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SOBRE O OBSERVATORIO DE REMOCOES

O Observatorio de Remogoes (OR) surgiu em 2012, a partir da iniciativa do Labo-
ratorio Espago Piblico e Direito a Cidade (LabCidade) e do Laboratdrio de Habi-
tacao e Assentamentos Humanos (LabHab), ambos da Faculdade de Arquitetura
e Urbanismo da Universidade de Sao Paulo (FAUUSP), e do Laboratério de Justica
Territorial (Labjuta) da Universidade Federal do ABC (UFABC). Em 2014, a proposta
do observatorio como um projeto de pesquisa-agao foi apresentada a Fundagao
Ford, com a colaboragao da Universidade Federal da Integracao Latino-Americana
(UNILA). Com este apoio, iniciou-se uma nova fase, sob a coordenagao do LabCida-
de, envolvendo uma rede nacional de parceiros de universidades piblicas. Atual-
mente, além do proprio LabCidade, compdem essa rede o Labjuta/UFABC, o Projeto
Conflitos Fundiarios Urbanos do Instituto das Cidades, ligado a Universidade Fede-
ral de Sao Paulo (UNIFESP); o Grupo de Pesquisa Praticas Sociais no Espago Urbano
(PRAXIS-EA), da Universidade Federal de Minas Gerais (UFMG); o Laboratorio de
Estudos da Habitacdo (LEHAB), da Universidade Federal do Ceara (UFC); e o Grupo
de Pesquisa Laba - Direito, Espago & Politica, da Faculdade Nacional de Direito da
Universidade Federal do Rio de Janeiro (FND/UFR]J).

O observatorio tem como objetivo monitorar, analisar, compreender e incidir sobre
0s processos coletivos de remogoes em curso, em diferentes regides metropolita-
nas, de forma a identificar nao apenas quem sao os atingidos e quais sao os impac-
tos sobre suas vidas, mas também compreender, no quadro das atuais conforma-
¢oes sociais, economicas e politicas, globais e do pais, a natureza dos processos,
politicas e programas urbanos que levam a remocao. O trabalho desenvolvido em
rede permite ndo s6 uma abordagem comparativa para as pesquisas e praticas
comprometidas com a justica habitacional, como da maior poténcia a atuagao po-
litica do Observatorio de Remogoes e seus parceiros, que vém gradativamente se
consolidando como referéncia - inclusive, fora da academia - para os parceiros
institucionais (como Defensoria Pablica e Ministério Pablico) e, em especial, para
0s meios de comunicagao, denunciando e problematizando o enfrentamento de
situagoes de conflitos fundiarios e emergéncias habitacionais no debate piblico.



PPPs habitacionais em Sao Paulo: politica
habitacional que ameaca, remove e nao atende

0s removidos

Isadora Marchi de Almeida, LabCidade FAUUSP, mestre em planejamento urbano e regional pela Universidade de Sao
Paulo | Débora Ungaretti, LabCidade FAUUSP, doutoranda em planejamento urbano e regional pela Universidade

de Sao Paulo’ | Paula Freire Santoro, LabCidade FAUUSP, professora da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da
Universidade de Sao Paulo? | Ulisses Alves de Castro, LabCidade FAUUSP, graduando da Faculdade de Arquitetura e

Urbanismo da Universidade de Sao Paulo?

Introducao

A implementacao de politicas publicas e de intervencoes esta-
tais que levam a ameaca, ao deslocamento forcado e a remocao de po-
pulacdes moradoras de areas precdrias, ocupacdes e favelas no Brasil
nao é fendmeno recente (FNRU, 2019; ROLNIK et al., 2017; SANTOS
JR., 2012). A realizagao de grandes obras vidrias, a protecdao de dreas
ambientalmente sensiveis, a execucdo de obras de infraestrutura, como
drenagem, canalizacdo de corregos, sdo alguns casos da longa lista de
intervencdes que, por vezes, carregam a contradicdo de buscar pro-
mover o interesse publico - melhorar condi¢des de mobilidade, de sa-
neamento, de qualidade ambiental, entre outras - e simultaneamente
ameacar o direito a moradia adequada. No caso das PPPs habitacionais
de Sao Paulo, esse vinculo é ainda mais perverso, pois se trata de remo-
ver para fazer habitacdo, ameacar para dar seguranca, uma contradicdo
no cerne da politica (SANTORO et al., 2018c; MENDONCA, 2017).

As PPPs paulistas vém ganhando protagonismo como modelo
de politica habitacional de construcdo de novas unidades residenciais
para compra - promovidas pelos governos estadual e municipal, e des-
pertando interesse do governo federal. Esse lugar de protagonismo tem
resultado na constru¢do do modelo de PPP como unica politica habita-

1 E bolsista de doutorado
direto conforme Termo de
Outorga concedido no processo
n22019/09049-9, Fundagao de
Amparo a Pesquisa do Estado de
Sao Paulo (FAPESP).

2 E bolsista do Conselho Nacional
de Desenvolvimento Cientifico e
Tecnologico - Brasil, com Bolsa de
Produtividade CNPq 2, processo
n2 312011/2019-9.

3 E bolsista de iniciagdo
cientifica do Conselho Nacional
de Desenvolvimento Cientifico e
Tecnoldgico - (CNPq) - Brasil.
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4 Habitagdo de Interesse Social
(HIS), Habitagao de Mercado
Popular (HMP) e Habitagdo de
Mercado COHAB (HMC).

cional, por drenar esforcos e recursos governamentais que poderiam ser
utilizados em outros programas e em outras formas de acesso a mora-
dia, especialmente as que reconhecem as formas de moradia popular.
Com objetivo de identificar como se desenham as ameacas e re-
mocoes promovidas pelas PPPs habitacionais em curso, e sua relacdo
com esse modelo de politica e suas logicas proprias, este texto introduz
sinteticamente como se deu a agenda publica em prol da utilizacdao de
PPPs, em que obras e servicos publicos sao realizados pelo setor privado
e, em seguida, descreve as duas PPPs habitacionais em desenvolvimento
em Sao Paulo: a PPP Casa Paulista, promovida pelo governo do Estado de
Séao Paulo desde 2012 e a PPP Casa da Familia, promovida pelo governo
municipal desde 2018. Cada PPP serd apresentada separadamente a par-
tir dos seguintes temas comuns: contextualizagdo; objeto da concessao e
prazo; quantidade e tipologias de unidades habitacionais; formas de re-
muneracao privada; riscos e garantias; localizacdo, com perimetros pre-
vistos e possiveis; territorios sobre os quais incidem. Posteriormente, se-
rdo analisados dados concretos sobre as ameacas e remoc¢des em si, em
uma sistematizacao de diversos casos frequentemente lidos como isola-
dos, mas que compdem um quadro mais amplo de violéncias, ameacas
e remocoes das PPPs habitacionais em Sao Paulo, que afetam a vida de
quem vive, mora e trabalha nos perimetros a serem transformados, mas
que também podem vir afetar outras populacdes, face ao modelo flexivel
de definicdo de terrenos nas PPPs, que permite alteragdes de localizacao.
Os lotes j& contratados das duas PPPs habitacionais em curso
em Sao Paulo, se somados, preveem construir 14.577 unidades de HIS-
1, 3.831 de HIS-2, 4.099 de HMP, além de 1.226 de HMC* e usos nio
residenciais, em um processo de transformacgdo urbana consideravel,
sem compreensao dos territorios nos quais esta politica aterrissa, acir-
rando ameagas e violacdes. O monitoramento dessas parcerias, até o
momento, aponta para alguns processos de violéncia e de desposses-
sdo comuns a ambas, que podem ser associados ao modelo da PPP.

A agenda publica das parcerias piblico-privadas

As PPPs no mundo correspondem a um conceito polissémico
(AZEVEDO, 2009, p. 364 apud CAVALCANTI, 2013, p. 250) e, de forma
geral, pode-se dizer que haverd uma PPP quando estivermos
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face a um contrato de colaboracéo entre atores publicos e privados para
a producao de bens ou prestacao de servigos, com uma distribuicao de
receitas e despesas pré-definida, que define a partilha do risco” (SOUZA
SANTOS, 2007, p. 308 apud CAVALCANT], 2013, p. 250).

A literatura internacional mostra que, de modo geral, as PPPs
sdo desdobramentos de outras formas de parceria que existiam em
seus paises. Em alguns deles, inicialmente, tal relacdo ptiblico-privada
se deu mediante contrato para prestacido de servico publico pelo se-
tor privado, depois privatizacdo de empresas e ativos publicos e, mais
tarde, PPPs, também motivadas por uma agenda de implementacao
de parcerias mobilizada por agéncias multilaterais (como ONU, Banco
Mundial, entre outras) e incorporada por governos que interiorizaram
a narrativa que sua capacidade de gerir e financiar politicas, inclusive
as habitacionais, tem sido reduzida e ineficiente.

No Brasil, as PPPs ganham regulacdo federal especifica, conhe-
cida como Lei das Parcerias Publico-Privadas, em 2004°. Teve como
ponto de partida a andlise das limitagdes (SUNDFELD, 2007) da regu-
lacdo de concessoes® e veio permitir a execucao de obras e concessao
de servicos cuja exploracdo econdmica seria invidvel no modelo de
concessao comum. Na concessdo comum, a remuneracédo do parceiro
privado ndo depende de pagamentos realizados pelo poder publico, é
obtida por meio da cobranca de tarifas dos usuérios, além de receitas
acessorias. A Lei das PPPs estabeleceu que essas parcerias sdo um tipo
de contrato de concessdo, patrocinada ou administrativa, que envol-
vem o pagamento, pelo poder publico, de ao menos parte da remune-
racdo do parceiro privado.

Sao contratos de médio a longo prazo (de 5 a 35 anos), com valor
minimo de R$ 10 milhées, e que obrigatoriamente combinam obras e
gestdo ou provisao de servicos. A remunerac¢ao privada é realizada por
meio de contraprestagdes - pagamentos geralmente mensais ou anuais
realizados pelo poder concedente - que podem ser combinadas ao
aporte de recursos no caso de haver bens que serao revertidos ao poder
publico no fim do periodo de concessdo. Alguns estados e municipios
fizeram regulagdes préprias, por exemplo, Sdo Paulo, Minas Gerais e
Bahia e, por todo o pais, as PPPs foram muito disseminadas’.

