moradores para que ele ndo se realize. Diante disso, varias alternativas estdo sendo tentadas,
como agendamento com os moradores e até visitas aos sabados e domingos. Definiram que no
posto de atendimento, instalado pelo consdrcio, para esclarecer as duvidas dos moradores,
serdo distribuidos os folhetos explicativos do cadastro, bem como serd disponibilizado o
formulario, para que os moradores possam ir se familiarizando e tendo mais seguranga com
relagdo as acdes da PMSP.

Houve muita controvérsia sobre a possibilidade de se tirar ou nao fotos das casas e dos
documentos. A SEHAB esclarece que a foto dos imdveis foi abolida no Projeto Nova Luz,
contudo, a fotografia dos documentos ¢ um método bem mais pratico de substituir a “Xerox”,
a fotocopia.

Conselheiros da Sociedade Civil requerem que as varias diretrizes apresentadas sejam
incorporadas ao Projeto Consolidado para apresentag@o na audiéncia publica que ocorrerd em

28 e 30 de setembro.>*

3 Ata da reunidio do Conselho Gestor do dia 21 de setembro de 2011.
*Estas audiéncias publicas, para apresentagdo do Projeto Consolidado para Concessdo Urbanistica, sdo etapas
obrigatorias, conforme previsto na lei de concessao.



e A préxima reunido ocorre dia 05 de outubro. A SEHAB informa que as medidas debatidas
para maior adesdo dos moradores ao cadastro teve efeito, ja que tinham, ha 15 dias cerca
de 100 (cem) cadastros, e agora possuem mais de 300 (trezentos), inclusive a PMSP esta
recebendo muitas ligagdes dos moradores de area fora da ZEIS solicitando informagdes
sobre o cadastro, o que ¢ avaliado de forma positiva pelo Poder Publico. Diante deste
avanco, a SEHAB questiona os conselheiros se eles querem definir as proximas quadras

para cadastro ou se a PMSP teria autonomia para fazé-lo.

Durante toda a reunido os conselheiros da Sociedade Civil buscam saber qual o prazo
eles tétm para fazer sugestdes e alteragdes no projeto que, por ter o nome de “Projeto
Urbanistico Consolidado”, assusta e incomoda os moradores. Porém, a SMDU esclarece que,
apesar do nome, o projeto ainda estd em debate, e aberto a sugestdes do conselho, por
enquanto ele ainda ndo estd acabado, provavelmente s6 serd enviado a consulta publica em
dezembro, ou seja, no prazo de dois meses.

Nesta reunido houve uma longa discussao sobre a preservagdo do patrimonio imaterial,
sobre seu conceito para os moradores, efetivamente, ¢ a conselheira Simone Gatti, pondera:

Acredito (...) Que a memoria e a histéria de um lugar se faz pela apreensdo do uso
cotidiano dos espagos, do ir e vir, do pertencimento que se realiza no uso de
determinados lugares ao longo do tempo. O respeito a esta memoria, a esta histéria
s0 se mantém na preservagdo integral do seu conteudo. Tenho grandes ressalvas
quanto as propostas de preservacdo que mimetizam usos de lugares historicos.
Quando essa atividade passa a ocupar outro lugar, ela ja ndo ¢ mais a mesma, perde
seu referencial historico e a relagdo de pertencimento que foi criado ao longo de
décadas no espago da cidade.”

ApoOs inumeras ponderacdes e divergéncias sobre o assunto, a SMDU se
responsabilizou por analisar os documentos enviados pelos conselheiros da Sociedade Civil
sobre o assunto.

Alguns temas pautados pelos conselheiros, que os preocupam, ndo estdo diretamente
afetos aos debates do Conselho Gestor, como a faixa que sera contemplada pela CDHU, por
exemplo, se abrangeria somente HIS ou também HMP. Como a obra é de competéncia

estadual, e ndo municipal, SMDU propde que se fagam grupos de trabalho ou reunides

extraordindrias para tratarem desses temas.

» Ata de reunido do Conselho Gestor do dia 05 de outubro de 2011.



e Foi marcada reunido extraordinaria para dia 11 de outubro de 2011. Como a ata da reunido
anterior s6 havia ficado pronta naquele dia, ndo foi possivel sua aprovagdo pelo conselho,

0 que sera feito na proxima reuniao.

Nesta reunido a SIURB traz a resposta sobre a davida das reunides anteriores sobre o
publico alvo da CDHU na Rua Gusmdes, que serdo, de fato, 57 unidades de HIS.

Muitas reunides tém seu inicio de forma cadtica, cada conselheiro aborda um tema,
desconsiderando os encaminhamentos dados anteriormente. Esta reunido ¢ um bom exemplo
disso: uma fala encaminha uma reunido especifica com os comerciantes para fazerem
alteracdes no cadastro para adequa-lo a este segmento; outro conselheiro interrompe para
informar que estd pela primeira vez atuando como suplente, j4 que a titular ndo pode
comparecer; € um representante da populacdo em situacdo de rua solicita informagdes sobre o
cadastro desta populagdo.

A SEHAB responde que questdes relativas ao cadastro serfo resolvidas em reunido
especifica para elaborag¢do de uma Instru¢do Normativa sobre o tema.

A preocupacdo central dos conselheiros neste momento € sobre como poderdo fazer
alteragdes e sugestdes ao Projeto Nova Luz. Especialmente porque ha diversas demandas de
atendimento a populacdo de baixa renda que nio estdo dentro do perimetro da ZEIS, como a
ocupacdo da Rua Maua, por exemplo, onde hd uma resisténcia historica dos movimentos de
luta pela moradia, que pretendem ser atendidos 14, ¢ ndo dentro da ZEIS ao todo sdo 240
familias.

Outra preocupagao dos moradores ¢ com relagdo a manutencdo do comércio no térreo
dos edificios comerciais, e também a necessidade de alguma garantia que lhes assegure que
mesmo com o deslocamento de suas moradias, eles serdo mantidos no mesmo perimetro.
Nesse sentido, Paula Ribas afirma:

Nos queremos a garantia de permanéncia na regido. Porque todos os grupos que
estdo aqui, de alguma maneira, tém raiz e ta na regido. Ponto. Qualquer um. Pode
olhar pra qualquer pessoa que ta aqui. Todos nos,aqui, temos alguma histéria com
aquela regido. Entdo, quando vocé diz que tem a intengdo de garantir a permanéncia,
pra gente, isso ¢ muito pouco. Alids, isso ndo é nada. Porque sdo historias de vida,
sdo histérias em que ndo da pra gente ficar na inten¢do da Prefeitura ou do poder

privado, ou do Poder Publico. A gente quer realmente, no papel, na lei, naquilo que
for garantia de permanéncia.*®

*Ata da reunido do Conselho Gestor do dia 11 de outubro de 2011.



Esta demanda de manutenc¢do do comércio no térreo de apartamentos residenciais € o
retrato do espirito das ZEIS, a mistura de usos, garantindo a diversidade e a viabilidade
econdmica do imovel é exatamente o que se pretende com a delimitagdo das ZEIS!

Os moradores estdo muito inseguros sobre a sua permanéncia na area. Mesmo
naqueles imdveis onde a PMSP informou que nio havera intervengdo, eles ndo se sentem
protegidos, e desconfiam de qualquer informagdo que ndo lhes seja passada por escrito. E a
fala de Elias, que ndo é membro do conselho, mas acompanha as reunides, refor¢a esta

preocupagio:

E qual é o problema por parte das pessoas que vocés representam, em garantir que
esse numero de pessoas que tém raiz, e amam o lugar, e t€m histdria 14, fique 14? Por
que tanta... tanto problema? Porque eu fiquei indignado. Eu tava 14 no fundo, numa
resposta sua, Luis, ¢ muito simples o que a gente quer. E uma garantia simples. A
gente ndo quer ser tratado como intruso, 14. N6s estamos 14. Nos construimos a area,
la. Minha familia ¢ uma familia arabe, que esta 14 ha 100 anos. Eu t6 14 ha 25. E eu
me sinto intruso. Na verdade, me desculpa, sdo outras pessoas que tdo invadindo o
lugar em que construi, e que moradores e comerciantes estdo la.

()

Um embate de magoa. Um embate... Porque eu... eu sou muito importante pra area.
Meu pai é... Antes de ser chamada cracolandia, era chamada Boca do Lixo, aquela
area. E quando meu pai abria a porta da lojinha dele, e eu estava com ele, havia uma
pessoa morta, ali. A gente chamava a policia, tirava a policia de 14... entdo a gente
construiu, de uma certa forma... a gente ndo pode se sentir rejeitado dessa forma.*’

Esta manifesta¢do reflete como os moradores da Luz se sentem parte do local, da
regido, conhecem detalhes do bairro, acompanharam a evolugdo do local ao longo dos anos, ¢
estdo desesperados pela possibilidade de que toda sua histéria seja apagada com a
implanta¢do do Projeto Nova Luz. E a SMDU, em resposta, explica que ndo pode dar certezas

que eles ainda ndo tém, pois as politicas para garanti-las precisam ser construidas:

A gente ndo pode simplesmente chegar e falar... talvez parega simples dizer: “olha,
estda garantido. Todos ficam”. A gente tem que construir esse mecanismo.
Explicando como ¢ que essa garantia funciona. Quem fica... Porque, mesmo nas
reunides com os comerciantes, vocés colocam um cenario muito diversificado.
Porque num primeiro momento, a leitura que pode se fazer, quando a gente faz a
leitura pro residencial, ela é muito mais simples. Porque pro residencial, vocé
costuma ter o proprietario, que pode morar no imdvel, vocé pode ter uma situagdo
que vocé tenha um imovel alugado, entdo vocé tem um proprietario ¢ um locatério, e
0. No caso do comércio, ela ¢ muito mais complexa. Ha situagdes onde vocé de fato
tem o comerciante, que ¢ o proprietario do imoével. Ou vocé tem o proprietario do
imovel, e um locatario do imoével. Mas ha muitas situagdes relatadas pelas
Associagdes de Comércio, que vocé tem o proprietario, um locatario, que administra
um espaco, um outro, vamos chamar de sublocatério, e ai, o cara que opera. E uma
rede de pessoas trabalhando.

()

% Ata da reunido do Conselho Gestor do dia 11 de outubro de 2011.



Entdo, por isso também ¢ importante a constru¢do dessa instru¢do normativa, porque
as vezes, a gente pode até falar: “nfo, eu garanto. T4 assinado, ta garantido”. Mas
garante quem, em que momento? Porque a gente ta falando numa intervencdo de 15
aIlOS.Z8

Novamente volta a tona a proposta de se criar a Instrugdo Normativa, que orientarad
como os deslocamentos serdo feitos no perimetro, ja que, no momento em que se discute, ndo
¢ possivel dar seguranca sobre aspectos que ndo estdo previstos no projeto.

Como as reunides do conselho sdo abertas, ¢ comum que eventualmente participem
delas alguns moradores com duavidas e incertezas, e queiram debater seu caso especifico.
Outra duvida recorrente em quase todas as reunides € sobre o valor que os proprietarios
receberdo em razdo da desapropriacdo. A SMDU explica que, como se trata de processo
judicial regulamentado por lei, ndo se pode dar uma resposta objetiva.

Ao final das reunides sempre aproveitam para dar informes que demonstram a
ampliacdo da gestdo democratica para além do perimetro da ZEIS, como o convite para
Audiéncia Publica em que se discutira o orcamento de 2012 na Assembleia Legislativa do

Estado de Sdo Paulo, em que vao debater a demanda do Centro de Sdo Paulo e de toda a

cidade, paro o orgamento de 2012.

e Dia 04 de abril de 2012. Esta foi uma das reunides mais importantes do conselho.

Paula, presidente da AMOALUZ questiona se as diretrizes que eles vém discutindo
durante meses serdo incorporadas ao PUZEIS, e Alonso, representante da SEHAB, responde
que essas diretrizes sdo o proprio PUZEIS. Diante deste didlogo, ja se verifica que durante
meses houve ruido na comunicagio entre os atores.

A partir dessa constatacdo, a indignacdo dos conselheiros da Sociedade Civil aumenta,
pois ndo concebiam o PUZEIS como um plano de urbanizagdo de fato, tendo em vista sua
superficialidade com relagdo a aspectos sociais fundamentais, além da falta de previsdo da
realocagdo dos moradores, faltavam informacdes essenciais. A SEHAB informa que o Plano
de Realocagdo e a Instrucdo Normativa que tratara do cadastro serdo debatidos depois, apos a
aprovacao do PUZEIS.

Os conselheiros haviam enviado a PMSP sugestdes para incorporagdo, além do pedido
da CDL (Camara de Dirigentes Lojistas) de prazo de 20 (vinte) dias para levarem o PUZEIS a

votacdo. O Poder Publico tentou diversas vezes encaminhar a sugestdo de adiamento do

2 Ata da reunido do Conselho Gestor do dia 11 de outubro de 2011.



Plano, como proposto pela CDL, contudo, a falta de organizacdo dos diversos segmentos
representados pelos conselheiros nao contribuiu para que, de forma unissona, defendessem a

propria proposta. Rafaela, representante da Sociedade Civil, pondera:

Mas antes, antes de aprovar, antes de aprovar, Alonso, Luis Ramos, antes de
aprovar, a gente precisa analisar esse documento, topico a topico. Porque ele ndo
estd completo. Porque noés estudamos esses documentos, e faltam muitas
informagdes. Faltam tantas informagdes... o Assad falou da questdo do viario.
Realmente, deveria ter um projeto pro viario. Nao tem. Por exemplo, deveria ter
uma discricdo da estrutura de saneamento basico, que ndo tem. Deveria ter um
programa de atendimento socioeconomico pra populagdo afetada. Néo existe. E esse
programa de realocacdo que vocé fala, que ndo deve ser feito agora, deve ser feito
agora. Porque td no artigo 8 da lei 14.917, e ta também, no artigo 19 da lei
44.667/2004. Entdo, quer dizer, isso ndo é verdade. Ndo ¢ verdade que ndo deve ser
feito um programa de atendimento socioecondmico agora.”

Esta era a proposta da Sociedade Civil, esgotar os debates sobre as diretrizes, para
depois submeter o PUZEIS a votagao.

A minuta do PUZEIS apresentada pela PMSP desconsiderava grande parte das
propostas da Sociedade Civil, como a necessidade de atendimento habitacional denominado

locagdo social para aqueles que ndo tém renda para adquirir unidades, bem como o artigo

175°° do Plano Diretor Municipal, e o artigo 19 do Decreto Municipal n® 44.667/2004°', que

*Ata de reunidio do Conselho Gestor do dia 04 de abril de 2012.