Este artigo nao pretende analisar em profundidade o modelo
das PPPs, e sim os aspectos dessa politica que, de solucao habitacio-
nal, passa a ser uma ameaca de remocao as familias dos territérios

5 Lei Federal n2 11.079/04. A
legislacao foi motivada pelo desejo
do governo federal de ter um
portfolio de infraestrutura capaz

de atrair capital internacional,

que identificava as PPPs como

saida para essa questao, nao mais
servindo como “mero mecanismo de
financiamento” de obras e servigos
pablicos, mas como “mecanismo de
reforma do Estado” (ATHAYDE, 2017
apud NASCIMENTO et al., 2018, p. 21).

6 Lei Geral de Concessdes (Lei n®
8.987/95).

7 Asde infraestrutura rodoviaria,
seguidas pelas arenas multiuso
motivadas pelos megaeventos
esportivos sao tidas como
experiéncias mais consolidadas no
pais. Uma conhecida PPP urbana

& a do Porto Maravilha, no Rio de
Janeiro. No campo habitacional,
quase vinte PPPs foram planejadas
desde 2004, conforme informagoes
disponiveis na pagina Radar PPP,
disponivel em <https://www.
radardeprojetos.com>, embora
somente se tenha noticia de trés
aprovadas, as duas aqui estudadas
e a Jardins Mangueiral no Distrito
Federal.


https://www.radardeprojetos.com/login
https://www.radardeprojetos.com/login
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8 Mike Raco (2014) discute o ganho
de protagonismo do contrato como
instrumento que molda logicas,
padroes de governanca e resultados
das politicas elaboradas em
formato de parceria
publico-privada.

9 Chamamento Piblico n2 04, de
16 de abril de 2012.

10 Edital de concorréncia
internacional n2 001/2014.

populares, sem qualquer compensacdo que melhore sua condicao
de moradia. O modelo de PPP é apresentado principalmente como
uma forma de contratacdo, mas nos casos analisados o que se iden-
tifica é que esse modelo contratual® molda a politica habitacional,
atropela demandas locais e substitui a discussdo de planejamento do
territério. Grande parte dos perimetros delimitados para as PPPs e
dos terrenos atualmente usados em seu desenvolvimento estdo inse-
ridos em dreas que preveem outras politicas de reestruturacao urba-
na, como as Operacoes Urbanas Consorciadas (OUCs), os Projetos de
Intervencao Urbana (PIUs) e projetos de reestruturagdo anteriores.

Nesse processo, a politica habitacional parece subordinada a
légica privada, mitigando riscos e aumentando garantias do setor pri-
vado, enquanto a inseguranca é deslocada principalmente para aque-
les que vivem, trabalham e usam esses territorios populares, alvos da
PPP. Essa ldgica, na prética, permite que terrenos para a PPP sejam
escolhidos “livremente”, depois da assinatura do contrato, colocando
em ameaca de remocao potencial moradores de assentamentos preca-
rios marcados pela inseguranca na posse; viabiliza a remocao de mo-
radores de areas que, de acordo com o zoneamento, devem garantir
a permanéncia dos moradores; além de que adia debates sobre seus
planos de urbanizacao ou de realocagdo para depois de que o contrato
da PPP é firmado, postergando as decisdes de interesse ptblico, man-
tendo a populacdo com a vida em suspenso.

PPPs habitacionais em Sao Paulo

PPP habitacional estadual Casa Paulista

Em 2012, o Governo do Estado de Sao Paulo langou um cha-
mamento publico de Manifestacao de Interesse Privado (PMI)° com
o objetivo de receber estudos e propostas de modelagem de PPP para
produzir 10 mil moradias no centro paulistano. A proposta vencedo-
ra, elaborada pelo Instituto de Urbanismo e Estudos para a Metrépole
(URBEM), foi modificada e revista, resultando no lancamento do edital
da PPP habitacional em 2014". Seu objetivo era realizar a concessao
administrativa para construcdo de 14.124 unidades de habitacdo de
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LOTE1
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LOTE 2

LOTE3

LOTE 4
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1a 2 salarios min. 2 a3 salarios min. 3 a 4 salarios min.
B HIS-2 (RF4) HMP (RF5) B HMP (RF6)

4 a 5,4 salarios min. 5,4 a 72 salarios min. 7,2 a 10 salarios min.

interesse social (HIS, 1 a 5 saldrios minimos) e habitacdo de mercado
popular (HMP, 5 a 10 saldrios minimos)"!, além da prestagio de servi-
¢os nos condominios de HIS' por 20 anos e da implantacdo de usos
nao residenciais, equipamentos e melhorias urbanisticas, ao custo es-
timado de contratacdo de R$ 7,34 bilhées. O edital foi organizado em
quatro lotes, que estabelecem perimetros de intervencéao, relacionan-
do-os a quantidade e tipo de unidades a serem produzidas em um pe-
riodo de seis anos, distribuidas em seis tipologias pautadas por faixas
de renda dos futuros beneficidrios.

A concorréncia realizada em 2014 teve apenas uma proposta
parao Lote 1, apresentada pela construtora mineira Canopus Holding
S/A, que, em 2015, assinou o contrato no valor estimado de R$ 1,86
bilhdes, com a responsabilidade de construir 3.683 unidades habita-
cionais, a principio, em perimetro de cerca de 400 mil m® na regido da
Barra Funda (ver grafico 1). Os trés lotes ndo contratados nunca foram
relancados, embora outros editais para a implantacdo desta PPP ha-
bitacional em regides diversas tenham sido lancados posteriormente
sem sucesso'®. Por esse motivo, o enfoque adotado para a apresenta-
¢do da PPP habitacional estadual sera voltado ao centro de Sao Paulo,
Gnica 4rea com intervencdes dessa PPP em andamento.

A estratégia de lancar uma parceria publico-privada de habita-
¢do no centro paulistano insere-se na agenda de politicas e acoes pela
“reativacdo” ou “revitalizacdo” da regido central, incorporando justi-

Grafico 1

Unidades habitacionais
por tipologia, faixa de
renda e lote da PPP
habitacional estadual

Fonte: Elaboragao propria a partir do
Edital de Concorréncia internacional
n2 001/2074.

11 As faixas de renda para HIS e
HMP citadas seguem o critério

do Estado de Sao Paulo, que é
diferente do critério utilizado pelo
Plano Diretor de Sao Paulo de 2002,
leis posteriores e Decreto Municipal
n° 44.667/04, entdo vigente, para o
qual HIS envolvia faixas de renda
familiar de 0 a 6 salarios minimos e
HMP, de 6 a 10. Esses valores foram
revistos no Plano Diretor Estratégico
de Sao Paulo de 2014.

12 De acordo com o edital
(Concorréncia Internacional

n2 001/2014), a prestagdo de
servicos engloba o apoio a gestao
condominial, a gestdo da carteira
de mutuarios, os trabalhos técnicos
de pré e de pos-ocupagdo e a
manutencao predial.

13 Por exemplo, as PPPs estaduais
lancadas com a chamada PPP
Cidade Albor, em 2016, que previa
a construgao de 10 mil unidades
em uma gleba lindeira ao Rodoanel
Mario Covas e no limite dos
municipios de Itaquaquecetuba,
Guarulhos e Aruja; e a PPP Lote

2, apelidada de “PPP dos trilhos”,
em 2017, que previa produzir 7 mil
unidades habitacionais sobre trés
estagoes da Linha 3 - Vermelha
do Metr6 (Bras, Bresser-Mooca e
Belém) (Mendonga, 2018). Ambos
foram langados e nao apareceram
interessados.
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Rio Tieta

Mapa 1

Lotes do edital da PPP
habitacional estadual
Casa Paulista (2014),
com indicagao da
regiao que concentra
empreendimentos do
Lote 1

Fonte; Mendonga, 2016, p. 40,
sobre imagem Google Satellite.
Elaboracao: Ulisses Castro /
LabCidade, maio 2020.

14 As narrativas de esvaziamento
do centro sao complexificadas

e até contestadas quando este
processo & compreendido a partir
das dinamicas de popularizagdo da
regido (Nakano et al., 2004; Silva

et al., 2009; Kara José, 2010), que
incluem o aumento de moradores
de baixa renda e de populagdes
tradicionalmente invisibilizadas
como aqueles em situagao de rua e
ocupagdes irregulares.

Rio Tieta

Av. Celso Garcia BELENT

Centro expandido
Linha de trem (Metrd)
Linha de trem (CPTM)

Lotes dalPPPiestadual de habitac;
"Casa Paulista®

Lote 1

Lote 2

Lote 3

Lote 4

ficativas ligadas a aproximacao entre moradia e trabalho, buscando
repovoar o centro de Sdo Paulo'. A modelagem original previa utili-
zar areas vazias espalhadas pelos lotes da PPP demarcados no centro
paulistano - em geral, terras publicas - para a producao de HIS. Com a
revisdo dos editais, essa previsao virou apenas uma referéncia, ou seja,
a concessionaria pode executar obras fora do perimetro demarcado,
desde que se mantenha dentro do centro expandido de Sao Paulo (ver
mapa 1). Nenhum empreendimento foi realizado no perimetro do lote
1 previsto no edital, sendo que os primeiros langamentos foram fru-
to da transferéncia de iméveis publicos municipais para o estado por
meio de convénios entre prefeitura e governo do estado entre 2012 e
2014 (MENDONCA, 2018), ou seja, no periodo de revisdes do edital e
modelagem da PPP. Dos imdveis publicos transferidos (Usina do As-
falto, Republica A e B e rua Sao Caetano), o da rua Sao Caetano - que
tinha projeto parcialmente desenvolvido pela COHAB - foi o primeiro
empreendimento construido no &mbito da parceria, em 2016.

E na regido da Luz/Campos Eliseos, que se concentram as uni-
dades habitacionais produzidas pela PPP estadual, bem como os em-
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preendimentos previstos ou em obras (ver Mapa 2). Trata-se de um
territério popular, no qual duas PPPs lancadas pelo governo estadual
atualmente fazem parte das iniciativas estatais de reestruturacao urba-
na. Além da PPP Habitacional, a Quadra 36 foi demolida para dar lugar
ao novo Hospital Pérola Byington, que hoje estd em construcao e é um
dentre os trés hospitais previstos pela PPP dos Complexos Hospitala-
res. Nesse contexto, o caminho buscado pelo governo para viabilizar
a implantacao das PPPs naquele territdrio parece ser uma tentativa de
completo apagamento dessas camadas populares diversas, por meio da
reestruturacio territorial e do deslocamento forcado dos moradores,
usudrios e trabalhadores do local, como veremos adiante (item 4.2).
Até marco de 2020, a PPP habitacional estadual havia entregue
33% das 3.683 unidades contratadas (das quais 2.260 sdo HIS), em 4
empreendimentos, que somam 1.227 HIS: na Rua Sao Caetano (126
HIS, em 2016); na Alameda Glete (91 HIS, em 2018); na Av. Duque de
Caxias, conhecido como Complexo Julio Prestes I (quadra 49), 914
HIS™, cujas 5 torres foram entregues entre abril e julho de 2018; e um
na Rua dos Gusmoes (96 HIS, em 2019). Além desses, estdo previstos
os seguintes empreendimentos: Complexo Julio Prestes II (quadra 50)
com 288 unidades em fase final de execucéo (216 HIS e 72 HMP); edi-
ficio na quadra 69 com 210 HIS em obras (Secretaria Estadual da Ha-
bitacao, 2019); e empreendimentos nas quadras 37 (261 HIS) e 38 (312
HIS e 108 HMP), ambas atualmente em processo de desapropriagao!®.

PPP habitacional municipal Casa da Familia

Em 2017 - possivelmente inspirado na estrutura de PPPs esta-
dual - o municipio reorganizou a estrutura municipal administrativa
das parcerias publico-privadas, com a criacdo do Conselho Municipal
de Desestatizacao e Parcerias (CMDP), que administra um fundo com
recursos provenientes de processos de desestatizacao'’. O processo
publico de estruturacdo da PPP habitacional municipal foi mais bre-
ve do que no caso estadual. Em janeiro de 2018, a PPP foi anunciada
com o lancamento de uma consulta publica (SEHAB, 2018). Em marc¢o
do mesmo ano, o edital foi publicado, com a previsdo de construcao
de 31.170 unidades habitacionais'® em 12 lotes no periodo de 6 anos.
O edital recebeu nova versio em dezembro de 2018, com 0s mesmos

15 Além das residéncias, o Complexo
Jalio Prestes | tem 66 unidades
comerciais.

16 De acordo com Mendonca (2018,
p. 28), os outros empreendimentos
seriam na quadra 77 (90 HIS), Maua
- Quadra 60 (128 HMP) e Subsetor
A1 - Etapa 1 OUCAB (572 HIS e 156
HMP), além do empreendimento
Republica B (116 HIS)

17 As PPPs municipais eram
gerenciadas por conselhos gestores
especificos até a criagao, em 2017,
do CMDP (Lei Municipal n2 16.651/17)
que assumiu tal responsabilidade.
0 conselho administra o Fundo
Municipal de Desenvolvimento
(FMD), criado na mesma lei, com o
objetivo de destinar recursos para
investimentos nas areas de salde,
educacao, seguranca, habitagao,
transporte, mobilidade urbana

e assisténcia social. Os recursos

do fundo sao provenientes de
desestatizagdes de bens piblicos,
alienagao de participagoes
societarias, doagdes de pessoas
fisicas ou juridicas e rendimento a
partir da aplicagdo de patriménio
proprio.

18 Edital da Concorréncia
Internacional n® COHAB-SP
001/2018. Esse nimero incluia 8.930
unidades em seis lotes que previam
“expansao da implantagao”, que
simplificadamente era uma espécie
de previsao para aditivo de contrato
futuro caso a parceria fosse
considerada bem-sucedida.
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Mapa 2

Regido que concentra

empreendimentos do

lote 1 da PPP Estadual

Fonte: Mendonca, 2018, p. 20, sobre
imagem Google Satellite. Elaboracao:
Ulisses Castro / LabCidade, maio
2020.

19 Edital da Concorréncia
Internacional n2 COHAB-SP 001/2018
- Consolidado. A principal diferenca
em relagao ao nimero de unidades
entre editais se deveu a retirada da
previsao da chamada “expansao da
implantagao”.

20 Desenvolvimento de trabalho
social, de pré e pos-ocupagdo, de
apoio a gestao condominial, apoio a
gestao da lista de beneficiarios e de
manutencao predial e de espagos
livres e areas verdes (item 11 do
edital).

Quadra X
Em desapropriacao.
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Entregug. \ % da Luz

Quadra 69
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3 JEALy A Qaadra 70,
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lotes, mas para 24.950 unidades habitacionais'®. Também tinha como
objeto a construcdo de equipamentos publicos, empreendimentos
néo residenciais, incluindo alguns ligados a logistica, e infraestrutura
em formatos especificos para cada lote, além da prestacdo de servicos,
principalmente ligados a gestao dos empreendimentos habitacionais®.

Essa PPP prevé a producao de unidades para faixas de renda ain-
da maiores do que as consideradas na PPP Estadual, além da amplia-
¢do dos usos nao residenciais. A PPP municipal preveé atender familias
que recebem mensalmente entre 1 e 20 saldrios minimos, organizadas
pelo edital em 12 categorias de faixas de renda, em empreendimentos
com 13.313 unidades de HIS-1, 4.947 de HIS-2, 5.098 de HMP e 1.592
de HMC, uma nova categoria criada pela COHAB, para atender fami-
lias com renda mensal de 10 a 20 sal4rios minimos.

A PPP prevé que a Secretaria Municipal de Habitacdo (SEHAB)
direcione até 15% das unidades de HIS-1, correspondente as faixas
de renda 1 a 6, que estejam sendo construidas em 4reas demarcadas
como ZEIS na legislacdo urbanistica, para familias em situacées de
maior vulnerabilidade, como que tenham um membro idoso; ou que
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Hospital Pérola Byington
Centro de Referéncia
da Saiide da Mulher

tenham tido o financiamento indeferido pelo agente financeiro. O di- Figura 1
. , . Terreno e obras da PPP do
recionamento também pode ser para outras politicas, como a de loca- Hospital, com edificios da PPP
¢ao social. Nesses casos, a COHAB serd o agente financeiro, mediante habitacional ao fundo.
. : . , Foto: Isadora Marchi de Almeida,
repasses da SEHAB para adiantamento do valor financiado. Até o mo- nov. 2019.

mento nio foi apresentada a politica de locagao social e, além disso,
nao hé qualquer levantamento apresentado mostrando que o total de
unidades produzidas dentro desses 15% serao suficientes para atender
todas as familias que serdo removidas.

Ao fim da concorréncia, houve interessados em 6 dos 12 lotes,
para os quais foram assinados contratos envolvendo R$ 2,20 bilhdes
e totalizando a previsdo de construcio de 13.180 unidades habitacio-
nais, sendo 9.470 de HIS. Na pratica, ndao houve concorréncia de fato,
visto que nenhum lote contratado - oslotes 1, 5,7, 9, 11 e 12 - recebeu
mais de uma proposta. Para cada um deles, serad elaborado um projeto
de implantacédo baseado nas diretrizes colocadas no edital.

Os seis lotes ndo contratados no edital da PPP municipal foram
incorporados a uma nova versiao da concorréncia, langcada em janeiro
de 2020, para implantacdo de mais 11.790 unidades habitacionais. A
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segunda versdo do edital buscou interessados para os lotes 2, 3, 4, 6,

8 e 10 em condicdes de contrato muito semelhantes as do primeiro,

Grafico 2

Unidades habitacionais
por tipologia, faixa de
renda e lotes da PPP
habitacional municipal,
separados em lotes
contratados e previstos
na concorréncia de

envolvendo um valor de contrato estimado de R$1,8 bilhio.

Os dois editais juntos projetam a producao de 24.950 unidades
habitacionais, envolvendo recursos da ordem de R$ 4 bilhoes, sendo
apenas um pouco mais da metade (13.313, ou 53%) das unidades para
as faixas entre 1 e 3 saldrios minimos, que correspondem ao maior per-
centual do déficit habitacional de Sao Paulo e nenhuma unidade para

2020 as faixas entre 0 e 1 salario minimo, condicdo de renda fartamente en-

Fonte: Elaboracao propria a partir de
excertos de contratos apresentados
no Diario Oficial do Municipio

em 2019 e Edital de Concorréncia

n2 COHAB-SP 001/2020.

contrada nas dreas previstas para esta PPP.
Diferentemente da PPP habitacional estadual, a PPP munici-
pal ndo possui uma estratégia territorial facilmente identificavel ou

Quantidade de Unidades

0 500 1000 1500

01 - Ipiranga D
(Consércio Habita Brasil)

02 - Ipiranga
(Nova concorréncia 2020)

03 - Ipiranga

. 124 420
(Nova concorréncia 2020) ©0

2000 2500 3000 3500 4000

1020 340 0
N -

w N

04 - Ipiranga
(Nova concorréncia 2020)

05 - Mooca
(Consorcio Telar-Engeform)

06 - Vila Maria Vila Guilherme
(Nova concorréncia 2020)

07 - Vila Maria Vila Guilherme
(Terra Nova Engenharia e Construgdes Ltda.)

08 - Santo Amaro
(Nova concorréncia 2020)

09 - Lapa
(Simétrica Engenharia Ltda.)

10 - Guaianazes
(Nova concorréncia 2020)

11 - Lapa-Vila Leopoldina
(Consércio Uno-Habitagdo)

12 - Casa Verde Cachoeirinha
(Consércio Habita Brasil)

636 232 mo

1048 580

806 316 nﬂﬂ

297 237 422 164

732 244 MO

HIS-1(FR1 a FR6)
1a 3 salarios min.

HIS-2 (FR7 a FR9) M HMP (FR10 a FR11)
3a6salariosmin. 6 a10 salarios min.