%Art. 175 - O Plano de Urbanizagdo de cada ZEIS sera estabelecido por decreto do Poder Executivo Municipal,
e devera prever:
I - diretrizes, indices ¢ parametros urbanisticos para o parcelamento, uso ¢ ocupagdo do solo e instalagdo de
infra-estrutura urbana respeitadas as normas basicas estabelecidas no artigo 176 desta lei, na legislacdo de
Habitagdo de Interesse Social e nas normas técnicas pertinentes;
II - diagnoéstico da ZEIS que contenha no minimo: andlise fisico-ambiental, analise urbanistica e fundiaria e
caracteriza¢io socioecondmica da populacio residente;
III - os projetos e as intervenc¢des urbanisticas necessarias a recuperagdo fisica da area, incluindo, de acordo
com as caracteristicas locais, sistema de abastecimento de dgua e coleta de esgotos, drenagem de aguas
pluviais, coleta regular de residuos sdlidos, iluminagdo publica, adequagdo dos sistemas de circulagdo de
veiculos e pedestres, eliminacdo de situagdes de risco, estabilizacdo de taludes e de margens de cérregos,
tratamento adequado das areas verdes publicas, instalacdo de equipamentos sociais € 0os usos complementares
ao habitacional;
IV - instrumentos aplicaveis para a regularizagdo fundidria;
V - condigdes para o remembramento de lotes;
VI - forma de participacdo da populacio na implementaciio e gestdo das intervencdes previstas;
VII - forma de integragdo das a¢des dos diversos setores publicos que interferem na ZEIS objeto do Plano;
VIII - fontes de recursos para a implementagdo das intervengdes;
IX - adequagdo as disposi¢gdes definidas neste Plano e nos Planos Regionais;
X - atividades de geragdo de emprego e renda;
XI - plano de agdo social.
§ 1° - Deverdo ser constituidos em todas as ZEIS, Conselhos Gestores compostos por representantes dos atuais
ou futuros moradores ¢ do Executivo, que deverdo participar de todas as etapas de elaboragdo do Plano de
Urbanizagdo e de sua implementag@o.
§ 2° - Para o desenvolvimento ¢ implementagdo dos Planos de Urbanizagdo das ZEIS, o Executivo podera
disponibilizar assessoria técnica, juridica e social a populagdo moradora.
§ 3° - Os proprietarios de lotes ou glebas e as entidades representativas dos moradores de ZEIS poderio
apresentar ao Executivo, propostas para o Plano de Urbanizacio de que trata este artigo.



§ 4° - Os logradouros e demais areas reservadas para uso publico situados em ZEIS, quando necessarias para
implementagdo do Plano de Urbanizagdo, em todos os seus aspectos, deverao ser desafetados do uso publico.
§ 5° - Nos Planos de Urbanizagdo das ZEIS o Poder Publico Municipal devera promover a implantagdo de
areas livres equipadas para uso publico na dimensdo adequada a populagdo prevista para o respectivo
assentamento ou distrito, com prioridade para aquele com menor indice de areas publicas por habitante.
§ 6° - Nas ZEIS 3, os Planos de Urbanizacdo ficam dispensados dos requisitos dos incisos I1I e V, deste artigo.
§ 7° - Nas ZEIS 3, excetuando-se as areas inseridas nas Operagdes Urbanas Consorciadas, mediante aprovagao
do Conselho de Politica Urbana, os proprietarios de edificagdes subutilizadas, que as reformarem e destinarem
a Habitagdo de Interesse Social - HIS, em programas e projetos de recuperagdo urbana conveniados com o
Executivo, poderdo transferir para outro imdvel, localizado na Zona Mista — ZM, como direito de construir até
toda a area construida do imovel da ZEIS 3, observadas as normas estabelecidas nesta lei, em especial aquelas
referentes a transferéncia de potencial construtivo.
§ 8° - O plano de urbanizagéo podera abranger mais de uma Zona Especial de Interesse Social — ZEIS.
§ 9° - Para a produgao de Habitacdo do Mercado Popular —- HMP, com até 50 m?, a ser executada em ZEIS, na
percentagem complementar prevista na alinea “b” do item I, na alinea “e” do item II e na alinea “e” do item III
do artigo 176, poderdo ser utilizadas as mesmas regras definidas para Habitagdo de Interesse Social — HIS,
previstas no decreto n° 35.839, de 30 de janeiro de 1996, e suas modificacdes, e demais legislacdes especificas
(grifou-se).

1Art. 19. O Plano de Urbanizagdo serd implementado mediante a seguinte seqiiéncia de agdes:
I - criagdo do Conselho Gestor, correspondendo a area de abrangéncia do Plano de Urbanizagéo;
II - elaboragdo de diagnostico contendo, no minimo:
a) delimitacdo da area abrangida pelo Plano de Urbanizagéo;
b) analise fisico-ambiental, compreendendo a indicacdo das bacias hidrograficas nas quais se insere a area
abrangida pelo Plano de Urbanizago, levantamento planialtimétrico com curvas de nivel de metro em metro,
ocorréncias de vegetacdo a ser preservada e identificacdo das areas de risco;
¢) analise fundidria, compreendendo identificacio de areas publicas e particulares, bem como situagdo quanto a
regularizagdo fundidria;
d) analise urbanistica compreendendo indicagdo das vias de acesso a area; analise do sistema de circulagdo de
veiculos e pedestres, da infra-estrutura de drenagem, abastecimento de agua, esgotos e iluminagio; bem como a
caracterizagdo do uso do solo e dos equipamentos publicos e sociais existentes;
e) caracterizacdo socioecondmica da populagéo residente ou a ser atendida;
f) potencialidades para geragdo de renda e emprego.
III - elaboragdo e aprovagdo, pelo Conselho Gestor, das Diretrizes para o Plano de Urbanizagdo, na forma de
Plano de Massas, contendo:
a) tracado do sistema viario principal, compreendendo as vias existentes e projetadas com largura igual ou
superior a 4,00m (quatro metros) e declividades entre 0,5% (meio por cento) e 24% (vinte e quatro por cento);
b) identificacdo dos setores da area abrangida pelo Plano de Urbanizag@o, nos quais serdio exigidas obras de
recuperagdo ambiental, adequagdo urbanistica ou reabilitagdo de edifica¢do ocupada por cortigo, em func¢do da
ocorréncia de situagdes de risco, insalubridade ou adensamento excessivo, bem como da precariedade ou
inexisténcia de infra-estrutura de circulacdio, drenagem, agua, esgotos, coleta de lixo e iluminacéo;
¢) identificagdo dos terrenos, publicos ou privados, que permanecerdo ou serdo destinados a equipamentos
publicos de uso institucional e areas verdes;
d) identificag¢@o dos setores em que sera necessario o reassentamento de familias, com respectiva quantificagio;
e) identificacdo das areas destinadas as familias a serem reassentadas, podendo ser dentro ou fora da area
abrangida pelo Plano de Urbanizagio;
f) definicdo de etapas de execucdo referentes as intervengdes previstas nas alineas “a” a “f” deste inciso, com
respectivos orcamentos preliminares;
g) definigéo de prioridades para a execugdo das etapas previstas;
h) diretrizes para programas visando a inclusdo social da populagdo moradora.
IV - aprovagio das diretrizes do Plano de Urbanizagdo pela CAEHIS;
V - elaboragio do Plano de Urbanizagdo, compreendendo:
a) projeto de parcelamento do solo para fins de urbanizagdo especifica, abrangendo sistema vidrio, areas
publicas, lotes e edificagdes, se for o caso;
b) projetos correspondentes as etapas de execugdo do Plano de Urbanizagao;
¢) parametros urbanisticos especificos para a aprovacdo de desdobros, remembramentos, novas edificagdes e
mudangas de uso do solo;
d) Plano de Agéo Social.
VI - aprovagio do Plano de Urbanizagdo pelo Conselho Gestor e pela CAEHIS;
VII - aprovacdo da minuta de decreto correspondente ao Plano de Urbanizagio pela CAEHIS,;



regulamenta o Plano Diretor em relagdo as ZEIS, ambos definem o contetido minimo do
PUZEIS, que estava sendo desrespeitado pela PMSP.

Eles entendem que, diante de tantas duvidas que apresentaram sem obterem resposta,
ndo se sentem preparados para deliberar sobre o PUZEIS, por isso pedem que primeiro as
davidas sejam esclarecidas para, depois, iniciar o processo de votagdo. Além disso, como o
cadastro ndo foi concluido, pois foi suspenso em razdo da liminar, faltam informacdes
precisas, o que dificulta a deliberagdo sobre o plano. Durante muitas reunides, os conselheiros
tentaram somar propostas as trinta e sete diretrizes no Plano de Urbanizagio da ZEIS 3 C16 e
inseri-las no PUZEIS consolidado. Contudo, nio tiveram uma resposta definitiva do Poder
Publico, por isso ndo admitiam que o PUZEIS fosse a votagdo naquele momento.

A forma de conducgdo dos trabalhos, sempre muito atribulada, reflete a falta de dialogo
e o exercicio do poder, unilateralmente, pelo executivo municipal. A fala de um morador, Sr.
Edimar Santos, no intuito de adiar a vota¢do do PUZEIS, reflete esta dificuldade:

Quem tem que aprovar isso aqui ¢ a Sociedade Civil, junto com vocés. Nao vocés
com a gente. Quem colocou o prefeito 14, foi a gente. O Secretariado foi aprovado
pelo prefeito, mas através da gente. Nos que colocamos eles 1. Nao pode fazer
assim, Alonso.”

Esta fala indignada sintetiza a importdncia da democracia participativa e
representativa, ele ndo se sente representado por quem deveria cumprir esta fungdo, por isso
ndo admite que a aprovacdo do plano seja a revelia dos conselheiros.

A participacdo ndo pode ser apenas formal, como uma moradora da area de ZEIS
bradou em reunido: “E eu ndo quero ser usada so pra dizerem la fora, que estdo ouvindo o
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povo. Porque eu falo aqui, e todo mundo prossegue como se eu nao tivesse falado”.

VIII - edigdo do decreto correspondente ao Plano de Urbanizagéo.
§ 1°. Todas os projetos de infra-estrutura devero atender as normas técnicas em vigor e, quando for o caso, as
diretrizes especificas das concessiondrias de servigos publicos.
§ 2°. Os documentos necessarios para instruir o processo de aprovagdo do Plano de Urbanizacdo pela CAEHIS
serdo definidos por portaria da SEHAB.
§ 3° O atendimento dos incisos II, III ¢ V do “caput” deste artigo podera ser adequado a especificidade da
situacdo existente, de acordo com critérios a serem definidos por SEHAB, nos seguintes casos:
I - em éareas urbanas consolidadas, onde o Plano de Urbanizagdo das ZEIS visar primordialmente ag¢des de
reabilitacdo de cortigos;
II - em favelas ja urbanizadas ou em fase final de urbanizag@o, na data da publicacdo deste decreto; (Alterado
pelo DM 45.127/04);
IIT - nos conjuntos habitacionais promovidos pelo Poder Publico.

*2Ata da reunidio do Conselho Gestor do dia 04 de abril de 2012.

3 Ata da reunidio do Conselho Gestor do dia 04 de abril de 2012, p. 45.



E esta sensagdo, de que os participantes do conselho ndo se ouvem, permeia todas as
reunides. Havia a proposta da CDL, de adiar a votacdo por 20 (vinte) dias, a proposta da
Sociedade Civil, de somente votar apds o debate, e a proposta da PMSP, de votar naquele dia.
Nesse contexto, a falta de organizagdo imperava.

Entdo, mesmo com toda objecdo apresentada pelos conselheiros da Sociedade Civil
acerca da votagao do PUZEIS, a PMSP decidiu, arbitraria e antidemocraticamente, coloca-lo
em votacdo, ignorando completamente as ultimas revisdes e sugestdes realizadas, sob o
argumento de que tais questdes ja estavam contempladas de alguma forma no plano:

O documento estd completo, o documento ¢ um Plano de Urbanizagdo, que serd
complementado com o plano de realocagdo que vem posteriormente, ok? E um
documento completo, estava na pauta de votacdo de hoje, e n6s vamos votar hoje.
Eu submeto este Conselho a Regime de Votagdo. Conselheiros, por favor, nds
estamos em Regime de Votagdo a partir deste momento. Nos temos trés posi¢des: ou

nds aprovamos, votamos a favor, ou nds votamos contra, ou os Conselheiros podem
34
se abster.

O Plano de Urbanizacdo ¢ importantissimo na regularizagcdo da ZEIS, e justamente por
isso, sua elaboragdo deve ser amplamente discutida entre todos, diferentemente do que
ocorreu neste caso. De acordo com Nisimar Caldas®”:

(...) o desenvolvimento do “plano urbanistico” ¢ das etapas mais importantes do
processo de regularizacdo juridica, na medida em que define mudancas qualitativas
nos espagos informais, ao incorporar atributos de urbanidade promove-se a
qualificagdo do espaco urbano e do cidaddo.

Contudo, de nada adiantaram as varias solicitacdes para adiamento da votagdo ou para
suspensdo da reunido por alguns minutos para que os conselheiros deliberassem, o Poder
Publico ndo se sensibilizou e abriu regime de votagdo, mesmo ciente da auséncia de varios
conselheiros da Sociedade Civil.

Assim, os conselheiros da Sociedade Civil, discordando do procedimento, se
abstiveram de votar. Apenas com a aprovacdo dos conselheiros representando o Poder
Publico, e, em meio a toda essa confusido, o PUZEIS foi aprovado.36

Os moradores se sentiram muito desrespeitados pela decisdo, que fere a ordem

urbanistica, vez que a gestdo democratica da cidade foi displicentemente violada. E, diante

**Ata da reunido do Conselho Gestor do dia 04 de abril de 2012, Alonso Lopez, SEHAB.

CALDAS, Nisimar. Os novos instrumentos da politica urbana: alcance e limitagdes das ZEIS. 2009. Tese
(Doutorado em Arquitetura e Urbanismo) — Universidade de Sdo Paulo, Sao Paulo, 2009.

*Video da reunido do Conselho Gestor da Nova Luz, em que o PUZEIS foi, arbitraria ¢ unilateralmente
aprovado pelos conselheiros representantes do Poder Publico. Disponivel em:
<http://www.youtube.com/watch?v=PJK8xvIf2RE&feature=player embedded>. Acesso em: 22 ago. 2012.



desta decisdo arbitraria e, completamente contraria aos objetivos de um conselho cuja
finalidade ¢ deliberar, de forma democratica, sobre as demandas da regido, especialmente o
PUZEIS, ndo havia outra saida a Sociedade Civil se ndo a judicializag¢do desta demanda.