HMC (FR12)
10 a 20 salarios min.
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publicamente apresentada, a ndo ser pelo fato de os 12 lotes estarem
distribuidos em diversas areas da cidade (ver figura 3): ndo é possivel
entender por que esses bairros e iméveis foram escolhidos. A escolha
de areas dispersas poderia ser entendida como tentativa de atuacao
mais diversificada frente ao quadro de necessidades habitacionais
paulistano. No entanto, como sera discutido adiante, a fragilidade ou
auséncia de leituras territoriais capazes de mostrar tal diversidade no
processo desta PPP contradizem tal interpretacao e tornam complexo
identificar se hé e quais sdo os critérios de planejamento considerados
na escolha dos bairros e terrenos para a PPP habitacional municipal.

Parte das areas destinadas a essa PPP parece ter sido determi-
nada por serem compostas de terrenos vistos como oportunidades,
especialmente de listagem de imdveis publicos ou de empresas publi-
cas?, em especial terrenos da COHAB. Muitos desses terrenos, no en-
tanto, ja estavam destinados a outros usos. E o caso de um terreno do
lote 07, no distrito de Vila Medeiros, que seria destinado a implantacao
de uma central de triagem de residuos sélidos e que, na PPP Habita-
cional, passou a ser destinado a uso comercial, ou de um dos terrenos
do lote 06, no distrito de Vila Guilherme, onde funciona um centro de
acolhida para populacdo em situacdo de rua, cuja manutencao sera
decidida na etapa preliminar da execucao do contrato.

Muitos desses terrenos também estdo ocupados por assentamen-
tos precarios, além de que parte dos terrenos da COHAB incluidos no
primeiro edital lan¢ado j4 estavam cedidos, apds a realizacdo de chama-
mentos publicos, a movimentos, organizagoes e entidades para cons-
trucdo de habitacdo em regime de autogestdo com financiamento do
Minha Casa Minha Vida - Entidades. Com o corte de recursos do Gover-
no Federal, as entidades nio tém como viabilizar as obras. Por conta da

inviabilidade juridica em cancelar as cessdes dessas dreas as entidades, 21 Conforme identificado a partir do
. . z . levantamento de proprietarios dos
o edital precisou ser alterado e as dreas foram retiradas. No entanto, o imoveis realizado pelo LabCidade,
poder publico passou a pressionar as entidades para que abrissem mao por meio da base de dados de IPTU.
a1 s1s . . 22 Informagoes obtidas em
dos terrenos em troca da possibilidade de indicarem demanda para as entrevista com gestor piblico.
unidades, sob a ameaca de que a entrega de terrenos para a PPP seria a 23 Ao final da etapa preliminar,
L. . . e - . 2 inicia-se a etapa de licenciamento,
Unica forma de as entidades viabilizarem a constru¢do das unidades?. fase na qual os equipamentos
. s . . N piblicos deverao ser detalhados
O efetivo uso desses terrenos, assim como a finalidade a qual se- pelo poder concedente e a
rdo destinados, serdo determinados ao término da fase preliminar da concessionaria elaborar os projetos
relativos a cada lote. Essa fase tem
PPP, previsto para junho de 2020, podendo ser adiada por até 3 anos duragdo prevista de um ano e meio

e pode ser prorrogada por mais

(dezembro de 2022)23. seis meses.
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Mapa 3

Perimetros da PPP
Habitacional Municipal
Casa da Familia
(situacdo em 2020)

Fonte: Editais das Concorréncias
Internacionais n® COHAB-

SP 001/2018 e 001/2020, da
Concorréncia Internacional n®
001/2014 do Estado de Sao Paulo.
Elaboracao: Ulisses Castro /
LabCidade, maio 2020.

Aspectos das modelagens comparados

Parte dos aspectos das modelagens destas duas PPPs possui si-
milaridades - inclusive pelo fato de a PPP estadual servir como refe-
réncia para a municipal, esta parece ser mais uma etapa para a conso-
lidagdo de um formato de atuagdo concertada entre setores publico e
privado para a producdo de habitacéo - e diferengas, como alteracoes
na modelagem que sinalizam para uma revisdo de aspectos considera-
dos falhos ou inseguros. Em um esforco comparativo, apresentam-se
aspectos basicos das modelagens das PPPs estadual e municipal rela-
tivos a remuneracéo privada, a abordagem de riscos e garantias, ao uso
de terras publicas e a relacao entre producdo de unidades habitacio-
nais e faixas de renda atendidas.

Como em outras PPPs que ndo envolvem a cobranca de tari-
fas, a remuneracdo da concessionaria advém principalmente do pa-

gamento de contraprestacoes (nestes casos, mensais) realizado pelo
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poder publico*, mas, no caso das PPPs habitacionais, a venda das uni-
dades habitacionais também é um importante componente da remu-
neracao privada. Além da contraprestacdo mensal, em ambas as PPPs
habitacionais, as concessionarias podem explorar receitas acessérias
de exploracgdo de atividades econdmicas e alienacao de areas nao re-
sidenciais, cuja arrecadagdo deve ser compartilhada com o poder pu-
blico. No caso estadual, a divisdo desses rendimentos acessérios prevé
que 50% do valor arrecadado pela concessiondria seja compartilhado
com o governo estadual, enquanto no caso municipal essa propor¢ao
foi reduzida, ficando apenas 20% do valor com o poder publico.

Na PPP estadual, a contraprestacao mensal é calculada a partir
da somatdria de trés parcelas® relativas a construciao de unidades de
HIS (parcela A, que prevé maiores remuneragdes para a construgao
de unidades para faixas de menor renda), servicos (parcela B) e obras
de usos nao residenciais (parcela C). As unidades de HMP nao sdo pa-
gas pelo poder publico, a menos que ndo tenham liquidez de venda, e
neste caso a concessionaria pode ofertd-las para o poder publico pelo
valor de uma HIS. J& na PPP municipal, a contraprestacdo mensal teve
seu célculo simplificado e é resultado da multiplicacdo da quantidade
HIS aceitas pelo poder publico no més anterior por um valor predefini-

Figuras2e3

Areas da PPP Municipal,
mostrando a diversidade de
usos e ocupacdes. A esquerda,
terreno subutilizado da SP
Trans no lote 11. A direita,
Corrego do Violao e fundo

das casas da Favela Aurora

e da Favela do Violao,

ambas previstas para serem
removidas para implantacao
de parque linear no ambito de
obras do lote 07.

Foto: Isadora Marchi de Almeida,
jan. 2020.

Foto: Thamires Ribamar, nov. 2019.

24No caso municipal, os
pagamentos serao realizados

com recursos da Companhia
Metropolitana de Habitagao de
Sao Paulo (COHAB-SP) e no caso
estadual, de recursos da Secretaria
de Habitagao.

25 Contrato SH n2 001/2015, item 7.
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26 A verificadora é uma figura
comum em contratos de PPP,
uma entidade que deve ter
independéncia técnica para
fiscalizar a execugao do contrato
e aferir o desempenho da
concessionaria.

27 Anexo Il do Edital de
Concorréncia Internacional
n2 COHAB-SP 001/2018 -
consolidado (art. 11).

28 A modelagem da Urbem para

a PPP, por exemplo, contava que
as familias conseguiriam obter
financiamento federal através

do Programa Minha Casa Minha
Vida. Entrevistas realizadas com
moradores de edificios da PPP
mostraram que, a0 menos em parte,
essa expectativa se realizou e ha
financiamento federal para compra
de unidades, em geral realizado
pela Caixa Econdmica Federal.

29 Mais de 50% das 601 primeiras
HIS sorteadas foram destinadas
as faixas de renda 3 e 4,

enquanto o cadastro da demanda
concentrava-se na faixa de renda 1
(Mendonga, 2018, p. 47).

do referente a cada unidade de HIS, sendo que a verificadora* da PPP
deve atestar tanto o aceite das unidades quanto a execugdo proporcio-
nal das demais obras nao residenciais e dos servigos, de acordo com o
sistema de avaliagdo de desempenho (anexo V do edital)?’.

Assim, a producao e a entrega de unidades de HIS - que tém pra-
Zo previsto para até 6 anos em ambas as PPPs - sdo o principal indica-
dor considerado na avaliacdo de desempenho das PPPs habitacionais,
um modelo de avaliacdo criado com o objetivo de incentivar que as HIS
sejam feitas antes das unidades voltadas a rendas mais altas. No caso da
PPP estadual, entende-se que isso tem ocorrido, dado que 54% das uni-
dades de HIS contratadas em 2015 ja foram entregues, mais 19% estdo
em obras, e 25% estdo previstas para o periodo ap6s o fim dos proces-
sos de desapropriacdo das quadras 37 e 38, que estdo em andamento.

Em uma andlise rdpida, esses nimeros parecem favoraveis ao
modelo promovido pela PPP habitacional estadual, ja que a entrega das
HIS tem sido prioritaria em relacdo as HMP. Mas é preciso considerar
que (i) o periodo dos 6 anos iniciais também corresponde ao momento
no qual a concessiondria visa receber os subsidios ptblicos referentes
aos financiamentos das unidades comercializadas®, que sdo valores
maiores para beneficidrios de menor renda; (ii) possivelmente a reno-
vacao urbana de Campos Eliseos ainda néo é suficiente, na perspectiva
privada, para dar liquidez e lucros adequados por meio da venda de
HMBP; e (iii) os sorteios das primeiras HIS revelaram um descompasso
entre a tipologia das unidades entregues e as demandas habitacionais®.

Ao comparar as faixas de renda para atendimento habitacional
das duas PPPs (ver Gréfico 3), percebe-se que a proporgao de unidades
de alta renda é menor na PPP municipal, que, no entanto, previu uma
categoria de unidades habitacionais de renda ainda maior do que na
PPP estadual, para familias entre 10 e 20 saldrios minimos - tipologia
denominada de Habitacdo de Mercado COHAB, ou “HMC”.

A distribuicao de riscos e garantias as concessiondrias em PPPs
sociais ou de infraestrutura, assim como em outros paises da perife-
ria do capitalismo, tem sido assumida em grande parte pelo Estado
(ROMERO, 2015; GABOR, 2020). Em ambas as PPPs habitacionais, a
necessidade de gerar atratividade para o setor privado levou o poder
publico a assumir grande parte desses riscos e dar garantias por meio
da mobilizagao de ativos publicos - recursos financeiros (subsidios),
imdveis publicos e direitos de construir.
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PPP estadual

% de unidades por
faixa de renda aproximada
(PPP estadual - contratados)

PPP municipal

FR6

FRS
18%

FR3
FR4 16%
16%

Faixas de renda aproximadas
PPP Casa Paulista

% de unidades por
faixa de renda aproximada
(PPP municipal)

Faixas de renda aproximadas
PPP municipal

Para viabilizar esse modelo, os governos municipal e estadual
viabilizaram as PPPs por meio de diferentes estruturas administrativas
voltadas a garantir o funcionamento das parcerias e o pagamento de
suas contraprestacoes. No caso estadual, foram mobilizados recursos
a serem obtidos com a venda de terrenos publicos (SANTORO et al.,
2018a; 2018b) e com a venda de recebiveis da CDHU, de forma que o
fundo garantidor das PPPs tivesse liquidez e que as concessionéarias
nao ficassem sem receber as contraprestacdes no caso de alteracoes
governamentais e mudancas de gestdo, frequentemente vistas como
risco a parceria. Na PPP municipal, até a assinatura dos contratos nao
havia sido definida a forma de garantia de pagamento da contrapres-
tacdo. No entanto, estdo em andamento tratativas para a formalizacao
de convénios com a Companhia Sao Paulo de Mobilizacdo de Ativos
(SPDA) para prestagdo de garantia soliddria (SPDA, 2020) e com a
CDHU (CDHU, 2020) para utilizacdo da carteira de recebiveis como
garantia subsidiaria.

Na PPP estadual, a aquisicao dos terrenos para construcio das
obras foi considerada o “calcanhar de Aquiles” da modelagem (PAL-
LADINI, 2018; PEREIRA & PALLADINI, 2018), ja que determinou
quem assumiria os riscos relacionados ao tempo e ao custo para dis-

Faixa SM min.  SM min. Faixa SM min.  SM min.
TR2 3 3 FR2 11 1,7
R T
FR5 54 72
FR 6 72 10
FR7 3 3,5
FR 10 6 75
A relagdo entre faixa de renda e salarios minimos é aproximada para fins comparativos e se baseia no FR 11 75 10
valor do salario minimo a época de cada edital de concorréncia. FR 12 10 20
Grafico 3

Faixas de renda
para atendimento
habitacional

Fonte: Editais de Concorréncia
Internacional n® COHAB-SP 001/2018
(mar. 2018 e dez. 2018), Contrato

SH n2 001/2015, Mendonga (2018,

p. 11). Elaboragao: Isadora Marchi de
Almeida/LabCidade, mai. 2020.
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ponibilizacado dos terrenos. Ao Estado, coube aresponsabilidade de in-
dicar e disponibilizar os terrenos onde seriam construidas as unidades
habitacionais de interesse social, bem como de arcar com os respecti-
vos valores de indenizagdo e com os demais custos dos processos de
desapropriacdo. Aos parceiros privados, coube arcar com a aquisicdo
dos terrenos onde seriam construidos os empreendimentos de habita-
¢do de mercado popular. Nos casos de aquisicio realizada por meio de
desapropriacdo, houve previsdo de divisdo do risco dos custos proces-
suais e do valor de indenizacao.

Diferentemente da PPP estadual, a responsabilidade pela aqui-
sicdo e disponibilizacdo dos terrenos para a PPP municipal é do po-
der publico municipal, inclusive para usos ndo habitacionais, como
empreendimentos logisticos ou comerciais, que nao necessariamente
tém interesse publico. Ao longo do contrato, ainda podem ser incorpo-
radas 4reas indicadas pela concessiondria desde que necessdrias para
realizacdo do objeto da parceria.

Existe uma série de riscos nao calculados, nem visibilizados
em ambas as PPPs: aqueles a que ficam sujeitas as pessoas que sdo
ameacadas de remocéao pelas préoprias PPPs habitacionais. O risco de
perderem sua moradia a qualquer momento, o risco de ndo serem
consideradas nos projetos e empreendimentos realizados nas PPPs, o
risco de nao receberem atendimento habitacional definitivo caso se-
jam removidas, o risco de que as PPPs acirrem violacoes de direitos
cotidianas. Todos esses riscos sdo facetas da principal garantia que fal-
ta as PPPs habitacionais: a do direito a moradia adequada para quem
mais precisa.

PPPs habitacionais e remogoes em Sao Paulo

Como apresentado na se¢do anterior, tanto os projetos previs-
tos nos editais das PPPs habitacionais em Sao Paulo quanto a execucao
de lotes contratados incidem em terrenos ocupados, inclusive por as-
sentamentos precarios, moradias e comércios populares. Essa identi-
ficacdo é um dos aspectos bésicos usados para constatar que tais PPPs
tém resultado em remocdes e ameacas de remogoes, ou seja, que as
PPPs tém se constituido como uma politica habitacional que remove.
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A gravidade dessa constatacdo nao reside somente na contradicdo da
relagdo quantitativa entre o ndmero de pessoas atingidas e o de pes-
soas atendidas, mas também na violéncia a nivel individual e coletivo
desses processos de ameaca e de remocao resultantes da politica ha-
bitacional em curso.

Buscando, por um lado, quantificar ameacas e remocoes e, por
outro, ndo perder a dimensao da violéncia desses processos na vida
das pessoas, esta secdo é dividida em duas partes. A primeira delas
busca mostrar que as PPPs habitacionais em andamento em Sao Paulo
ameacam pessoas de remocado e removem, e discute aspectos quanti-
tativos desses processos. Para isso, confronta informacoes relativas as
pessoas atingidas com o niimero de unidades por faixa de renda que as
PPPs construirao. Tal comparacio leva a conclusao de que as narrati-
vas oficiais que justificam essas PPPs - de que irdo reduzir o déficit ha-
bitacional, reduzir a “fila” do auxilio aluguel e levar mais moradia para
o centro ou para a periferia - sao falsas. A segunda parte muda a escala
de andlise para explorar os significados dessas ameagas e remocaes,
identificando as sobreposicdes de violéncias a partir dos casos da im-
plantacdo da PPP habitacional estadual nos Campos Eliseos, na regiao
da Luz, e do projeto de implantacdo da PPP habitacional municipal no
Peri Alto, na Zona Norte.

As PPPs habitacionais ameacam e removem... mas como e
quanto?

E dificil levantar com precisdo quantas pessoas sdo ameacgadas
de remocao pelas PPPs habitacionais em Sao Paulo, por diferentes
motivos. Um deles é a flexibilidade dos contratos, que faz com que a
definicdo dos terrenos que serdo utilizados para construcdo dos em-
preendimentos possa ser alterada a qualquer momento. Essa flexibi-
lizacdo diminui as possibilidades de articulacoes e resisténcias nos
territérios ameagados, jd que nédo se sabe quem de fato serd removido
e em quais condicées. A flexibilidade dos contratos, soma-se o fato de
que o processo de definicdo das areas ndo € publico e nem acompa-
nhado de justificativas da escolha, o que dificulta o acompanhamento
e a incidéncia pelos moradores atingidos, por movimentos de mora-
dia, universidades e entidades que atuam com o tema. Outro fator que
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30Lei 16.338/2016. Também
autoriza a alienagao de 79 imoveis
da Fazenda do Estado e do

DER listados nos anexos da lei,
estimados em 1,43 bilhdes de reais.
Em decorréncia dessa medida legal,
19.029 dos 30.150 iméveis do Estado
de Sao Paulo estavam autorizados
a serem alienados, sendo 569
imoveis expressamente listados em
leis autorizativas; e outros 18.460
que possuiam area inferior a 5 mil
metros quadrados (SAO PAULO,
2017).

impossibilita 0 acompanhamento e incidéncia é o fato de que, quando
ha definicdo sobre as dreas que serdo usadas na PPP, ndo hd um levan-
tamento prévio sobre quem sdo os moradores e ocupantes, tampouco
sobre as formas de ocupacgao.

Mesmo antes de as PPPs habitacionais serem estruturadas,
ameacas e remocdes surgiram em decorréncia da estrutura adminis-
trativa criada no ambito do Estado de Sao Paulo para viabilizar os pro-
jetos de PPPs, que vinculou o programa de parcerias a uma politica de
privatizacdo de terras pablicas (MENDONCA, 2017).

As ameacas por conta dessa estrutura estadual para PPPs tive-
ram como marco, portanto, a mesma lei estadual que criou o Progra-
ma de PPPs e a CPP, em 2004, e que autorizou a alienacgdo de terras
publicas. Parte dessas terras se concentrava na regidao da Operacao
Urbana Consorciada Aguas Espraiadas, e era remanescente das desa-
propriacdes para abertura de anel vidrio e para a abertura da Avenida
Agua Espraiada (hoje Avenida Roberto Marinho) (MENDONCA, 2017).
Muitos desses terrenos estao ocupados, sdo assentamentos precarios e
bairros populares que se estabeleceram em terras publicas estaduais,
cuja ocupacdo remonta, por vezes, a década de 1970. Hoje, muitas pes-
soas ali estdo ameacgadas de remocao, j4 que os terrenos em que vivem
podem ser vendidos para garantir pagamentos dessa politica de priva-
tizacoes e PPPs.

Em dezembro de 2016, foi aprovada mais uma lei estadual que
autoriza alienagdo de terras publicas, incluindo todos os terrenos de
area igual ou inferior a 5 mil metros quadrados, bem como a integra-
lizagdo em fundos imobilidrios, fundos de participagdo e de investi-
mentos®, um verdadeiro cheque em branco para o Governo do Estado.
A autorizacdo em massa da venda de terras publicas foi um passo no
sentido do ganho de liquidez dos iméveis, ja que evita o procedimento
mais demorado e de maior risco para a venda de terras: a sua discussao
e aprovacdo na Assembleia Legislativa do Estado de Sao Paulo (ALESP).