Sob os argumentos de auséncia de participacdo durante as reunides do Conselho
Gestor; violagdo ao regimento interno, bem como descumprimento dos requisitos legais para
aprovacdo do PUZEIS, a Defensoria Publica do Estado de Sdo Paulo propds, em maio de
2012, Ag¢ao Civil Publica, com pedido liminar. Destacou a violagdo ao inciso II, do artigo 2°
do Estatuto da Cidade, que prevé a gestdo democratica como uma das diretrizes da politica
urbana, o artigo 143 do Plano Diretor, que dispde sobre a participagdo da populagdo nos

processos de decisdo, planejamento e gestdo:

Art. 143 - O Municipio organizard sua administra¢do e exercera suas atividades com
base num processo de planejamento, de cardter permanente, descentralizado e
participativo, como instrumento de democratizagdo da gestdo da cidade, de
estruturacdo da ag¢@o do Executivo e orientagdo da ag@o dos particulares.

§ 1° - Considera-se processo de planejamento a defini¢do de objetivos determinados
em fungdo da realidade local ¢ da manifestacdo da populagdo, a preparagdo dos
meios para atingi-los, o controle de sua aplicagdo ¢ a avaliagdo dos resultados
obtidos.

§ 2° - Os planos integrantes do processo de planejamento deverdo ser compativeis
entre si e seguir as politicas gerais e setoriais segundo as quais o0 Municipio organiza
sua acdo.

§ 3° - E assegurada a participacio direta dos cidadios, em todas as fases do
planejamento municipal, na forma da lei, através das suas instincias de
representacio, entidades e instrumentos de participacio popular.

§ 4° - Lei disciplinara a realizagdo, a discuss@o, o acompanhamento da implantacéo,
a revisdo e atualizagdo dos planos integrantes do processo de planejamento.

bem como o artigo 178 do Plano Diretor,

Art. 178 — Os Planos de Urbanizagdo de cada ZEIS deverdo ser subscritos pelo
Conselho Gestor da respectiva ZEIS e aprovados pela Comissdo de Avaliacdo de
Empreendimentos Habitacionais de Interesse Social — CAEIHIS, da SEHAB,
garantindo na elaborag¢do ¢ implementagdo do respectivo Plano de Urbanizacdo a
participagdo dos seguintes setores (...).

e o artigo 19 do Decreto Municipal n® 44.667/2004:

Art. 19. O Plano de Urbanizacgdo sera implementado mediante a seguinte seqliéncia
de agdes:

I - criagdo do Conselho Gestor, correspondendo a area de abrangéncia do Plano de
Urbanizagio;

(...)
VI - aprovagdo do Plano de Urbanizagdo pelo Conselho Gestor e pela CAEHIS.



O juiz concedeu a liminar para que a PMSP de abstivesse de promover qualquer
interven¢do urbanistica na area da Nova Luz até a decisdo final da acdo, sob os seguintes

fundamentos, que merecem ser transcritos:

Em relagdo a ndo participagio de fato ao longo do processo de discussio do
Conselho Gestor, ¢ fato que o Plano de Urbanizagdo da ZEIS ndo levou em
consideracdo, exceto do ponto de vista formal, a participagdo popular, e este fato se
verifica em especial a partir da leitura da ata da reunido do dia 4 de abril (fls.
361/444), em que esta registrado que diversos representantes da Sociedade Civil ndo
estavam entendendo o que estava se passando, formulando questionamentos que néo
foram respondidos, essenciais para apresentacdo de propostas objetivas. Ndo apenas
nesta ata, mas também da leitura da ata da reunido 07/03/2012, verifica-se que a
participag@o popular foi apenas deferida para se autorizar que os representantes
populares falassem, mas suas ponderagdes foram todas indeferidas, formando-se um
verdadeiro muro diante das suas reivindica¢des. Os esclarecimentos foram dados de
forma genérica, passando-se na reunido seguinte a vota¢cdo, numa reunido em que,
segundo consta na ata (fls. 365/367), o numero de lugares para o publico foi bem
reduzido em relacdo a reunides anteriores, e com limitacdes de filmagem. A
formagdo tardia do Conselho Gestor, o verdadeiro "pareddo" formado quanto as
propostas populares, ¢ um sério indicio de que a aprovag¢do do plano veio sem a
participag@o popular, com inobservancia do disposto no artigo 175 do Plano Diretor
e do artigo 19 do Decreto Municipal n°® 44.667/2004. Nao ha noticia, também, nas
copias do projeto juntadas aos autos, que o cadastro dos moradores do perimetro
objeto de intervengdo a fim de se perquirir o numero de pessoas que moram na
regido, em especial de pessoas de baixa renda, tenha sido realizado. Todos estes
fatos demonstram, ao menos no que pertine aos requisitos para a concessdo de
liminar, no que pertine ao “fumus boni juris”, que ndo foram observados os incisos
I, II, VI, VII e IX do artigo 175 do Plano Diretor do Municipio. E se a
implementagdo do Projeto Consolidado prosseguir da forma apresentada, sem a
participag@o popular efetiva, havera perecimento de direito, uma vez que ndo sera
mais possivel ouvir, votar e implementar as alteragdes propostas pelos
representantes populares. Neste contexto, defiro a liminar para que a ré se abstenha
de promover, por si s6 ou por meio de terceiros, qualquer intervengdo urbanistica na
area objeto do “Projeto Nova Luz”, fundada na aprovagdo do Plano de Urbanizagdo
objeto de questionamento, inclusive que se abstenha de publicar eventual edital de
concorréncia até o julgamento da presente ag@o, sob pena de multa diaria, no valor
de R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais).”’

Apos esta decisdo, as reunides do Conselho Gestor ficaram suspensas
temporariamente. E, alguns meses apds, quando voltaram, as atas e transcrigdes ndo foram

mais disponibilizadas no sitio eletronico da Nova Luz.*®

*"Decisdo disponivel em: <www.tjsp.jus.br>. Acesso em: 18 set. 2012.
*NOVA LUZ. Disponivel em: <http://www.novaluzsp.com.br>. Acesso em: 18 set. 2012.
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A. Plano de Urbanizacdo da ZEIS — 3 C016 (SE)

O presente Plano de Urbanizagdo da ZEIS — 3 C016 (SE) sintetiza as propostas
referentes a intervengdes fisico-territoriais para as areas objeto de transformacao
nesta ZEIS e tem como referéncia:

¢ A legislagao urbanistica incidente;
e As Diretrizes aprovadas pelo Conselho Gestor da ZEIS — 3 C016 (SE);
¢ O Projeto Urbanistico Especifico da Nova Luz;

e Os debates realizados no Conselho Gestor da ZEIS — 3 C016 (SE),
considerando as seguintes propostas, todas constantes do Processo Administrativo N©
2010.0.307.428-2:

1. Proposta de Plano de Urbanizacdo de ZEIS, desenvolvida pelo Consorcio
contratado para elaboracdo de Projeto Urbanistico Especifico e Estudos
Complementares para fins de realizagdo de Concessao Urbanistica na
area delimitada pelo perimetro da Nova Luz;

2. Propostas apresentadas pelos representantes da Sociedade Civil no
Conselho Gestor da ZEIS — 3 C016 (SE).

As intervencdes propostas para o perimetro desta ZEIS — 3 CO016 (SE),
articulam-se aquelas propostas pelo Projeto Urbanistico Especifico da Nova Luz para o
perimetro definido no paragrafo Unico do artigo 1° da Lei Municipal 14.918/09.
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I. Plano de urbanizacao de ZEIS

Considerando as propostas apresentadas pelo estudo desenvolvido pelas
empresas contratadas pelo Poder Publico, bem como aquelas apresentadas pelos
representantes da Sociedade Civil e do Poder Plblico no Conselho Gestor, todas
constantes do Processo Administrativo N© 2010.0.307.428-2, e debatidas entre os
membros deste Conselho Gestor, em relagdo ao Plano de Urbanizagdo da ZEIS — 3
C016 (SE), este Conselho, no exercicio das funcdes estatuidas pelo Plano Diretor
Estratégico (Lei Municipal n® 13.430/02), propoe:

Que o Plano otimize a oferta de area para usos residenciais na ZEIS,
buscando maximizar a oferta de unidades habitacionais, considerando
as condicionantes existentes, como a legislagdo de uso do solo e as
restricoes ligadas a preservagao do patrimonio historico;

Que a oferta de unidades habitacionais na ZEIS destine, no minimo,
80% do total de unidades a Habitacdo de Interesse Social e, no
maximo, 20% do total de unidades para Habitacdo de Mercado Popular,
a fim de atuar em conformidade com o perfil populacional existente na
area, conforme levantado na pesquisa amostral do Projeto Nova Luz.

Que o atendimento habitacional na ZEIS — 3 C016 (SE) siga as
determinagGes da Instrugdo Normativa (Anexo D.1), que especificara as
prioridades de atendimento na area do projeto Nova Luz para a
populacao direta ou indiretamente afetada pelo Projeto, sem destinacao
para habitacdo provisoria e sim definitiva, conforme diretriz aprovada
por este Conselho Gestor.

O Conselho Gestor debatera, no ambito de suas atribuigGes, as politicas
habitacionais a serem aplicadas no processo de urbanizacao da ZEIS
C015-Sé e C016-Sé no decorrer do desenvolvimento e implementagdo
do projeto, bem como os temas ainda n3ao debatidos neste Conselho,
tais como: numero de unidades e sua destinacdo (vinculadas ao
resultado do Cadastro Oficial), HIS e HMP em empreendimentos
separados ou mistos, modalidades de politicas habitacionais, projeto das
unidades, sistemas de gestdo, etc.

Que a oferta de imdveis para usos ndo residenciais nos novos
empreendimentos localizados na ZEIS seja feita prioritariamente aos
atuais ocupantes, sejam eles locatarios ou proprietarios, conforme
procedimentos previstos no edital de licitagdo da concessao urbanistica;

Que seja recomendada a preservacgao da parcela do imovel localizado na
esquina das ruas dos Andradas com Aurora, na qual esta instalado o
“Bar Léo”, uma das atividades indicadas como representativa da
memodria de regido pelos representantes da sociedade civil que

4
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compdem o CGZEIS. Tal edificacdo tem sua preservagao recomendada,
sendo admitida a manutencdo da edificacdo existente, desde que
mantido o uso atualmente instalado e sendo de interesse comum do
proprietario do imdvel e do ocupante do ponto da atividade referida,
comunicando-se ao Conselho Gestor da Concessdao Urbanistica. A
manutenc¢do do imdvel devera ser incorporada ao projeto arquitetdnico
do futuro empreendimento, de modo que a area construida existente
integre o total de d4rea ndo residencial a ser ofertada neste
empreendimento, atendida a legislacao vigente.

Que os imoveis privados a serem edificados nos empreendimentos
localizados na ZEIS deverdo ter o pavimento térreo destinado a
instalacdo de usos ndo residenciais, possibilitando a permanéncia de
atividades hoje existentes na area, nos termos da legislagao vigente;
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II. Sugestoes para o Projeto Nova Luz

Considerando as propostas apresentadas pelo Projeto Urbanistico desenvolvido
por empresa contratada pelo Poder Publico, bem como aquelas apresentadas e
debatidas entre os membros deste Conselho Gestor, em relagdo ao Projeto Nova Luz,
este conselho sugere:

Que o imovel localizado na Rua Maua 342 a 360 conforme indicado pela
Sociedade Civil, seja excluido da transformagdo prevista no Projeto
Urbanistico Consolidado, por meio da Concessao Urbanistica,
possibilitando a permanéncia da edificacdo existente, a fim de ser
reformada e adaptada para Habitacdo de Interesse Social, incorporada
aos programas habitacionais municipais, estaduais e federais;

Que as intervengdes previstas no Projeto Nova Luz sejam iniciadas por
imoveis ndo edificados, vazios ou com reduzido impacto nas atividades
econdmicas existentes, em especial nos eixos de comércio
especializado; e que para a seqliéncia de intervencOes previstas haja
oferta prévia de area construida capaz de absorver aos imdveis afetados
pela intervengdo na fase seguinte desta;

Que as intervengdes previstas no Projeto Nova Luz para as Quadras 065
e 073 do Setor 008 da Planta Genérica de Valores ocorram na primeira
fase de intervencdo, e que nelas possam ser instalados Centros
Comercias e de servigos que possam acolher atividades existentes na
area da ZEIS 3 C 016 e adjacéncias;

Que seja sugerida a preservacdo dos iméveis nos quais se localizam
atividades indicadas, como representativas da memdria de regido pelos
representantes da sociedade civil que compdem o CGZEIS, sendo
sugerida a incorporacdo ao projeto de concessdo urbanistica a
manutengao das edificagbes na qual se instalam atualmente as referidas
atividades e incorporadas aos projetos arquitetdnicos a serem
elaborados, desde que mantidos os usos atualmente instalados e sendo
de interesse comum do proprietario do imoével e do ocupante do ponto
das atividades referidas, comunicada ao Conselho Gestor da Concessao
Urbanistica. As atividades marcadas no projeto, fora do perimetro da
ZEIS — 3 C016 (SE), como areas a demolir e indicadas por este Conselho
Gestor a permanecer sao:

e Casa Aurora: Rua Aurora 580-588, desde 1962
e Casa del Vecchio Ltda: Rua Aurora 187, desde 1921
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¢ Contemporanea Instrumentos Musicais: Rua General
Osorio 46, desde 1948* (*data indicada na proposta dos
representantes da sociedade civil)

¢ Anexo da Padaria Cascatinha: A Padaria Cascatinha,
localizada desde 1953 na Rua General Couto de Magalhdes n°
172, esta em imovel tombado, que ndo sera demolido nem
sofrera mudancga de uso. Contudo, a Padaria passou por recente
reforma e incorporou o imével vizinho, que estd demarcado para
ser demolido. Solicitamos que o projeto Nova Luz considere o
atual uso e instalacbes da Padaria Cascatinha, retirando o anexo
da padaria das areas de transformacao.