Em 2017, foi estruturado o fundo de investimento imobiliirio
(FII) do Estado de Sao Paulo, fundamentado na Lei n° 16.499/2017 e
justificado com base nas dificuldades encontradas para efetivacdo das
transacoes imobilidrias. Inicialmente, foram selecionados 292 iméveis
para compor o FII, com o valor estimado de 1,57 bilhao de reais®.

Em Nota Técnica, a UPPP e a Secretaria da Fazenda apresen-
tam, entre os critérios para sele¢do dos imoveis para transferéncia ao
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FII, a exclusao de imdveis “favelizados” (Sdo Paulo, 2017). No entanto,
apontam como uma das limitacdes do portfélio o fato de alguns imé-
veis estarem ocupados, seja “invadidos por terceiros”, seja utilizados
por 6rgaos ou membros ativos ou aposentados da Administracdo Pu-
blica (ibidem, p. 8). Ainda segundo o documento, os ocupantes desses
iméveis serdo realocados a partir de esforcos da Secretaria de Governo.
Em resposta as privatiza¢des pretendidas e as ameacas de realocacgéo,
moradores dos imdveis do Estado remanescentes de desapropriacao
de 4reas na Zona Sul paulistana se organizaram e se articularam em
busca de respostas e seguranca e, embora esta mobilizacdo tenha le-
vado a proposi¢do de uma Ac¢ao Civil Publica pela Defensoria Puiblica®
e de um projeto de lei que autoriza a regularizacdo de moradias em
iméveis do DER nesta regiao®, as ameacas de remog¢ao permanecem.

A estruturacdo das PPPs e dos mecanismos para garantir seu
funcionamento, portanto, estabeleceram vinculos perversos com uma
politica de privatizacao de terras, que as submetem a léogica da maxima
liquidez e rentabilidade em detrimento dos direitos sociais dos seus
ocupantes.

Além dos conflitos envolvendo as terras publicas usadas para
garantia de todas as PPPs do governo estadual, disputas variadas per-
mearam a escolha de terrenos para as obras da PPP habitacional es-
tadual. Durante a modelagem da PPP habitacional do Estado de Sao
Paulo, a principal tensao se deu em torno da delimitacdo da respon-
sabilidade pela indicacdo e pela aquisicdo dos terrenos na parceria
(PALLADINI, 2018).

A edicao de um decreto® que declarou como de interesse social
900 iméveis no centro de Sao Paulo acirrou conflitos e resisténcias em
torno da proposta da PPP habitacional. Grande parte dos proprietarios
e inquilinos - moradores ou comerciantes - ficaram cientes do projeto
por meio de cartas com ofertas de servigos de escritérios de advoca-
cia (MURIANA & DURAN, 2013) e se articularam na elaboracdo de um
mapeamento que identificou que 86% dos iméveis estavam em uso
(ibidem), indicando que a PPP propunha um modelo de terra arrasada
que contrariava diretrizes do préprio projeto, como o aproveitamen-
to de areas subutilizadas. Esses moradores e comerciantes passaram
a pressionar o poder publico contra as desapropriacoes e a Promoto-
ria de Habitacdo e Urbanismo do Ministério Ptblico do Estado de Sao
Paulo propds uma Acéao Civil Publica com pedido de suspensdo do

31 Do total, 197 imdveis (67%) estdo
na capital e 206 (71%) na Regiao
Metropolitana de Sao Paulo.

32 Informagoes disponiveis no
processo administrativo n2

59/2013 do Nicleo de Habitagdo e
Urbanismo da Defensoria Piblica do
Estado de Sdo Paulo.

330 projeto de lei n® 147/2019 foi
proposto pelo Deputado Carlos
Giannazi (PSOL).

34 Decreto n? 59.273/2013.



200 | CARTOGRAFIAS DOS TERRITORIOS POPULARES

processo licitatério da PPP em decorréncia da insuficiéncia da partici-
pacao na concepc¢ao do projeto. Apesar de acumular sucessivas derro-
tas no judicidrio, o decreto foi revogado.

O edital da PPP habitacional estadual lancado em 2014, por fim,
determinou que o Estado seria responséavel por disponibilizar os terre-
nos para implantacdo de empreendimentos de habitagdo de interes-
se social no A&mbito da PPP habitacional. No entanto, ndo delimitou a
localizacdo dos empreendimentos, apenas indicou os perimetros de
cada um dos quatro lotes, que poderiam ou nao ser atendidos ao longo
da parceria, o que inviabilizou levantamentos sobre pessoas afetadas
pelas obras.

O edital da PPP habitacional municipal, por sua vez, delimitou
para cada lote quais terrenos seriam usados para a implantacdo dos
empreendimentos. No entanto, os contratos das PPPs possuem ter-
mos que garantem certa flexibilidade para permitir alteracoes de ter-
renos escolhidos, ou seja, o periodo de implantagdo dos contratos das
PPPs habitacionais é o que d4 materialidade na territorializacao dos
empreendimentos, e estd sendo marcado por surpresas e novas amea-
¢as. No caso estadual, ja com o contrato assinado, o governo do Estado
de Sédo Paulo e a prefeitura decidiram implantar empreendimentos de
HIS em diversas quadras no centro de Sao Paulo e, por conta disso, a
PPP habitacional estadual passou a ameacar diretamente familias de
baixa renda moradoras de pensodes, corticos e outras formas de mora-
dia popular nas quadras 37 e 38 do Campos Eliseos. De forma similar,
em 2020, no dmbito da PPP municipal e sem qualquer discussao pu-
blica, a COHAB incluiu no projeto do lote 12 trés iméveis que néo es-
tavam inicialmente indicados, ocupados por cerca de 350 familias (ver
Figura 6 no item seguinte). As dreas estao bem distantes do perimetro
inicialmente proposto, o que mostra que, de fato, a delimitacao territo-
rial da PPP habitacional é muito abrangente, o que amplia a sensacao
de ameaca de remocao de ocupagdes habitacionais marcadas pela in-
seguranca na posse.

Apesar da flexibilidade dos contratos, a definicdo dos terrenos
ja no edital de concorréncia da PPP municipal possibilitou o mapea-
mento de quais areas estdo ocupadas. Estimou-se, em leitura inicial,
que metade dos lotes no edital de marco de 2018 estava em terrenos
nos quais ha pessoas morando (ALMEIDA & MARINO, 2019), confi-
gurando uma importante frente de ameacas de remocao, que se man-
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teve no edital relancado em 2020 (UNGARETTI et al., 2020), quando o
namero de familias ameagadas de remocao chegou a mais de 5 mil*®.

A delimitagdo dos iméveis por lote na PPP municipal também
permitiu andlises a partir da sobreposicdo com outras informacdes,
como o zoneamento. Entre lotes contratados em 2019 ou reapresenta-
dos na concorréncia em 2020, 78,8% das areas previstas na PPP muni-
cipal sdo demarcadas como ZEIS?*, sendo que muitos perimetros de-
limitados estdo ocupados. Dos 12 lotes da PPP municipal, envolvendo
os contratados e os descritos na nova concorréncia, 11 incluem terre-
nos que estao em ZEIS.

A principio, isso nao seria contraditdrio se essas ZEIS fossem de
vazios urbanos e ndo estivessem ocupadas ou, ainda, se a PPP propu-
sesse um modelo habitacional discutido a partir das necessidades es-
pecificas de cada territério em vez da premissa da construcao de uni-
dades a partir de terrenos “limpos”, que fomenta uma politica de terra
arrasada como base para seus empreendimentos. No entanto, parte
das areas sdo demarcadas como ZEIS 1 e ZEIS 3 e, parte delas, apesar
de serem ZEIS 2 ou 5, estdo ocupadas por assentamentos precarios.
De acordo com o Plano Diretor Estratégico de 2014 e com a Lei de Par-
celamento, Uso e Ocupagio do Solo (Zoneamento) de 2016, além de
terem percentuais minimos de HIS, as ZEIS 1 e ZEIS 3 devem garantir
a permanéncia dos moradores, constituindo conselhos de ZEIS para
elaborar e aprovar seus planos de urbanizacao.

Para dar alguns exemplos, o Lote 7 (Vila Maria - Vila Guilher-
me) prevé que suas “intervencdes habitacionais servirdo para erradi-
car a favela existente ao longo do Cérrego do Violdao”* (ver Mapa 4).
Apesar da indicagdo no edital de que os servicos contratados devem
contemplar o reassentamento das familias, ndo ha qualquer mencéo a
quantidade e a quem sao as pessoas vivendo nesta area ocupada, que
é composta por trés terrenos demarcados como ZEIS 1 e que, de acor-
do com dados do portal GeoSampa, concentram 500 domicilios, com
ocupacdo iniciada em 1975. No Lote 10 em Guaianases (Zona Leste),
que é uma ZEIS 2, os 504 domicilios mapeados pela contagem de tetos
feita pelo LabCidade estdo ameagados de remocgao em cendrio ainda
mais indefinido quanto ao destino das familias. Quando as ocupacéoes
sdo mais recentes e o zoneamento nao reconhece como area priorita-
riamente destinada para a populacdo moradora (como na ZEIS-2, que
prevé a destinagdo para provisdo habitacional), a PPP tem acelerado

35 Estimativas feitas com base
em dados oficiais da Prefeitura,
contagem de tetos (desenhada
a partir de imagem de satélite
disponivel no Google) e nimero
médio de moradores por “teto”
(UNGARETTI et al. 2020).

36 De acordo com nosso
levantamento, 63,3% do total da
area dos lotes contratados em 2019
sdo em ZEIS e 89,6% das areas dos
lotes da concorréncia de 2020 sao
em ZEIS.

37 Edital da concorréncia
internacional n2 COHAB-SP 001/2018
- consolidado (p. 115).
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Mapa 4 processos de remogado que ja estavam em curso por outras justificati-
Lote 07 da PPP s s s

P vas, apartando mais ainda as familias do processo decisério e de qual-
Casa da Familia . o
Fonte: Edital da Concorréncia quer atendimento habitacional (ver Mapa 5).
Internacional n2 COHAB-SP . P . . 7 .
001/2020. Elaboracio: Ulisses Castro, Ou seja, a PPP municipal segue no sentido inverso do que é exi-

LabCidade FAUUSP, fevereiro de 2020. . . . . 4 . .
gldO pelo Plano Diretor para intervir em areas ocupadas: primeiro con-

trata (ja com quantidades e tipologias definidas), depois dimensiona e
especifica as solugdes para as pessoas afetadas, em vez de montar os
conselhos gestores para que estes identifiquem demandas especificas
e elaborem planos de urbanizacao, cuja intervencdo recomendada po-
deria inclusive ndo vir a ser uma PPP nesses moldes. O agravante é que
esse procedimento é oficial, previsto em contrato. E na etapa prelimi-
nar da contratagdo que o poder publico deverd apresentar a definicao,
o dimensionamento e as especificacdes dos investimentos relativos a
infraestrutura e equipamentos ptiblicos, além de constituir - nos termos
do edital - os conselhos gestores das areas localizadas em ZEIS 1 e 3.

A despeito do fato de, em Séao Paulo, os conselhos de ZEIS esta-
rem esvaziados da funcao de elaborar planos de urbanizagao, se trans-
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formaram em arena de mobilizacéo, luta e resisténcia (BROMFIELD &
SANTORO, 2019; GATTI, 2015), principalmente em torno do tema da
remocao - tanto para barrar as remocdes quanto para garantir o mini-

mo de discussdo sobre o cadastro das familias, sobre as propostas de
relocacdo, sobre a afericao do enquadramento das familias a proposta
de renda familiar para as novas unidades, entre outros.

Além das ameacas colocadas pelas PPPs como politica habita-
cional se sobrepondo (e se contrapondo) a determinacdes da politica
de planejamento e de gestdo democratica, o que é agravado nos casos
de areas demarcadas como ZEIS, nas PPPs também ha previsao de re-
moc¢des para usos ndo habitacionais e, também para estas, o edital e
o contrato nao definem qual serd a solucgdo habitacional para os ocu-
pantes destas areas.

E o caso do Lote 3 (concorréncia de 2020), que prevé a
possibilidade de abertura de avenidas e alargamento de vidrios na
favela de Heli6polis, com “substituicdo residencial” por usos nao
residenciais. Ao menos 246 domicilios poderao ser removidos, com

Mapa 5
Lote 10 da PPP
Casa da Familia

Fonte: Edital da Concorréncia
Internacional n® COHAB-SP
001/2020. Elaboragao: Ulisses Castro,
LabCidade FAUUSP, fevereiro de 2020.
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Mapa 6

Lote 03 da PPP Casa

da Familia que prevé
utilizacdo de terreno
da SABESP e abertura e
alargamento de viario
sobre area ocupada em
Heliopolis, demarcada
como ZEIS-1

Fonte: Edital da Concorréncia
Internacional n® COHAB-SP

001/2020. Elaboragao: Ulisses Castro,
LabCidade FAUUSP, fevereiro de 2020.

base na contagem de tetos de domicilios feita pelo LabCidade (Figu-
ra 6). A decisdo sobre o uso do espaco caberd a futura concessiona-
ria, que poderd optar pela implantacdo dos usos néo residenciais no
entorno da avenida. Até o momento nao foi disponibilizado nenhum
levantamento socioeconémico dos moradores, sendo dificil estimar
se serdo atendidos nos empreendimentos habitacionais que serdo
construidos.

No Lote 6 (Figura 7), na Vila Maria-Vila Guilherme, est4 previs-
ta a implantagdo de usos habitacionais e ndo habitacionais em 4reas
ocupadas hoje por equipamentos publicos, além da possibilidade de
demolicdo de um conjunto habitacional de 35 prédios de cinco anda-
res que abriga cerca de 750 familias. A galeria de aguas pluviais do con-
junto tem problemas estruturais que resultaram na abertura de uma
cratera de 30 metros em 2019 no estacionamento, e na consequente
realizacdo de obras emergenciais. O destino dos moradores, no en-
tanto, sera decidido pela futura concessionaria, que podera optar pela
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demolicdo dos prédios para construcao de usos nao residenciais. Nes-
se caso, os moradores deverdo ser atendidos no empreendimento ha-
bitacional que serd construido do outro lado da Avenida Zaki Narchi,
no ambito do contrato da PPP, apesar de néo terem sido especificados
parametros e condi¢coes para o atendimento das familias.

A materializagdo das PPPs nos territérios nos traz elementos
quantitativos e qualitativos que complexificam a discussao sobre as
ameacas e sobre as remocoes. Quando as PPPs finalmente tocam o
chdo e as ameacas se tornam reais, percebemos que atingem territ6-
rios que, muitas vezes, ja eram marcados para “sumir do mapa”. Ali
vivem pessoas que ja passaram por multiplas ameacas de remocao.
Sao territérios marcados pela inseguranca na posse e pela transitorie-
dade permanente. As PPPs funcionam, portanto, como catalizadoras
de processos de exclusdo socioterritorial que ja estavam instaurados
e, portanto, é urgente compreender de forma mais especifica, e para
além de ntimeros, essas ameacas e remogoes.

#=<iParque da O
juventude S

Z&kiNarchi

Aerogorto P e [ R | iy Centro
de acolhida

Campo de Marte

B

55, oy T
Av. Zaki Narehi <8 _
i ; @ I

@
Q

(@)
(o)
[
b
=
O
&)

[ Shopping

]
Tetminal rodoviario
dofTieté 2

i
(77}
il
©
o
o
@
N
3
o
O
=
<

Qarg\na\ gels

Perimetro previsto 6oMoy = Estadio
Projetd Estrategicoino Canindé
PIU‘Setor Central- %+ 3 5

Conjunt"o: A
habitquo’nal

Center Norte

Mapa 7

Lote 06 da PPP Casa

da Familia que prevé

a utilizacao de areas
do IPREM onde hoje ha
equipamentos publicos
e a demoli¢do de um
conjunto habitacional
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001/2020. Elaboragao: Ulisses Castro,
LabCidade FAUUSP, fevereiro de 2020.
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Ameacas e remocoes para além dos niimeros: sobreposicoes
de violéncias em Campos Eliseos e Peri Alto

O Observatoério de Remocdes acompanhou, em uma escala bem
proxima, a implantacdo da PPP habitacional estadual e as ameagcas e
remocoes nos Campos Eliseos, no centro de Sdo Paulo, metodologia
denominada “Observando de perto”. A equipe participou, junto com
moradores, entidades e coletivos, do Férum Aberto Mundaréu da Luz,
uma articulacdo para barrar as remocdes decorrentes dessa parceria.
Foi realizado amplo trabalho de anélise da PPP habitacional estadual,
com destaque ao acompanhamento, articulagdes e resisténcias junto
aos moradores removidos ou ameacados de remo¢dao (MENDONCA
etal, 2017; GATTI & LINS, 2018; LINS & ROLNIK, 2018; SANTOS et al.,
2018; ALMEIDA & FRANCO, 2018; VILLELA et al., 2018; MIRANDA et
al., 2019). Neste trabalho sobre PPPs habitacionais e remogoes, vamos
destacar alguns dos aspectos ja trabalhados anteriormente pelos auto-
res mencionados em relacao a PPP estadual.

O Observatoério de Remogoes também tem analisado a PPP habi-
tacional municipal desde 2018, além de desenvolver acompanhamento
de perto nos casos da Zona Norte paulistana, os lotes 7 (Vila Maria -
Vila Guilherme) e 12 (Casa Verde - Cachoeirinha). Quando os casos ob-
servados de perto em ambas as PPPs sdo colocados lado alado, revelam
marcas comuns das duas parcerias e que, portanto, ndo podem ser li-
das como meros acidentes de percurso. O objetivo deste item é discutir
esses aspectos comuns a partir dos casos da PPP estadual em Campos
Eliseos e do lote 12 da PPP municipal, na regiao do Peri Alto.

A primeira marca comum entre as PPPs habitacionais advém do
fato de que todos os territérios em que os diferentes lotes sdo implanta-
dos tém histéria: nos casos daqueles que possuem pessoas vivendo e tor-
nam-se ameacadas de remocao pela chegada da PPP, tratam-se de areas
marcadas pela inseguranca na posse e pela transitoriedade permanente.

Muitas remogoes antecederam a contratacdo das PPPs habi-
tacional e do hospital Pérola Byington na Regiao de Campos Eliseos.
Ha pelo menos duas décadas a regido sofre pressdes para que se tor-
ne mais atrativa ao capital imobilidrio e boa parte dessas tentativas foi
conduzida pelo poder publico (municipal, estadual e federal) dentro
das estratégias de valorizagdo do centro, que desde a década de 1960,
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vinha perdendo populacdo, quando viveu a saida das classes médias e
sua paulatina transformacgdo em um territério popular® (NAKANO et
al., 2004; SILVA et al., 2009; KARA JOSE, 2010; MARQUES & REQUENA,
2013). A combinacao de diversos fatores foi fundamental para que esse
territdrio tenha resistido a tais pressdes, em grande medida: a presenca
de patriménio histérico tombado, a propriedade fundiéria fragmentada
da érea, a presenca de populacao de baixa renda com diferentes formas
populares de moradia, como corticos, pensdes e ocupagoes e, desde
os anos 1990, a concentracdo de usudrios de drogas, especialmente na
regido estigmatizada como “Cracolindia”** (MENDONCA et al., 2018).

Por outro lado, esses mesmos elementos também sdo ou foram
mobilizados como motivadores ou justificativas para parte das tenta-
tivas de intervencao na area, sintetizando parte das disputas politicas
e sociais nesse territério. Projetos que visavam transformar a regido
em polo cultural, na década de 1990, incorporaram edificios e areas
de interesse para preserva¢ao do patrimonio ao mesmo tempo em que
demoliram edificios de uso popular consolidado (KARA JOSE, 2010),
colaborando com o cendrio de degradacao e abandono que tem servi-
do como justificativa para uma transformacao urbana. A tentativa de
Concessao Urbanistica da Nova Luz, em 2005, tinha como um de seus
objetivos superar a fragmentacao fundiéria e inserir a regido em novas
dindmicas do mercado imobilidrio formal. A concentragao de usudrios
de droga é atrelada a presenca do tréafico para justificar acoes policiais
e violéncia do Estado como combate ao tréfico de drogas, em diversas
operagoes policiais como Operagdo Limpa Cracolandia (2005), Ope-
ragdo Centro legal (2009), Operagdo Sufoco (2012), todas lancadas
na véspera de debates de projetos urbanos de transformacdo para a
regiao (GATTI, 2015; PETRELLA, 2017). A existéncia de populagao de
baixa renda no local (e seu suposto atendimento) foi também argu-
mento para que fosse aprovada a PPP habitacional em 2014.