Que sejam levantados os equipamentos sociais em atividade dentro do
perimetro de projeto para que estes sejam mantidos e incorporados ao
projeto, de forma a ndo desconsiderar equipamentos de importante
relevancia para o bairro como a Creche Esperanca localizada na Rua
General Osoério, demarcada como area a ser demolida.
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III. Sugestoes para o Edital

Considerando as propostas apresentadas e debatidas entre os membros deste
Conselho Gestor, em relagdo ao Edital para fins de Concessao Urbanistica na Nova Luz,
este conselho sugere:

e Que a oferta de imodveis para usos nao residenciais nos novos
empreendimentos seja feita prioritariamente aos atuais ocupantes,
sejam eles locatarios ou proprietarios, conforme procedimentos
previstos no edital de concessdao 0s quais deverdo considerar a
legislacao pertinente;

e Que os imoveis destinados a instalagdo de usos ndo residenciais nos
novos empreendimentos em ZEIS sejam oferecidos prioritariamente aos
atuais ocupantes, sejam eles locatarios ou proprietarios, conforme
procedimentos previstos no edital de concessdao os quais deverao
considerar a legislagdo pertinente;

e Que a primeira oferta de imdveis para relocagdo de atividades
econémicas afetadas pela intervencdo seja realizada utilizando-se
critérios predefinidos para priorizacdo da transferéncia. Sugerem-se
como critérios a serem avaliados: localizacdo em esquinas; testada
comercial; tipo de ruas (movimento); area do imoével; tempo de
instalacdo da atividade no imdvel, etc;

¢ Que no caso de imdveis destinados a instalacao de equipamentos sociais
publicos, onde haja atividade econémica existente, seja feita a primeira
oferta de imdveis para usos nao residenciais nos novos
empreendimentos, em  pavimentos térreos ou  sobrelojas,
prioritariamente aos atuais ocupantes, sejam eles locatarios ou
proprietarios, conforme procedimentos previstos no edital da concessao
urbanistica os quais deverdo considerar a legislacao pertinente;

e O edital deve apresentar, amarrado ao faseamento das intervencoes, a
obrigatoriedade da execucao das contrapartidas sociais do projeto pelo
concessionario conjuntamente ao desenvolvimento dos projetos
privados.
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IV. Sugestdes para Politicas Publicas

Considerando as propostas apresentadas e debatidas entre os membros deste
Conselho Gestor, em relacdo a Politicas Publicas, este conselho sugere:

Que sejam ofertadas unidades habitacionais destinadas a Habitagdo de
Interesse Social (HIS) fora do perimetro da ZEIS;

Que sejam ofertadas unidades habitacionais destinadas a Habitagao de
Interesse Social (HIS) fora do perimetro da ZEIS, em quantidade
proporcional aos moradores que pagam aluguel na regidgo e que
possuem renda inferior a 6 salarios minimos, conforme resultado do
Cadastro em processo de finalizacao pela Sehab. Estas novas unidades
de HIS nao estdo relacionadas aos imdveis para os quais ja houve
emissdo de DIS, mas se tratam de novas unidades, destinadas a
demanda oriunda do Projeto Nova Luz, regulada pela Instrucao
Normativa (Anexo D.1), que rege o atendimento habitacional do projeto.

Que os imoveis destinados a instalagdo de usos residenciais nos novos
empreendimentos em ZEIS sejam oferecidos obrigatoriamente ao Poder
Publico para atendimento habitacional da populacdo local, conforme
procedimentos previstos em Instrucdao Normativa especifica (Anexo
D.1);

Que sejam criados programas que priorizem a oferta dos empregos
criados nos equipamentos sociais publicos aos moradores da regiao;

Que sejam criados convénios com as associacdes que representam 0s
comerciantes da regido, para que seus associados priorizem a
contratacao de moradores da regiao;

Que seja desenvolvido programa de capacitacdo profissional direcionado
a area da construcao civil a fim de absorver a mao de obra local nas
obras do Projeto Nova Luz, contribuindo para a melhoria de renda da
populagdo local, com Insercdo na Concessdo Urbanistica dos termos do
PL 2.470/2007 da Camara Federal, que determina 2% das vagas
abertas pelas licitagdes para a populacao em situacao de rua.

Que seja desenvolvido programa de capacitacdo profissional para
técnicos de jardinagem, a fim de absorver a mao de obra local no
Viveiro de Mudas a ser criado, conforme indicacao da medida mitigadora
proposta pelo Relatorio de Impacto Ambiental EIA RIMA, contribuindo
para a melhoria de renda da populagdo local;

Criagdo de Galpdo de Reciclagem ou inclusdo desta atividade em um
dos equipamentos publicos previstos, conforme medida mitigadora
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apresentada pelo EIA Rima, para receber demanda advinda das obras
do projeto Nova Luz e das atividades existentes na regido;

Criagdo de programas de capacitacdo profissional que incentive a
insercao socioecondmica e a geragao de emprego e renda para os atuais
e futuros moradores da ZEIS — 3 C016 (SE) e da Nova Luz, que deverdo
ser realizados preferencialmente nos equipamentos sociais publicos
propostos pelo Projeto Nova Luz.

Que o atendimento a ser realizado por meio dos programas de
capacitacdo profissional priorize, a partir da identificacdao realizada pelo
cadastro: Desempregados; Trabalhadores informais; Populacdo de rua;
Catadores de materiais reciclaveis; Dependentes quimicos (apos
passarem por sistema de tratamento adequado e moradia assistida, em
parceria com o Programa Centro Legal).

Que sejam criados programas para atendimento a demandas de
catadores de material reciclado;

Que sejam criados programas para atendimento a populagdo de rua,
conforme Politica Nacional para Populacao em Situacdo de Rua: Decreto
no. 7053/2009.

Que sejam criados programas para atendimento a dependentes
quimicos;

Que sejam formuladas politicas publicas de salvaguarda as demais
atividades indicadas como representativa da memodria de regido,
apresentadas em pesquisa realizada pelos representantes da sociedade
civil que compdem o CGZEIS. As atividades que ndo estao indicadas
para demolicdo mas que podem ser afetadas indiretamente pelo Projeto
Nova Luz, localizadas no perimetro da ZEIS 3, sdo:

e Tabacaria Reis LTDA: Rua dos Timbiras 125, desde 1915

e Casa Carioca: Rua dos Protestantes 13 - desde 1937

o Timbiras Artefatos de Couro Ltda: Rua dos Andradas
83, desde 1967

e Bar Fio de Ouro: Rua dos Andradas 177, desde 1952

e Sapataria Campos Eliseos: Rua Aurora 493, desde 1934

e Padaria Cascatinha: Rua General Couto de Magalhaes 172,
desde 1953
Filé do Moraes: Pc. Julio Mesquita 175, desde 1929
Lanchonete Rio Tinto, Av. Ipiranga 1165, desde 1960

Que para as habitacdoes destinadas a populacdo com renda até 3
salarios minimos seja disponibilizada a modalidade de ‘locacdo social’ ou
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outra politica habitacional que coiba a comercializacdo das habitacoes e
o futuro repasse das mesmas com percentual proporcional ao resultado
do Cadastro realizado pela Secretaria Municipal de Habitagao.

I1.1. Plano de Urbanizagao - Intervencoes

I.1.1. Areas objeto de transformacio

A exigéncia de destinagdo de, no minimo, 80% (oitenta por cento) do total de
area construida computavel para Habitagdo de Interesse Social — HIS e Habitagdo de
Mercado Popular — HMP, garantindo o minimo de 40% (quarenta por cento) do total
de area construida computavel para HIS, incide sobre as edificacbes a serem
demolidas, existentes no perimetro da ZEIS — 3 C016 (SE), nos termos da legislacao
vigente aplicavel. As areas que se enquadram, portanto na definicdo de ZEIS, tem
como referéncia aquelas indicadas como a renovar pelo Projeto Urbanistico Especifico
da Nova Luz, segundo critérios aplicaveis a toda a area assim denominada.

Os lotes enquadrados na definicdo de ZEIS que serao objeto de transformagao
sao os seguintes:

¢ Na quadra 059 do Setor 008 da Planta Genérica de Valores, lotes: 0009 a
0014, 0032, 0035 e 0036;

¢ Na quadra 066 do Setor 008 da Planta Genérica de Valores, lotes: 0008 a
0011 e 0169;

¢ Na quadra 067 do Setor 008 da Planta Genérica de Valores, lotes: 0010 a
0012, 0014, 0016 a 0020, 0023 a 0028, 0031 a 0033, 0045 a 0047, 0049 a
0052 e 0065 a 0068;

¢ Na quadra 074 do Setor 008 da Planta Genérica de Valores, lotes: 0011 a
0014 e 0017 a 0021;

e Na quadra 075 do Setor 008 da Planta Genérica de Valores, lotes: 0004 a
0008, 0019, 0022, 0034 a 0041, 0050 a 0058, 0060, 0066 e 0067;

¢ Na quadra 076 do Setor 008 da Planta Genérica de Valores, lotes: 0005 a
0011, 0018, 0025, 0026, 0030 a 0037 e 0096 a 0099;

¢ Na quadra 082 do Setor 008 da Planta Genérica de Valores, lotes: 0004,
0005, 0017, 0018, 0020, 0021, 0023 a 0025, 0037, 0038, 0051 e 0052;

¢ Na quadra 083 do Setor 008 da Planta Genérica de Valores, lotes: 0001,
0003, 0011, 0014 a 0021, 0028, 0029, 0097 e 0100 a 0107;

e Na quadra 089 do Setor 008 da Planta Genérica de Valores, lotes: 0004,
0159 e 0276;

O lote 0033 da quadra 059 do Setor 008 da Planta Genérica de Valores, embora
nao esteja incluido no perimetro da ZEIS — 3 C016 (SE) descrito no Quadro 4C do Livro
IX— PRE — SE, Anexo a Lei n® 13.885/04, sera incorporado aos Empreendimentos de
Habitacdo de Interesse Social e Empreendimentos de Habitacdao de Mercado Popular
propostos para esta quadra, uma vez que o imovel localizado neste lote foi indicado
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como a renovar pelo Projeto Urbanistico Especifico da Nova Luz, e encontra-se situado
entre dois lotes inseridos no perimetro desta ZEIS — 3 C016 (SE).
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1.1.2. Setorizacao e intervengoes requeridas

O perimetro da ZEIS — 3 C016 (SE), esta inserido predominantemente no Setor
Triunfo, e parcialmente nos Setores Maua e Rio Branco do Projeto Urbanistico
Especifico da Nova Luz.

Considerando as caracteristicas especificas da regido, os Empreendimentos de
Habitacdo de Interesse Social — EHIS e Empreendimentos de Habitacdo de Mercado
Popular — EHMP a serem edificados nas areas objeto de transformagdo desta ZEIS
deverdao ter usos mistos residenciais e nao residenciais, nos termos da legislacao
vigente aplicavel.

Estdo previstas no perimetro desta ZEIS intervencoes relacionadas a:

Sistema vidrio existente;

Implantacdo de espacos livres de uso publico;
Implantacao de equipamentos sociais publicos;
Intervencdes em redes de infraestrutura instalada;

Implantacao de Empreendimentos de Habitacdo de Interesse Social — EHIS
e Empreendimentos de Habitacdo de Mercado Popular — EHMP, com usos
mistos residenciais e ndo residenciais, nos termos da legislacao vigente
aplicavel.

1.1.3. Sistema viario principal

No perimetro da ZEIS — 3 C016 (SE), serd mantida a estrutura viaria existente.

As intervencOes propostas deverao priorizar a circulacdo de pedestres e de

bicicletas:

E

Reduzindo o trafego de passagem;
Ampliando as larguras das calgadas;
Implantando calcadas com acessibilidade universal;
Implantando ciclovias e ciclofaixas;
Reordenando o mobilidrio urbano e as redes de infraestrutura.
proposta reorganizacao da circulacao viaria e correcoes de tracado dos

alinhamentos e cruzamentos entre vias.

As intervencOes no sistema viario deverao ser complementadas por medidas de
gestao do trafego por parte da SMT/CET.

1.1.4. Equipamentos Sociais Publicos propostos

As areas destinadas a implantacdo de equipamentos sociais publicos de
assisténcia social, cultura, educacdo, esportes, lazer, recreacdo e salde, estdo
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localizadas prioritariamente nas quadras 067, 075 e 076 do Setor 008 da Planta
Genérica de Valores.

Os equipamentos sociais publicos propostos serdo instalados em novas
edificacdes e em imdveis tombados ou em processo de tombamento pelos érgaos de
preservacao de patriménio localizados nesta ZEIS 3 C 016 Sé. Os equipamentos sociais
publicos a serem instalados em edificagOes existentes ocupardo os imoveis necessarios
ao seu adequado funcionamento.

O acesso aos equipamentos sociais publicos localizados na quadra 076 do Setor
008 da Planta Genérica de Valores devera ser feito preferencialmente por Espago Livre
de Uso Publico a ser implantado nesta quadra.

1.1.5. Espacos Livres de Uso Publico propostos

E proposta a criagdo de espaco livre de uso publico localizado na quadra 076 do
Setor 008 da Planta Genérica de Valores.

Esta area devera ser destinada preferencialmente a usos de estar e lazer
recreativo, possibilitando ainda a realizacdo de eventos de carater cultural e social
locais.

I.1.6. Infraestrutura

As intervencOes relacionadas as redes de infraestrutura de agua, esgoto,
energia, gas e telecomunicagbes, deverdo ser realizadas progressivamente,
minimizando o impacto sobre moradores e atividades existentes, e de forma articulada
as demais intervengOes realizadas no perimetro denominado Nova Luz.

1.1.7. Caracterizacdo dos empreendimentos propostos

Os Empreendimentos de Habitacdo de Interesse Social — EHIS e Mercado
Popular — EHMP a serem edificados nos imdveis que serdo objeto de transformacao
nesta ZEIS, terdo usos mistos residenciais e ndo residenciais, destinando a estes
respectivamente no minimo 80% e no maximo 20% da darea construida total
computavel, nos termos da legislacdo vigente aplicavel.

Os pavimentos térreos dos EHIS e EHMP a serem edificados nos imdveis que
serdo objeto de transformacdo nesta ZEIS deverdo ser destinados prioritariamente a
instalacdo de usos nao residenciais, possibilitando a permanéncia de atividades hoje
existentes na area, nos termos da legislacdo vigente aplicavel. As areas destinadas aos
usos nao residenciais, nos termos da legislacdao vigente aplicavel, deverdo ter
matriculas distintas daquelas destinadas ao uso residencial.

A oferta de unidades habitacionais (UH) nos novos EHIS e EHMP, a serem
edificados, devera ser otimizada quando da elaboracao dos projetos de arquitetura,
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considerando as condicionantes existentes, como a legislagdo de uso do solo e as
restrigbes ligadas a preservacao do patrimonio historico.

Os novos EHIS e EHMP deverdo destinar no minimo 80% do total de unidades
produzidas para Habitacdo de Interesse Social, € no maximo 20% do total de unidades
produzidas para Habitacdo de Mercado Popular.

A volumetria dos empreendimentos privados a serem edificados nos imoveis
que serado objeto de transformacdo nesta ZEIS devera observar as diretrizes propostas
no Projeto Urbanistico Especifico da Nova Luz, além da legislagdo vigente aplicavel.

I1.1.8. Parametros urbanisticos adotados

Os empreendimentos privados a serem edificados nos iméveis que serdo objeto
de transformacdo nesta ZEIS farao uso dos parametros urbanisticos previstos na Lei
13.885/04 e nos Decretos 44.667/04 e 45.127/04. Aplica-se ainda aos
Empreendimentos de Habitagdo de Interesse Social — EHIS e Mercado Popular — EHMP
0 incentivo ao uso residencial previsto na Lei 12.349 de 06 de Junho de 1997 —
Operacao Urbana Centro, além da legislacdo vigente aplicavel.

1.1.9. Situacdo Fundiaria

Os lotes existentes, que serdo objeto de transformagdo nesta ZEIS, deverao ser
remembrados. Os Empreendimentos resultantes estdao indicados no Quadro D.3.
Previamente ao remembramento de lotes, deverdo ser observadas as restrigdes
definidas no inciso IX do artigo 140 da Lei 13.885/04, assim como aquelas definidas no
artigo 6 do Decreto 45.127/04.

1.1.10. Restrigoes a ocupagao

Os lotes nos quais serdao implantados os Empreendimentos de Habitacdo de
Interesse Social deverdo observar a area maxima do lote de 10.000 m2 (dez mil
metros quadrados), conforme definido no inciso IX do artigo 140 da Lei 13.885/04.

Cada Empreendimento de Habitacdo de Interesse Social a ser edificado nos
imoveis que serao objeto de transformacdo nesta ZEIS devera observar o nimero
maximo de 300 (trezentas) unidades habitacionais, conforme definido no artigo 6 do
Decreto 45.127/04.

Os Empreendimentos de Habitacdo de Interesse Social e Mercado Popular a
serem edificados nos imdveis que serdo objeto de transformacdo nesta ZEIS deverdo
observar os gabaritos indicados pelo Projeto Urbanistico Especifico da Nova Luz, que
tem como referéncia as diretrizes para a construcdao de novas edificagdes indicadas em
Minuta de Resolucao do Conselho de Defesa do Patriménio Histérico, Arqueoldgico,
Artistico e Turistico — CONDEPHAAT, que indicam:
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e Altura maxima 30m, ao longo das ruas dos Gusmdes, Aurora, Vitdria, do
Triunfo, General Osdrio, Washington Luis, dos Timbiras, dos Andradas, dos
Protestantes, General Couto de Magalhaes e Praca Alfredo Issa.

A parcela do imdvel localizado a esquina das ruas dos Andradas com Aurora, no
qual se localiza o estabelecimento denominado “Bar Léo”, uma das atividades
indicadas como representativa da memodria de regido pelos representantes da
sociedade civil que compdem o Conselho Gestor da ZEIS — 3 C016 (SE), tem sua
preservacao recomendada sendo admitida a manutencao da edificacdao existente,
desde que mantido o uso atualmente instalado e sendo de interesse comum do
proprietario do imdvel e do ocupante do ponto da atividade referida, comunicando-se
ao Conselho Gestor da Concessdo Urbanistica. A manutencdo do imovel devera ser
incorporada ao projeto arquitetonico do futuro empreendimento, de modo que a area
construida existente integre o total de area ndo residencial a ser ofertada neste
empreendimento, atendida a legislacdo vigente.

I.1.11. Plano de acdo social

Os equipamentos sociais publicos a serem instalados nesta ZEIS atenderao,
além da populacdo desta ZEIS, a demanda de toda a populacdo do perimetro
denominado Nova Luz.

Com relagdo ao atendimento educacional devera ser ofertado atendimento para
criangas de 0 a 14 anos, com implantacdo de creche, escola de ensino infantil e escola
de ensino fundamental, preferencialmente de periodo integral. Os equipamentos
sociais publicos de educacdo deverdo também oferecer programas para jovens e
adultos.

Além das intervengbes de carater fisico-territorial serdo formuladas, pelo
Conselho Gestor desta ZEIS, diretrizes para politicas publicas relacionadas a:

e (Criagdo de programas de capacitacao profissional através de parcerias;
¢ Criacdo de programas de inclusao profissional através de parcerias;

e (Criagdo de programas para atendimento a populacdo em situagao de
vulnerabilidade;

e Criagdo de mecanismos que permitam a permanéncia da populagao
moradora através de politicas publicas habitacionais.
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B. CARACTERIZACAO DA AREA

A ZEIS - 3 C016 (SE), cujo perimetro de abrangéncia estd descrito no Quadro
4C - Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS — Perimetros, do Livro IX — Plano
Regional Estratégico da Subprefeitura SE — PRE — SE, Anexo a Lei n© 13.885/04 é o
objeto do presente Plano de Urbanizacdo. Esta ZEIS esta inscrita ainda no perimetro
denominado Nova Luz, definido no paragrafo Unico do artigo 1° da Lei 14.918/09.

1. Historico

A ZEIS — 3 C016 (SE) esté localizada na regido de Santa Ifigénia, cuja origem
remonta do século XVI. A regido, entretanto, s6 passou a ter esta denominacdo
quando a capela ali localizada passou a abrigar a irmandade de Santa Ifigénia e Santo
Elesbdo, em 1795. Com o incremento expressivo de moradores nessa regidao, em 1809
a igreja foi elevada a condicdo de Freguesia. Santa Ifigénia passou entdo a ser a
terceira Freguesia da cidade de S&o Paulo naquela época, além das freguesias do O e
da Penha.

Com a inauguragdo da estrada de ferro Santos-Jundiai, pela Sdo Paulo Railway
Company, em 1867, que estabeleceu uma comunicacdo entre o interior do estado
(produtor de café) e o porto de Santos, tendo como ponto de parada na cidade de Séo
Paulo a Estacdo da Luz, a regido de Santa Ifigénia e dos Campos Eliseos passou a ter
uma nova dinamica neste cenario econémico, quando a elite cafeeira que passou a
frequentar esta regidao, comegou a se instalar, principalmente, no bairro de Campos
Eliseos. Em 1875 foi inaugurada também a Estacdo S3ao Paulo (atual estagdo Julio
Prestes), da Estrada de Ferro Sorocabana - EFS, destinada ao transporte da produgao
agricola do interior até S3o Paulo.

Para exemplificar a importancia que essa regido tomou apos a construgao das
estradas de ferro, em 1873 foi instituida uma linha de diligéncias sobre trilhos puxadas
por tracdo animal que vinha do centro historico, atravessava a ponte do Acu, atual
viaduto Santa Ifigénia, e passava pela Rua Alegre, atual Av. Casper Libero, em direcdo
a Estacao da Luz. Além disso, em 1900 foi inaugurada a primeira linha de bondes
elétricos em Sao Paulo, no trajeto Sao Bento/ Barra Funda, que passava na Av. Sado
Jodo e Rua do Seminario.

Entre 1910 e 1920, com o apogeu do café, o inicio da industrializagdo e entrada
dos imigrantes europeus e asiaticos no mercado de trabalho, o setor comercial e de
servicos da regidao se diversificou e se fortaleceu, porém, nos anos seguintes com o
declinio da producdo de café a partir de 1930 e com os tumultos e a instabilidade
politica causados pelas revolugdes de 1924, 30 e 32, a regido passou a sofrer um
processo de esvaziamento habitacional progressivo, agravado nas décadas seguintes
pelo crescimento urbano com base na expansdo significativa da area urbanizada em
curto de espago de tempo. Nas Ultimas décadas do século passado, ocorreu ainda a
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intensificacdo de atividades comerciais nesta regido, com a formacao de um polo de
comércio especializado a partir da Rua Santa Ifigénia.

Em 1997, esta regido passa a estar inserida no perimetro da Operagao Urbana
Centro, conforme definido no Paragrafo Unico do art. 1° da Lei n° 12.349, de 06 de
Junho de 1997.

O Plano Diretor Estratégico de 2002 e posteriormente o Plano Regional
Estratégico da Subprefeitura Sé, em 2004, definiram o perimetro desta Zona Especial
de Interesse Social, além das demais zonas de uso lindeiras.

A Concessao Urbanistica, instrumento previsto no Plano Diretor Estratégico —
Lei 13.430/02, teve sua aplicacao regulamentada pela Lei 14.917 de 7 de maio de
2009. A Lei 14.918 de 7 de maio de 2009 autoriza a aplicagao deste instrumento na
drea denominada Nova Luz. A ZEIS — 3 CO16 (SE) estd integralmente inserida neste
perimetro.

Para fins de subsidiar a aplicagdao da Concessdo Urbanistica na area da Nova
Luz foram desenvolvidos um Projeto Urbanistico Especifico e Estudos Complementares,
sob coordenacdao da SMDU, dentre os quais, foi elaborada proposta de Plano de
Urbanizacao para esta ZEIS, de forma integrada ao Projeto Urbanistico Especifico da
Nova Luz e aos Estudos Ambientais (EIA-RIMA) e de Viabilidade EconOmica, que
servem de subsidio a este Plano.

2. Morfologia

No contexto geoldgico regional o poligono da ZEIS — 3 C016 (SE) esta
compreendido na Bacia de Sao Paulo, onde a rede de drenagem atual flui para o Rio
Tieté.

A parte central da cidade de S3o Paulo, onde se localiza esta ZEIS — 3 C016
(SE), esta sobre litologia sedimentar datada do Terciario, composta por argilas da
Formacdo Sao Paulo, caracterizadas por condicdes geotécnicas favoraveis e argilas
compactadas. Nessa darea podem ser observadas ocorréncias de rochas do
embasamento cristalino e sedimentos quaternarios, como os aluvides depositados ao
longo das calhas fluviais. Em meio a essas argilas sao encontradas rochas e
sedimentos de origem quaternaria, de formagdao mais recente, que constituem os
aluvides encontrados geralmente ao longo dos rios e corregos.

Esta area faz parte do Planalto Paulistano, e localiza-se entre as Colinas Suaves
e os Terracos Fluviais Enxutos, com altitudes proximas a 750m. Apresenta topografia
plana, porém livre de episddios de enchentes. As chuvas que ocorrem, sobretudo entre
0os meses de dezembro e marco, tém escoado com certa facilidade pela drenagem
pluvial.
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3. Localizacdo, extensdo e caracteristicas da ocupagao

A ZEIS — 3 C016 (SE) esta localizada no distrito Republica, regido central da
cidade, pertencente a Subprefeitura da Sé e tem o seguinte perimetro, descrito no
Quadro 4C do Livro IX— PRE — SE, Anexo a Lei n® 13.885/04:

“Inicia-se na confluéncia da Rua dos Andradas com Rua General Osorio, Rua
General Osorio, Rua do Triunfo, Rua dos Gusmoes, Rua dos Protestantes, Rua Vitoria,
Rua do Triunfo, Rua General Couto de Magalhdes, Rua dos Timbiras, Rua dos
Andradas, do ponto 1 ao ponto 2 incorpora ao perimetro os lotes 232 a 263, 41, 40,
39, 38 e 9 da quadra 94 do setor 8 da Planta Genérica de Valores, do ponto 3 ao ponto
4 incorpora ao perimetro os lotes 159, 160 a 169, 183 a 203, 27, 28, 29, 30, 31, 33 a
158, 2, 3,4, 5, 6, 7da quadra 89 do setor 8 da Planta Genérica de Valores, do ponto 5
ao ponto 6 incorpora ao perimetro os lotes 4, 5, 38, 37, 46, 45, 17, 18, 52, 51, 20, 21,
22, 23, 24 e 25 da quadra 82 do setor 8 da Planta Genérica de Valores, do ponto 7 ao
ponto 8 incorpora ao perimetro os lotes 33, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21,
22, 233112 81, 82, 24, 25, 37 a 79, 36 da quadra 74 do setor 8 da Planta Genérica
de Valores, do ponto 9 ao ponto 10 incorpora ao perimetro os lotes 56, 169, 60, 61,
1183 166, 62 a 98, 99, 100 a 104, 4, 105, 8, 9, 10 e 11 da quadra 66 do setor 8 da
Planta Genérica de Valores, do ponto 11 ao ponto 12 incorpora ao perimetro os lotes
32, 34, 35 36, 9 10, 11, 12, 13, 14 da quadra 59 do setor 8 da Planta Genérica de
Valores, Rua dos Andradas até o ponto inicial.”

Esta regido possui privilegiada acessibilidade em relacdo a redes de
infraestrutura viaria e de transportes de importancia metropolitana. Em seu entorno
destaca-se a existéncia de relevantes equipamentos de cultura e lazer, como a
Pinacoteca, a Sala Sao Paulo — Complexo Cultural Jilio Prestes, o Museu da Lingua
Portuguesa, Escola de Musica do Estado de Sao Paulo — Tom Jobim, Parque da Luz,
Largo do Arouche, Praca Princesa Isabel e Pragca da Republica, entre outros. Além
disso, a area esta parcialmente inserida no polo de comércio especializado da Rua
Santa Ifigénia (comércio de eletroeletronicos) e proxima a outros polos de comércio
especializado como o da Rua General Osdrio (comércio de motocicletas e motopegas) e
o do Bom Retiro (vestuario) entre outros.

A area possui tracado urbano implantado em malha ortogonal. O parcelamento
existente é bastante fragmentado, com presenca de lotes de dimensdes reduzidas e
intensa ocupacdao do pavimento térreo, com diversas edificacbes ocupando o
alinhamento frontal.

Nesta ZEIS — 3 C016 (SE) estdo localizados 19 imdveis tombados ou em
processo de tombamento pelos 6rgaos de preservacao de patrimonio, identificados no
Quadro D.2 anexo.

4. Sistema Viario e de Transportes
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A ZEIS — 3 C016 (SE) localiza-se proxima aos grandes corredores de ligagdo da
cidade, Norte-Sul e Leste-Oeste, e a vias que integram o Sistema Viario Estrutural da
cidade de Sao Paulo, como as avenidas Ipiranga, Sao Joao, Duque de Caxias, Rio
Branco e Rua Maua. As vias pertencentes ao perimetro desta ZEIS, como as ruas
Vitoria, Aurora, do Triunfo, dos Gusmodes, dos Timbiras, dos Protestantes, General
Osorio, sao classificadas como coletoras, segundo a Lei 13.885/04.

Devido a caracteristica da area, que possui topografia plana, sdo favorecidos os
deslocamentos a pé ou de bicicleta, principalmente para viagens de curta distancia. A
concentragdo de pedestres e ciclistas se da junto a vias atendidas pelo transporte
publico ou de acesso as estagdes de metrd, além das dreas de atragdo comercial e de
servicos como a Rua Santa Ifigénia € o “Poupa Tempo” localizado na Praca Alfredo
Issa.

O sistema de transporte coletivo pelo modo 6nibus oferece grande variedade de
linhas na regido. No entorno imediato esta localizado o terminal de 6nibus Princesa
Isabel, que faz uso da estrutura do corredor da Avenida Rio Branco, e no entorno
préximo como a Praca do Correio e o Largo do Paissandu, localizam-se ainda outros
terminais de Onibus da regido central.

A regido tem ainda amplo acesso ao sistema de transporte publico sobre trilhos,
através:

e Das linhas da CPTM (Companhia Paulista de Trens Metropolitanos) que
passam pela Estacdo da Luz: Linha 07 Rubi, Linha 10 Turquesa, Linha 11
Coral;

¢ Da linha 8 da CPTM (Companhia Paulista de Trens Metropolitanos) que
passa pela Estacdo Julio Prestes;

e Das linhas 1 — Azul (Estacao da Luz), 3 — Vermelha (EstagOes Republica e
Santa Cecilia) e 4 — Amarela (Estacdes Luz e Republica) do Metro
(Companhia do Metropolitano de Sao Paulo).

Cabe destacar que a Estacao da Luz se configura como importante ponto de
integracdo entre os modos metro e trem.

5. Redes de Infraestrutura
5.1.Abastecimento de Agua

Os servicos de captagdo, tratamento, armazenamento e distribuicdo de agua no
municipio de Sdo Paulo sdo realizados pela SABESP. Todos os domicilios desta ZEIS
sao atendidos por rede de distribuigdo de agua da SABESP.

5.2.Esgotamento Sanitario

A coleta e o tratamento de esgoto no municipio sdo também realizados pela
SABESP. Conforme dados da concessionaria todos os domicilios desta ZEIS sao
atendidos pelo sistema da SABESP.
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5.3.Energia

A distribuicdo de energia elétrica no municipio de Sdo Paulo é realizada pela
empresa AES Eletropaulo. Todos os domicilios desta ZEIS sdo servidos pela rede de
energia elétrica.

A rede ja se encontra enterrada nas principais ruas e avenidas, de modo que
interrupcdes no servico de distribuicdao de energia sao muito raras, uma vez que este
tipo de rede é praticamente imune a quedas de arvores, ventos e chuvas.

6. Caracterizacao Social

Segundo cadastro realizado em 2011, pela Secretaria Municipal de Habitacdo, a
area possui 286 imoveis (Unidades Habitacionais) de uso residencial ocupados e
apenas 44 vazios, com a seguinte caracterizacao:

6.1.Caracterizacao das residéncias

A andlise do tempo de residéncia no bairro mostra grande rotatividade das
familias residentes na area, dado que 114 delas residem, no maximo, ha dois anos,
embora 52 familias declarem morar nesta area ha mais de 10 anos.

Nos 258 imoveis cadastrados residem 612 pessoas. Destas familias
cadastradas, 124 residem em domicilios do tipo “studio”, 88 em imdveis de um
dormitorio, 42 em imoveis de 2 dormitdrios e somente 4 familias moram em imdveis
maiores.

Em relacdo ao regime de ocupacdo das unidades residenciais, a maioria €
alugada (186), e 53 sao imdveis proprios. O valor médio de aluguel cobrado é de R$
537,60.

Considerando-se o custo da moradia com condominio, observou-se que 167
familias tém custo com taxas condominiais, cujo valor médio cobrado é de R$ 248,88.

6.2.Caracterizacao das familias

E predominante a presenca de familias unipessoais entre as cadastradas. 105
das familias sdo compostas somente de uma pessoa e outras 55 por duas pessoas. 51
com trés pessoas € 40 com 4 a 6 pessoas. Apenas 7 familias sdo compostas por mais
de 6 pessoas.

A renda média per capita das familias cadastradas é de R$1.108,30, mais de 2
salarios minimos por pessoa na familia e apenas oito das familias cadastradas tem
renda per capita inferior a meio salario minimo. 31 familias tem renda entre trés e seis
salarios minimos e 7 familias possuem renda acima de seis salarios minimos.

Apenas 4 familias se declararam beneficidrias de programas governamentais de
transferéncia de renda, ou seja, do Programa Bolsa Familia e do Programa Renda
Minima, o que é compativel com a renda familiar média per capita observada na area
de estudo.
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6.3.Caracterizacdo dos moradores

A distribuicao da populagdo por sexo mostra, dentre os moradores, maior
participagao de homens (332) em relacao as mulheres (280 pessoas).

A composicao desta populacao, por grupos de idade, revela grande participacao
de moradores em idade ativa principalmente entre 20 e 29 anos de idade (146
pessoas). Criancas de 0 a 9 anos (78) representam apenas 13% da populacdo, e a
participagdo de idosos de 60 anos ou mais € baixa (46 pessoas).

Foram identificadas ainda, 27 pessoas portadoras de deficiéncia, cuja maior
incidéncia é de deficiéncia fisica.

Na analise do grau de escolaridade, considerando-se a populagcdo de 15 anos
ou mais, 131 pessoas tem Ensino Fundamental incompleto, 53 tem Ensino
Fundamental completo, 49 tem Ensino Médio incompleto, 178 tem Médio completo, 34
tem Ensino Superior incompleto e 39 tem Ensino Superior completo, e é insignificante
a presenca de pessoas analfabetas, visto que somente 18 nunca estudaram ou nao
sabem ler e escrever. Considerando a populacdo com menos de 18 anos, parcela
importante (92 pessoas) frequenta escola e quase a totalidade das criangas e
adolescentes de 6 a 14 anos (49 pessoas) € estudante.

Os dados relativos a situacdo de estudo e trabalho da populagdo residente de
10 a 24 anos revelam ainda que 67 pessoas so trabalham, 51 s6 estudam, 18 ndo
estudam nem trabalham e 4 estudam e trabalham.

A maioria da populacdao com 14 anos ou mais esta ocupada no mercado de
trabalho (385 pessoas) e apenas 13 encontram-se desocupadas, a procura de trabalho.

Quanto ao tipo de vinculo empregaticio: 184 pessoas trabalham como
autébnomas; 111 sdo trabalhadores assalariados, sendo 135 do setor privado com
carteira, 21 do setor privado sem carteira e 9 do setor publico; 15 sdo empregadores;
6 sdao empregados domésticos; e 11 estdo em outra situacao.

O rendimento médio dos ocupados, por sexo, é de R$ 1.336,62 para os homens
e de R$ 993,44 para as mulheres.

7. Situagao Fundiaria

Trata-se de area de urbanizacao consolidada, na qual predominam imdveis de
propriedade privada, com presenca de imoveis adquiridos pelo Poder Publico para
instalacdo de equipamentos sociais publicos como a ETEC/ FATEC atualmente em
construcdo na quadra 090 do setor 008 da Planta Genérica de Valores, bem como
imdveis destinados a instalacdo de Habitagao de Interesse Social nas quadras 067 e
075 do setor 008 da Planta Genérica de Valores.

8. Areas objeto de transformacao
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A exigéncia de destinagdo de, no minimo, 80% (oitenta por cento) do total de
area construida computavel para Habitacdo de Interesse Social — HIS e Habitacdo de
Mercado Popular — HMP, garantindo o minimo de 40% (quarenta por cento) do total
de area construida computavel para HIS, incide sobre as edificacdes a serem
demolidas, existentes no perimetro da ZEIS — 3 C016 (SE), nos termos da legislaco
vigente aplicavel. As areas que se enquadram, portanto na definicdo de ZEIS, tem
como referéncia aquelas indicadas como a renovar pelo Projeto Urbanistico Especifico
da Nova Luz, segundo critérios aplicaveis a toda a area assim denominada.
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C. Diretrizes para o Plano de Urbanizacao de ZEIS aprovadas pelo Conselho
Gestor da ZEIS 3 C016 (SE)

Os membros da sociedade civil do Conselho Gestor elaboraram uma série de
diretrizes, trabalhadas a partir da apresentacdo aos conselheiros do conjunto de
diretrizes especificas elaboradas pela equipe contratada de projeto. Apds exaustivas
discussdes do Conselho Gestor, em 27 de julho de 2011, houve um consenso,
resultando nas diretrizes aprovadas e utilizadas na elaboragdo do Plano ora aprovado,
complementadas em 10 de Agosto de 2011. As diretrizes sdo as seguintes:

1. Finalizar, revisar ou refazer o CADASTRO de todos os moradores e
comerciantes presentes na area do perimetro do projeto Nova Luz, sejam estes
inquilinos ou proprietarios, a partir dos seguintes critérios:

a. Fornecer protocolo de cadastramento ao cadastrado;

b. Identificar com o cadastro todos os perfis de familias e moradores
visando o atendimento habitacional futuro: como familias ou individuos que
dividem a mesma habitacao e necessitardao de casas separadas;

c. Garantir a totalidade do cadastramento através de conferéncias com
documentos como contas de agua, luz e IPTU;

d. Adequacdo da ficha de cadastro de HABI a realidade de
estabelecimentos comerciais e pessoas em situacao de rua;

e. Esclarecimentos gerais a comunidade da necessidade do
cadastramento.

Obs: Somente com a divulgacdo dos dados do cadastramento o Conselho
Gestor estara apto a analisar a fundo cada uma das diretrizes estabelecidas a seguir.

2. Promover a articulagdao entre as intervengGes nas ZEIS, de modo que a
diversidade funcional e social possa representar o equilibrio que se busca para fazer
um bairro de qualidade com sustentabilidade social:

a. Articular os elementos de interesse do entorno das ZEIS e da Nova
Luz com o interior da area;

b. Integrar as habitacbes existentes e propostas com os equipamentos
publicos a serem propostos para a area.

3. Priorizar, no faseamento, a producdo de habitagdo de interesse social sobre
as demais intervengdes e iniciar o processo de transformacao principalmente sobre as
areas vazias e subutilizadas.

4. Definigdo das areas e imdveis que serdo objeto de concessao e do programa
de intervenges previstas, indicando aquelas essenciais ao desenvolvimento do
PUZEIS:

a. Revisdo dos critérios para definicdo dos imdveis a renovar e a
permanecer, definidos pelo Projeto Urbanistico Especifico, observadas a
legislacdao pertinente, a fim de ndo considerar apenas elementos construtivos,
mas também a atividade produtiva existente e usos que representam a
memodria do bairro e da regido;
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b. Definigdo do programa de atividades para as areas indicadas como
areas a renovar pelo Projeto Urbanistico Especifico, a partir da revisao dos
critérios de intervencao redefinidos pelo Conselho Gestor.

5. Analise do PUZEIS e a aplicacdo dos critérios de intervencao quadra a
quadra.

6. Reaproveitamento do maximo da estrutura existente, quando possivel, para
diminuir os impactos oriundos do remodelamento urbanistico.

7. Definicao do nimero de unidades habitacionais por tipo de empreendimento:

a. Indicar para os imdveis a renovar, conforme critérios redefinidos no
item anterior, o lote resultante e os empreendimentos propostos;

b. Realizar estudo volumétrico que permita quantificar a area construida
em cada novo empreendimento;

c. Considerar o uso misto, nos termos previstos em lei, para os novos
empreendimentos, priorizando a manutengao do ponto comercial existente nos
térreos dos edificios, e possibilitando a criacdo de sobrelojas para a instalacdo
de pontos comerciais e de servicos que venham contribuir para a geragao de
renda dos moradores, respeitando a legislacao aplicavel.

8. Criacao de instrumentos que possam garantir a atuacdo sobre o parque
edificado como uma atividade diferenciada:

a. Avaliar mecanismos que indiquem o publico alvo das habitacbes de
HIS e HMP, atendidas as exigéncias previstas em lei;

9. Criagdo de instrumentos que garantam a permanéncia da populagdo
residente na area de intervencao do Projeto Nova Luz, conforme prioridade a seguir:

a. Moradores de habitacoes demolidas na area da ZEIS;

b. Moradores de habitacGes demolidas no restante do perimetro do
projeto Nova Luz;

c. Moradores de habitacdes a mudar de uso no perimetro do projeto
Nova Luz;

d. Inquilinos de imdveis que venham sofrer com o processo de
valorizacdo e nao possam mais arcar com os altos aluguéis.

10. Criacdo de instrumentos que coibam a mercantilizagdo das habitagcoes
sociais produzidas na ZEIS, a fim de que, com o futuro processo de valorizacao
imobilidria da regido, o subsidio destinado a populacao de baixa renda ndo seja
encaminhado para a classe média, através da venda das habitagoes.

11. Criacdo de instrumentos que garantam a realocacdao do morador de sua
habitacdao atual apenas quando a habitacdo definitiva estiver pronta, sem ter que se
dirigir a habitagOes provisorias, priorizando a produgdo de habitagdo de interesse social
sobre as demais intervengOes e iniciar o processo de transformagao principalmente
sobre as areas vazias e subutilizadas.

12. Criagdo de instrumentos que garantam a permanéncia dos comerciantes e
prestadores de servigo nos térreos dos novos empreendimentos, em caso de terem os
seus estabelecimentos demolidos e/ou transformados, conforme legislagdo aplicavel.
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13. Criacdo de instrumentos de garantias econdmicas, financeiras e securitarias
aos proprietarios, empresarios e locatarios, em caso de desapropriacoes e/ou acordos
pelas permutas em area, através de bancos e seguradoras com emissao de apdlices de
garantia a todos, sem excegao, conforme legislagao aplicavel.

14. No caso de desapropriagdo do imdvel, criagdo de instrumentos que
garantam o envio de avisos por escrito via oficio com o nimero cadastral do IPTU a
todos os proprietarios e locatarios, com antecedéncia minima de 24 meses do inicio de
cada fase.

15. Criacdo de instrumentos que garantam aos proprietarios de imdveis
comerciais e residenciais, em caso de desapropriacao, a indenizagao pelo justo valor de
mercado imobiliario e ndo somente pelo valor venal, pago em moeda nacional e 100%
no ato, conforme legislacao pertinente.

16. Criagdo de instrumentos que garantam aos locatarios de imdveis
comerciais, em caso de desapropriagdo do imovel locado, a indenizacdo pelo seu fundo
de comércio, pelo justo valor de mercado, conforme legislagdo pertinente,
considerando como valor:

a. A sua clientela;

b. Tempo de inicio das atividades;

c. O faturamento mensal e evolutivo;

d. O tempo de contrato e periodicidade do seu término;

e. A sua projegao de lucros liquidos dentro de periodo estimado;
f. Contrato de sua locacdo ‘apuravel e realizavel cessante’.

17. Criacdo de instrumentos que garantam que todas as obras, sem excegdo,
nao venham a ser interrompidas por ordem de qualquer natureza, estando sujeitas a
multas contratuais e apolices securitarias. Bem como, que as demolicdes s6 sejam
iniciadas quando houver a previsdo de inicio das obras, a fim de cumprir a funcao
social da propriedade e ndo ampliar as areas vazias do bairro.

18. Identificacdo dos imdveis de interesse de preservacao que devam ser
restaurados e também os imdveis que devam ser objeto de intervengdo de forma a
recuperar as fachadas ou as caracteristicas relevantes, identificando ainda as visuais a
serem preservadas e/ou valorizadas:

a. Identificar imodveis preservados pelos 06rgdos de patrimonio a
recuperar

b. Identificar imdveis a preservar que ndo estejam protegidos pelos
orgaos de patrimonio, mas que possuam caracteristicas singulares, nao se
levando em conta apenas as caracteristicas arquitetonicas, mas sobretudo usos
e funcdes que sejam significativas para a histéria e para a memdria do bairro,
ou seja, que sejam identificados imoveis que representem o Patrimonio
Imaterial na area do projeto Nova Luz.

19. Definicdo de critérios, conforme legislacdo aplicavel, de incentivo, isengdo e
financiamento para a recuperacdo das edificagdes a permanecer, tombadas ou ndo
pelo patrimonio historico, com apoio a reforma através de assessorias técnicas e micro-
crédito e capacitagao dos profissionais envolvidos.

26



&

PREFEITURA DE
SAO PAULO

20. Caracterizacao da tipologia da unidade habitacional por perfil de morador,
garantindo o atendimento para todas as familias residentes e desalojadas pelas
intervencdes do projeto Nova luz, conforme prioridade apresentada:

a. Propor tipologias de unidade habitacional, compativeis com o perfil de
composicao e renda familiar dos futuros moradores.

21. A composicao familiar e a renda do morador a ocupar as habitagdes em
ZEIS devem ser identificadas no cadastro, devendo ser considerados os perfis que
fogem ao padrao familiar tradicional (pais e filhos), considerando também:

a. Casais sem filhos;
b. Solteiros;
c. Familias unipessoais (pessoa sd);

d. Familias ampliadas (compostas por membros com graus variados de
parentesco: genro, nora, cunhado, etc);

e. Familias chefiadas por membros sem cénjuges.

22. Caracterizacao dos usos pretendidos para os imoveis que serdo objetos de
concessao, inclusive empreendimentos especificos, com estimativas de novos
empregos a serem alcangados por meio da intervengdo:

a. Caracterizar os usos nao residenciais pretendidos para os novos
empreendimentos;

b. Considerar a geracdo de empregos na proposta de novos
empreendimentos.

23. Priorizar a geracdao de emprego e qualificacdo profissional para a populagao
local, a partir da definicdo de instrumentos que garantam este atendimento,
priorizando, a partir da identificacao do cadastro:

a. Desempregados;

b. Trabalhadores informais;

c. Populagado de rua;

d. Catadores de materiais reciclaveis;

e. Dependentes quimicos (apds passarem por sistema de tratamento
adequado e moradia assistida, em parceria com o Programa Centro Legal).

24. Desenvolver programas de habitagdes coletivas para a populacdo de rua,
revertendo-se o fechamento dos albergues na area central de Sao Paulo.

25. Caracterizacao dos espacos publicos e privados de uso coletivo e definicdo
de espacos e elementos referenciais / qualidade dos espacos publicos:

a. Caracterizar as intervencdes propostas para espagos publicos
existentes;

b. Caracterizar os espacos publicos propostos;

c. Caracterizar os espacos privados de uso coletivo propostos.
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26. Definir planejamento para os problemas mais graves encontrados na area
do Projeto Nova Luz, como a precariedade da coleta de lixo, sistema de drenagem,
iluminagdo publica, seguranca e acessibilidade universal.

27. Implantacdo de programas de acessibilidade da populacao local aos bens de
Lazer e Cultura, que hoje apresentam usos elitizados e, mesmo quando gratuitos, sao
intimidadores a populacdo de menor renda.

28. Analisar o Plano de Mobilidade proposto para regido, a fim de minimizar os
impactos causados pelos grandes equipamentos propostos, a medida que o pedestre e
0 espaco publico seja prioritario a circulagdo de carros, mas que estes tenham
alternativas de estacionamento e circulacao, sem entrar em conflito com os outros
usos.

29. Garantir a permanéncia das caracteristicas do bairro, para que ndo haja
alteracdes nas nomenclaturas que representam a identidade do bairro, como nomes
das ruas, avenidas e edificios, ou alteracoes na caracterizacao do comércio local, bem
como o nome bairro “Santa Ifigénia”.

30. Promogdo da insergao socioeconomica da populacdo a ser atendida nos
empreendimentos de interesse social (HIS e HMP):

a. Sugerir mecanismos para insercdo socioecon0mica dos atuais e
futuros moradores da ZEIS e da Nova Luz, como por exemplo, o uso dos
térreos e sobrelojas dos edificios para a geracdo de emprego e renda e
programas de capacitacao profissional.

b. Promover o Desenvolvimento Humano da populagdo local através de
atividades culturais e de capacitagao.

31. Desenvolver um sistema de acompanhamento social pds-ocupacao e
educacdo popular, sobretudo para a populagdo de menor renda, através de gestao
compartilhada entre poder publico e movimentos de moradia, a fim de garantir a sua
adaptabilidade a nova habitacdo, a convivéncia em condominio € a emancipacado
econdmica.

32. Desenvolvimento de politicas habitacionais alternativas a modalidade da
casa propria, (como a Locacdo Social) para a populacdo de 0 a 3 s. m., que é a maioria
na area e que nao consegue arcar com o sistema de financiamento formal.

33. Caracterizacdo dos equipamentos publicos necessarios ao atendimento da
populagdo a ser instalada (ancora), priorizando as necessidades sociais da populacao
local mais fragilizada, como os usuarios de drogas, a populacdo de rua e os
trabalhadores informais:

a. Estimar os equipamentos publicos necessarios para atendimento da
populagdo local, considerando o cenario futuro.

34. Definicao de modelo de gestdo do PUZEIS, que deve ser participativo e com
a inclusdo da populacao residente:

a. Promover o acompanhamento da implementacdo do Plano de
Urbanizacao da ZEIS através de seu Conselho Gestor.

35. Estabelecimento de um escritdrio local para a gestdao da ZEIS na Nova Luz,
onde se concentram informag0es e interface da Prefeitura com a populagao:

a. Com disponibilizacao do projeto urbanistico e social detalhado;
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b. Com disponibilizacdo das diversas legislacdes e documentos ligados
ao projeto (juridicos, urbanisticos, sociais, orcamentarios, entre outros);

c. Articulador das diversas politicas sociais na area (agentes de salde,
programas de geracdo de renda, de formacao profissional, de atencdo a idosos
e criancas e jovens vulneraveis, entre outros), desenvolvidas tanto pelo poder
publico quanto pelas organizagdes sociais locais;

36. Que a gestao do projeto Nova Luz, em debate com este Conselho Gestor,
inicie DE IMEDIATO um trabalho paralelo ao desenvolvimento do ‘Projeto’ para:
promover a aceleragao da qualidade de vida da populacao local e melhoria dos servigos
publicos da regido, como salde publica, seguranca, coleta de lixo, drenagem,
iluminagdo, entre outros, a medida que a qualidade de vida na regido esta cada vez
pior, dificultando a vida cotidiana dos seus moradores e trabalhadores.

37. O projeto Nova Luz, com horizonte de 20 anos de implantacdo, pode
comecar a ser implantado desde ja, com a melhoria dos servicos basicos que sdo de
responsabilidade direta do poder publico.
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D. Anexos

Integram o presente Plano de Urbanizagao da ZEIS — 3 C016 (SE), os seguintes
Quadros e Mapas:

Quadro D.1 — Instrugao Normativa

Quadro D.2 — Imdveis tombados ou em processo de tombamento pelos 6rgdos
de preservagao de patriménio, localizados na ZEIS — 3 C016 (SE)

Qu,adro D.3 — Novos empreendimentos propostos, localizados na ZEIS — 3 C016
(SE)

Mapa 01 — Area Objeto de Transformac&o

Mapa 02 — Situagao Fundiaria Existente

Mapa 03 — Uso do Solo Existente

Mapa 04 — Topografia e hidrografia

Mapa 05 — Imdveis tombados ou em processo de tombamento pelos 6rgaos de
preservacao

Mapa 06 — HabitacOes afetadas

Mapa 07 — Equipamento Social Publico Existente
Mapa 08 — Uso do solo Proposto - Térreos

Mapa 09 — Uso do solo Proposto — Pavimentos tipo
Mapa 10 — Empreendimentos propostos

Mapa 11 — Lotes a Transformar na ZEIS — 3 C016 (SE)
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Quadro D.1
Instru¢do Normativa Para Atendimento Habitacional Definitivo (Minuta)

O atendimento, por meio da politica habitacional definida pela SEHAB, em acordo
com os termos estabelecidos no Plano de Urbanizagbo da ZEIS 3 C 016 (Sé), da
populagdo proprietaria e/ou residente no imével cadastrado pela SEHAB a partir de

setembro de 2011 se dara conforme a seguinte ordem de prioridade:

1. Familias residentes nos imdveis que serdao demolidos ou mudarao de uso,
obedecendo a sequéncia do cronograma de obras dentro do perimetro da Nova

Luz;

2. Locatdrios de imoveis localizados no perimetro da Nova Luz
indiretamente  afetados pelo incremento do valor do aluguel,

preferencialmente:
a. Familias com renda de 01 a 03 salarios minimos;
b.  Familias monoparentais com filhos até 14 anos;
C. Idosos chefes de familia;
d.  Familias com um ou mais integrantes com deficiéncia.

3. Ocupantes de prédios sem destinagdo de uso pelo proprietario, ocupado
antes do dia 28 de setembro de 2011 (data da realizagdo de Audiéncia Publica

do Projeto Nova Luz).

4. Trabalhadores das empresas localizadas dentro do perimetro (se ele

estiver trabalhando no momento da intervencdo).

5. Se houver disponibilidade, os locatarios ocupantes de imdveis no

momento da interveng¢do que ndo tenha sido cadastrado.

31



&

PREFEITURA DE
SAO PAULO

Quadro D.2

Iméveis tombados ou em processo de tombamento pelos 6rgaos de preserva¢do de patrimdnio,

localizados na ZEIS — 3 C016 (SE)

ENDERECO SETOR | QUADRA | LOTE
1 | TRIUNFO, Rua do, 285, 289 008 067 0010
2 | TRIUNFO, Rua do, 293 008 067 0011
3 | TRIUNFO, Ruado, 301, 305 008 067 0012
4 | TRIUNFO, Rua do, 307, 309 com OSORIO, Rua GENERAL, 21 008 067 0013
5 | OSORIO, Rua GENERAL, 25, 31, 35 008 067 0014
6 | OSORIO, Rua GENERAL, 49, 51, 53 008 067 0016
7 | GUSMOES, Rua dos, 214, 218 008 067 0065
8 | GUSMOES, Rua dos, 208, 210 008 067 0066
9 | GUSMOES, Rua dos, 202, 206 008 067 0067
10 | TRIUNFO, Rua do, 229, 233, 247, 253, 259, 265, 271, 277 008 067 0068
11 | TRIUNFO, Rua do, 137, 137-A 008 075 0017
12 | TRIUNFO, Rua do, 145, 147, 153 008 075 0018
13 | GUSMOES, Rua dos, 219, 221, 229, 231 008 075 0034
14 | GUSMOES, Rua dos, 129, 131 008 076 0019
15 | GUSMOES, Rua dos, 135, 139, 147 com TRIUNFO, Rua do, 192, 194 008 076 0020
16 | TRIUNFO, Rua do, 166 008 076 0024
17 | VITORIA, Rua, 223 008 082 0022
18 | AURORA, Rua, 22, 28 008 083 0004
19 | TRIUNFO, Rua do, 285, 289 008 067 0010
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Quadro D.3 (Folha 1/ 3)
Novos empreendimentos propostos localizados na ZEIS — 3 €016 (SE))

Area Terreno

Setor | Quadra Lote Empreendimento
o 4 Total (m?)

0009
0010
0011
0012
008 | 059 0013 59.1 2.690
0014
0032
0033
0035
0036

0008

0009 66.1 902
008 | 066 0010

0011

0169 66.2 758

0023
0024
0025
0026
0027
0028
0031
008 | 067 0032 67.1 3.074
0033
0045
0017
0018
0019
0020
0046
0047

0017
0018
0019
0020
008 074 0021 74.1 1.965
0011
0012
0013

0014
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Quadro D.3 (Folha 1/ 3)
Novos empreendimentos propostos localizados na ZEIS — 3 C016 (SE))

Setor

Quadra

Lote

Empreendimento

Area Terreno
Total (m?)

008

059

0009

0010

0011

0012

0013

0014

0032

0033

0035

0036

59.1

2.690

008

066

0008

0009

0010

0011

66.1

902

0169

66.2

758

008

067

0023

0024

0025

0026

0027

0028

0031

0032

0033

0045

0017

0018

0019

0020

0046

0047

67.1

3.074

008

074

0017

0018

0019

0020

0021

0011

0012

0013

0014

74.1

1.965
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Quadro D.3 (Folha 2 / 3)
Novos empreendimentos propostos localizados na ZEIS — 3 C016 (SE))

Area Terreno

Setor uadra Lote Empreendimento
ol 4 Total (m?)

0019
0022 75.1 669
0060

0004
0005
0006
0007
0008
0035
0036
0037
0038
0039
0040 75.2 4238
0041
0050
0051
0052
0053
0054
0055
0056
0057
0058

0066 a 0067

008 075

0017
0018
0020
0021
0051
0052

82.1 1.094

008 082 0004
0005
0037
0038 82.2 2.817
0023
0024
0025
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Quadro D.3 (Folha 3 / 3)

Novos empreendimentos propostos localizados na ZEIS — 3 €016 (SE))

Setor

Quadra

Lote

Empreendimento

Area Terreno
Total (m?)

008

083

0001

0028
o100 |
o101
o025

83.1

3349

0016

0017
0018
~ool5
o020
oo
oot
0014
o5 |
o102
0103
0104
o105 |
o106
o107

83.2

2239

0097

83.2

479

0003

83.3

1.019

008

089

0004

0276
0159

89.1

1.399

36



01




02




T g 33 2z ® QP
aaaaaaaa
8 3 22 2 3 S § &

........
& o e 2 3
S 9 3 S 2




-

A

LEGENDA

y == Perimetro ZEIS 3 C016 (SE)
—_— iy

[ Estacdes METRO
. Estacdes CPTM

Logradouros

=g RioS

W Corpos D'Agua

Curvas de Nivel
“\_ Intermediarias

\./\ Mestra

I | Distritos
- -

D AID - Area de Influéncia Direta

.Il. . )
1 1 ADA - Area Diretamente Afetada
-

Bm:_u,wmo_mm

Pogos Tubulares Profundos
Aquifero
@ Cristalino
Terciario
Aguas Subterraneas
=== Linhas Equipotenciais

== Direco do Fluxo de Agua Subterranea inferida

N

O

@ Plano de Urbanizagao da ZEIS 3 C016 (SE)

PREFEITURA DE
SAO PAULO

Topografia e Hidrografia
Fonte: EIA-RIMA - Projeto Nova Luz

Escala 1:2000 OL.







06










09




ol




mmmmmmm

,,,,,,,,,,,,,,,,,,

Alidentiicagao destes lotes esté indicada no




Diretrizes para o Plano de Urbanizacao da ZEIS 3 C 016

Aprovadas pelo Conselho Gestor em 27 de julho de 2011

Sé&o diretrizes para o Plano de Urbanizagédo da ZEIS 3 C 016:

1. Finalizar, revisar ou refazer o CADASTRO de todos os moradores e
comerciantes presentes na area do perimetro do projeto Nova Luz, sejam estes

inquilinos ou proprietarios, a partir dos seguintes critérios:
a. Fornecer protocolo de cadastramento ao cadastrado;
b. Identificar com o cadastro todos os perfis de familias e moradores visando

o atendimento habitacional futuro: como familias ou individuos que
dividem a mesma habitacdo e necessitarao de casas separadas;

c. Garantir a totalidade do cadastramento através de conferéncias com

documentos como contas de agua, luz e IPTU,;

d. Adequacédo da ficha de cadastro de HABI a realidade de estabelecimentos

comerciais e pessoas em situacao de rua;

e. Esclarecimentos gerais a comunidade da necessidade do cadastramento.

Obs: Somente com a divulgagdo dos dados do cadastramento o Conselho
Gestor estara apto a analisar a fundo cada uma das diretrizes

estabelecidas a seguir.

2. Promover a articulagdo entre as intervencdes nas ZEIS, de modo que a
diversidade funcional e social possa representar o equilibrio que se busca para
fazer um bairro de qualidade com sustentabilidade social:

a. Articular os elementos de interesse do entorno das ZEIS e da Nova Luz

com o interior da area;



b. Integrar as habitagbes existentes e propostas com 0s equipamentos

publicos a serem propostos para a area.

Priorizar, no faseamento, a produgcao de habitacdo de interesse social sobre as
demais intervencdes e iniciar o processo de transformacéao principalmente sobre

as areas vazias e subutilizadas.

Definicdo das areas e imoveis que serdo objeto de concessao e do programa de
intervengbes previstas, indicando aquelas essenciais ao desenvolvimento do
PUZEIS:

a. Revisdao dos critérios para definicdo dos iméveis a renovar e a
permanecer, definidos pelo Projeto Urbanistico Especifico, observadas a
legislagdo pertinente, a fim de n&o considerar apenas elementos
construtivos, mas também a atividade produtiva existente e usos que

representam a memaria do bairro e da regido;

b. Definicdo do programa de atividades para as areas indicadas como areas
a renovar pelo Projeto Urbanistico Especifico, a partir da revisdo dos
critérios de intervencao redefinidos pelo Conselho Gestor.

Analise do PUZEIS e a aplicacao dos critérios de intervencédo quadra a quadra.

Reaproveitamento do maximo da estrutura existente, quando possivel, para

diminuir os impactos oriundos do remodelamento urbanistico.
Definicao do numero de unidades habitacionais por tipo de empreendimento:

a. Indicar para os imoveis a renovar, conforme critérios redefinidos no item

anterior, o lote resultante e os empreendimentos propostos;

b. Realizar estudo volumétrico que permita quantificar a area construida em

cada novo empreendimento;

c. Considerar o uso misto, nos termos previstos em lei, para 0s novos
empreendimentos, priorizando a manutenc¢ao do ponto comercial existente

nos térreos dos edificios, e possibilitando a criacdo de sobrelojas para a
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instalacdo de pontos comerciais e de servigos que venham contribuir para

a geracgao de renda dos moradores, respeitando a legislacao aplicavel.

Criagao de instrumentos que possam garantir a atuacao sobre o parque edificado

como uma atividade diferenciada:

a. Avaliar mecanismos que indiquem o publico alvo das habitagées de HIS e

HMP, atendidas as exigéncias previstas em lei;

Criagdo de instrumentos que garantam a permanéncia da populacdo residente

na area de intervengao do Projeto Nova Luz, conforme prioridade a seguir:
a. Moradores de habitagdes demolidas na area da ZEIS;

b. Moradores de habitacbes demolidas no restante do perimetro do projeto

Nova Luz;

c. Moradores de habitacbes a mudar de uso no perimetro do projeto Nova

Luz;

d. Inquilinos de imédveis que venham sofrer com o processo de valorizagao e

n&o possam mais arcar com os altos aluguéis.

10.Criacao de instrumentos que coibam a mercantilizagdo das habitagcdes sociais

11.

produzidas na ZEIS, a fim de que, com o futuro processo de valorizacao
imobiliaria da regido, o subsidio destinado a populagdo de baixa renda nao seja
encaminhado para a classe média, através da venda das habita¢des.

Criagdo de instrumentos que garantam a realocacdo do morador de sua
habitacdo atual apenas quando a habitacao definitiva estiver pronta, sem ter que
se dirigir a habitagcdes provisérias, priorizando a producdo de habitacdo de
interesse social sobre as demais intervengdes e iniciar o processo de

transformacéo principalmente sobre as areas vazias e subutilizadas.

12.Criacdo de instrumentos que garantam a permanéncia dos comerciantes e

prestadores de servico nos térreos dos novos empreendimentos, em caso de
terem o0s seus estabelecimentos demolidos e/ou transformados, conforme

legislacao aplicavel.



13.Criacdo de instrumentos de garantias econdémicas, financeiras e securitarias aos
proprietarios, empresarios e locatarios, em caso de desapropriagbes e/ou
acordos pelas permutas em area, através de bancos e seguradoras com emissao

de apdlices de garantia a todos, sem excec¢édo, conforme legislagdo aplicavel.

14.No caso de desapropriacdo do imével, criacao de instrumentos que garantam o
envio de avisos por escrito via oficio com 0 numero cadastral do IPTU a todos os
proprietarios e locatarios, com antecedéncia minima de 24 meses do inicio de

cada fase.

15.Criacao de instrumentos que garantam aos proprietarios de iméveis comerciais e
residenciais, em caso de desapropriacdo, a indenizacdo pelo justo valor de
mercado imobilidrio e ndo somente pelo valor venal, pago em moeda nacional e

100% no ato, conforme legislag&o pertinente.

16.Criacao de instrumentos que garantam aos locatarios de imoéveis comerciais, em
caso de desapropriacdo do imovel locado, a indenizacado pelo seu fundo de
comércio, pelo justo valor de mercado, conforme legislagdo pertinente,

considerando como valor:
a. A sua clientela;
b. Tempo de inicio das atividades;
c. O faturamento mensal e evolutivo;
d. O tempo de contrato e periodicidade do seu término;
e. A sua projecao de lucros liquidos dentro de periodo estimado;
f. Contrato de sua locagéo ‘apuravel e realizavel cessante’.

17.Criacdo de instrumentos que garantam que todas as obras, sem exce¢ao, nao
venham a ser interrompidas por ordem de qualquer natureza, estando sujeitas a
multas contratuais e apdlices securitarias. Bem como, que as demolicoes sb
sejam iniciadas quando houver a previsao de inicio das obras, a fim de cumprir a

funcéo social da propriedade e ndo ampliar as areas vazias do bairro.



18.ldentificacdo dos imoveis de interesse de preservacdo que devam ser
restaurados e também os imoveis que devam ser objeto de intervencao de forma
a recuperar as fachadas ou as caracteristicas relevantes, identificando ainda as

visuais a serem preservadas e/ou valorizadas:
a. ldentificar imdveis preservados pelos 6rgaos de patrimonio a recuperar

b. Identificar imdveis a preservar que ndo estejam protegidos pelos 6rgaos
de patriménio, mas que possuam caracteristicas singulares, ndo se
levando em conta apenas as caracteristicas arquitetbnicas, mas sobretudo
usos e fungdes que sejam significativas para a histéria e para a memoria
do bairro, ou seja, que sejam identificados imoveis que representem o
Patriménio Imaterial na area do projeto Nova Luz.

19.Definicdo de critérios, conforme legislagdo aplicavel, de incentivo, isengdo e
financiamento para a recuperacao das edificagbes a permanecer, tombadas ou
nao pelo patriménio histérico, com apoio a reforma através de assessorias

técnicas e micro-crédito e capacitacao dos profissionais envolvidos.

20.Caracterizagdo da tipologia da unidade habitacional por perfil de morador,
garantindo o atendimento para todas as familias residentes e desalojadas pelas

intervengdes do projeto Nova luz, conforme prioridade apresentada:

a. Propor tipologias de unidade habitacional, compativeis com o perfil de

composicao e renda familiar dos futuros moradores.

21.A composicao familiar e a renda do morador a ocupar as habitagdes em ZEIS
devem ser identificadas no cadastro, devendo ser considerados os perfis que

fogem ao padrao familiar tradicional (pais e filhos), considerando também:
a. Casais sem filhos;
b. Solteiros;
c. Familias unipessoais (pessoa s0);

d. Familias ampliadas (compostas por membros com graus variados de

parentesco: genro, nora, cunhado, etc);



e. Familias chefiadas por membros sem conjuges.

22.Caracterizacao dos usos pretendidos para os imdveis que serdo objetos de
concessao, inclusive empreendimentos especificos, com estimativas de novos

empregos a serem alcangados por meio da intervengao:

a. Caracterizar os usos nao residenciais pretendidos para 0s novos

empreendimentos;

b. Considerar a geracdo de empregos na proposta de novos

empreendimentos.

23.Priorizar a geragdao de emprego e qualificagdo profissional para a populagcéo
local, a partir da definicdo de instrumentos que garantam este atendimento,

priorizando, a partir da identificacdo do cadastro:
a. Desempregados;
b. Trabalhadores informais;
c. Populacéo de rua;
d. Catadores de materiais reciclaveis;

e. Dependentes quimicos (apds passarem por sistema de tratamento
adequado e moradia assistida, em parceria com o Programa Centro

Legal).

24.Desenvolver programas de habitacbes coletivas para a populacdo de rua,
revertendo-se o fechamento dos albergues na area central de Sao Paulo.

25.Caracterizagao dos espacos publicos e privados de uso coletivo e definicao de

espacos e elementos referenciais / qualidade dos espacos publicos:
a. Caracterizar as intervencdes propostas para espagos publicos existentes;
b. Caracterizar 0s espacos publicos propostos;

c. Caracterizar os espacos privados de uso coletivo propostos.



26. Definir planejamento para os problemas mais graves encontrados na area do
Projeto Nova Luz, como a precariedade da coleta de lixo, sistema de drenagem,

iluminagéo publica, seguranga e acessibilidade universal.

27.lmplantacao de programas de acessibilidade da populacao local aos bens de
Lazer e Cultura, que hoje apresentam usos elitizados e, mesmo quando

gratuitos, sao intimidadores a popula¢cao de menor renda.

28.Analisar o Plano de Mobilidade proposto para regido, a fim de minimizar os
impactos causados pelos grandes equipamentos propostos, a medida que o
pedestre e o0 espaco publico seja prioritario a circulagao de carros, mas que estes
tenham alternativas de estacionamento e circulacdo, sem entrar em conflito com

0S outros usos.

29.Garantir a permanéncia das caracteristicas do bairro, para que nao haja
alteracbes nas nomenclaturas que representam a identidade do bairro, como
nomes das ruas, avenidas e edificios, ou alteragcbes na caracterizacdo do

comercio local, bem como o0 nome bairro “Santa Ifigénia”.

30.Promogao da insergdo socioecondmica da populacdo a ser atendida nos

empreendimentos de interesse social (HIS e HMP):

a. Sugerir mecanismos para insercao socioeconémica dos atuais e futuros
moradores da ZEIS e da Nova Luz, como por exemplo, o uso dos térreos
e sobrelojas dos edificios para a geragdo de emprego e renda e
programas de capacitacao profissional.

b. Promover o Desenvolvimento Humano da populacdo local através de

atividades culturais e de capacitacéo.

31.Desenvolver um sistema de acompanhamento social pés-ocupacéo e educagao
popular, sobretudo para a populacdo de menor renda, através de gestao
compartilhada entre poder publico e movimentos de moradia, a fim de garantir a
sua adaptabilidade a nova habitacdo, a convivéncia em condominio e a

emancipagao econémica.



32.Desenvolvimento de politicas habitacionais alternativas a modalidade da casa
prépria, (como a Locacdo Social) para a populacdo de 0 a 3 s. m., que é a
maioria na area e que nao consegue arcar com o sistema de financiamento

formal.

33.Caracterizacdao dos equipamentos publicos necessarios ao atendimento da
populacdo a ser instalada (ancora), priorizando as necessidades sociais da
populacao local mais fragilizada, como os usuarios de drogas, a populagao de

rua e os trabalhadores informais:

a. Estimar os equipamentos publicos necessarios para atendimento da

populacao local, considerando o cenario futuro.

34.Definicao de modelo de gestdo do PUZEIS, que deve ser participativo e com a
inclusdo da populagéao residente:

a. Promover o acompanhamento da implementacdo do Plano de
Urbanizacao da ZEIS através de seu Conselho Gestor.

35. Estabelecimento de um escritério local para a gestao da ZEIS na Nova Luz, onde

se concentram informacdes e interface da Prefeitura com a populagéo:
a. Com disponibilizacado do projeto urbanistico e social detalhado;

b. Com disponibilizacao das diversas legislagcdes e documentos ligados ao

projeto (juridicos, urbanisticos, sociais, orcamentarios, entre outros);

c. Articulador das diversas politicas sociais na area (agentes de saude,
programas de geracao de renda, de formacao profissional, de atencao a
idosos e criangas e jovens vulneraveis, entre outros), desenvolvidas tanto

pelo poder publico quanto pelas organizag6es sociais locais;

36.Que a gestao do projeto Nova Luz, em debate com este Conselho Gestor, inicie
DE IMEDIATO um trabalho paralelo ao desenvolvimento do ‘Projeto’ para:
promover a aceleracdo da qualidade de vida da populacao local e melhoria dos
servicos publicos da regido, como saude publica, seguranga, coleta de lixo,
drenagem, iluminacao, entre outros, a medida que a qualidade de vida na regiao
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esta cada vez pior, dificultando a vida cotidiana dos seus moradores e

trabalhadores.

37.0 projeto Nova Luz, com horizonte de 20 anos de implantagdo, pode comecar a
ser implantado desde ja, com a melhoria dos servicos basicos que sao de
responsabilidade direta do poder publico.