A histéria de inseguranca habitacional das familias dos Cam-
pos Eliseos também esta relacionada a esse histérico de tentativas de
reestruturacao urbana da area, sendo que, no periodo recente, remete
ao menos a derrubada de 5 iméveis na Rua General Couto Magalhées,
em 2007, seguida da demolicao de prédios residenciais, comércios e
um shopping popular que daria lugar a uma escola de danga na qua-
dra 49, em 2010, e da demolicdo de imdveis da quadra 50 em 2013
(ALMEIDA, 2018).

38Além da continuidade do projeto
Nova Luz e as PPPs Habitacional e
dos Complexos Hospitalares nos
Campos Eliseos, esse territorio

do centro de S&o Paulo também &
englobado pelo PIU Setor Central,
assim como parte do lote 6 da PPP
municipal. Essa PPP ainda tem
outros lotes em areas destinadas

a reestruturagdo urbana: o lote 8

& parte do perimetro da OUC Agua
Espraiada; o lote 11 & parte dos PIUs
Arco Pinheiros e Vila Leopoldina

- Villa-Lobos; o lote 9 e parte do
lote 6 estao no perimetro do PIU
Arco Tieté; os lotes 1, 2 e 4 estdo

no perimetro do PIU Bairros do
Tamanduatei; além de que o lote

7, embora ndo esteja dentro de
nenhum PIU em desenvolvimento, &
parte da Macroarea de Estruturagao
Metropolitana delimitada pelo PDE
2014 como territorios destinados a
reestruturagdo urbana.

39 Rui (2016) conta que o termo
“Cracolandia” aparece pela
primeira vez nos jornais em 1995,
associado a regiao de produgao

e trafico de droga. Almeida

(2018, p. 33-34), atualizando o
trabalho feito por Taniele Rui,
afirma que segue aparecendo

um apoio a “requalificagao”
proposta, reproduzido na narrativa
hegemadnica nos principais
jornais de Sao Paulo, que trazem
um discurso de criminalizagao

e desmoralizacao da populagao
que vive precariamente no Centro,
frequentemente tratada como
“invasora”, “viciada”. A parte da
cidade é vista como lugar que
precisa ser “limpo”.
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Na época, foram removidos moradores de diversos iméveis des-
se tipo, que receberam da CDHU a promessa de atendimento habi-
tacional definitivo, o que até hoje ndo ocorreu. Naquele momento, a
PPP estava ainda na fase de elaboracao do edital de concorréncia, com
muitas indefinicdes sobre o local onde seria implantada. No entanto, a
interrupcao dos projetos previstos para as quadras 49 e 50 apos as re-
mocoes e demoligoes configuraram, posteriormente, “oportunidades”
para a constru¢do das unidades habitacionais da PPP em terras que ja
haviam sido adquiridas pelo poder publico.

O imbricamento perverso de acdes policiais, demolicdes e proje-
tos urbanos, portanto, ja era conhecido quando, em maio de 2017, uma
megaoperacao policial, combinada com a lacracdo de comércios e o ini-
cio da demolicdo de edificios com pessoas dentro na quadra 38, na Ala-
meda Dino Bueno com a Rua Helvétia, foram seguidos do antincio da
implantacdo de um verdadeiro projeto urbano de revitalizacdo do centro
(LINS & ROLNIK, 2018). Tratava-se de um convénio do estado com a pre-
feitura para construg¢do de empreendimentos habitacionais no ambito
da PPP habitacional, nas quadras 37 e 38, junto com a implantacao do
Hospital Pérola Byington na quadra 36, também por meio de uma PPP.

Contrapondo-se a histéria das violéncias, temos a histéria das
resisténcias, que jd existiam na regido (ibidem) e que, frente a essa
nova rodada de violagbes, articularam-se e denunciaram as ilegali-
dades das lacracoes, das demolicdes e da previsdo de implantacdo de
um projeto em uma zona especial de interesse social sem formacao
de conselho gestor e sem consulta aos moradores. Uma das pressoes
realizadas em diversas frentes foi pela criacdo de Conselho Gestor de
ZEIS das quadras 37 e 38, que foi formado em julho de 2017 e comegou
a se reunir no final de agosto do mesmo ano. Desde entéo, a populagao
dessas quadras demarcadas como ZEIS 3, que vive em pensdes, hotéis,
ocupacdes e outras formas de moradia popular ou que trabalha nos
comércios, luta pela garantia de que receberao atendimento habita-
cional definitivo antes de serem removidas para a constru¢do de novos
edificios da PPP habitacional estadual (ibidem).

Por fim, o projeto da PPP habitacional estadual tenta sobrepor
outras narrativas a esse territdrio para justificar a sua implementacéo e
negar todas as violéncias: a de que se trata de um lugar “vazio”, em um
primeiro momento e, quando é impossivel reafirmar isso, a de que vai
atender as pessoas removidas e, até, garantir melhores condi¢oes de
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vida. No entanto, a impossibilidade desse atendimento habitacional
revela mais uma vez a contradi¢do no cerne da politica habitacional
promovida pelas PPPs habitacionais: os empreendimentos sdo vol-
tados para familias de faixas de renda mais altas do que aquelas que
estdo sendo removidas, tanto por conta das possibilidades de financia-
mento e de subsidios, quanto por conta dos altos custos de manuten-
¢a0 (como condominio e gds). Também nao sdo voltados para quem
depende do comércio existente ali como fonte de renda. Com isso, o
conselho gestor é esvaziado de suas atribuicoes e acaba se tornando
um procedimento formal para legitimar o projeto. Embora seja pal-
co de denuncias e resisténcias, sua composicao foi estruturada de tal
forma a inviabilizar qualquer enfrentamento efetivo das contradicoes
existentes no cerne do projeto, ja que isso iria significar o seu fim*.

Trés anos depois do antincio da proposta da PPP habitacional
estadual para as quadras 37 e 38 e das mobilizagdes para paralisa-
¢do lacragoes e demoligdes, os moradores se veem, mais uma vez, na
iminéncia de serem removidos, dado o andamento dos processos de
desapropriacdo, sem qualquer garantia de atendimento habitacional
para além do auxilio aluguel.

No caso da PPP habitacional municipal, o mapeamento colabo-
rativo do Observatério de Remocdes revelou que sua existéncia acelerou
os processos de remocao nas dreas onde incide, geralmente tendo como
motivacgdo as situagdes de ocupacao de area de risco, mas também ou-
tras motivacoes. A motivacdo da remocdo importa, pois se a remogao
for considerada em funcao das obras da PPP habitacional, o Estado ou a
PPP teriam obrigatoriedade de oferecer solucao habitacional definitiva
para as familias removidas e pagar auxilio aluguel até fornecer a solu-
¢ao permanente. Quando outras justificativas sdo usadas, essa obriga-
toriedade desaparece e, além disso, no caso de justificativa de remocao
por risco, a familia poderia receber auxilio aluguel s6 por até dois anos.

Um desses exemplos é o Lote 12 da PPP Municipal, no Peri Alto,
Zona Norte, onde estao localizadas ocupagdes no entorno do Cérrego do
Bispo. Entre janeiro e maio de 2019* foi realizada a remocgao de cerca de
1.200 familias que viviam em dreas que integram o perimetro desse lote
da PPP, sob a justificativa de que as familias estavam sob risco de sofrer
acidentes geotécnicos por ocupar o entorno de um cérrego (BARBOSA
etal., 2018). A 4rea toda foi considerada como R4 (risco muito alto) com
base em levantamento feito em 2010, apesar do questionamento de que

40Informacoes de relatos
concedidos por conselheira e
conselheiro do conselho gestor,
Talita Goncalves e Renato
Abramowicz, ambos pesquisadores
da equipe do Observatorio de
Remocgoes.

41 A decisao de reintegracao de
posse veio a partir de uma Agao
Civil do Ministério Publico, o juiz
autorizou na véspera do Natal
de 2018, mas adiou para janeiro
de 2019 sob pressao da atuagao
da Defensoria Piblica, Centro
Gaspar Garcia, Forum dos Direitos
da Crianga e dos Adolescentes da
Cachoeirinha e das associagoes,
além da propria Policia Militar
(Barbosa et al., 2018).
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42 As Portarias Sehab 131/2015 e
68/2019 estabelecem as regras

do atendimento habitacional
provisorio, conhecido como auxilio-
aluguel.

algumas areas poderiam ser demarcadas com risco menor, diante da es-
cala adotada no levantamento e da sua desatualizagdo, o que tornaria
aremocdo apenas a Ultima alternativa entre outras solugdes possiveis.

A érea ocupada é uma ZEIS 1 e, portanto, deveria ser priorita-
riamente destinada a regularizacao fundiaria para manutencéo das fa-
milias no local, com melhorias na qualidade de vida. No entanto, cor-
responde ao local que prevé um parque a ser executado no ambito da
PPP habitacional, sinalizando para o fato de que a remocéao foi acele-
rada para liberar o terreno para obras da PPP e, mais uma vez, ocorreu
como em exemplos citados anteriormente: ndo houve a constituicao
de conselho gestor antes da definicdo de um projeto para a area, ou
seja, antes da formalizacdo da PPP, da discussao dos riscos encontra-
dos no local, das alternativas de atuacao para mitigagdo de riscos e da
definicdo da remocao para implantacao de um parque linear.

As familias tiveram quatro meses para deixar suas casas, tem-
po em que seria feito o cadastro para recebimento de auxilio-aluguel.
No entanto, até a data final, diversos motivos impediram o cadastro de
mais de 500 pessoas, que sofreram a remocao sem garantia de que se-
riam atendidas pelo auxilio-aluguel (UNGARETTI & LACERDA, 2019).

Sem perspectiva de atendimento pelo programa habitacional,
a maior parte das familias passou a receber auxilio-aluguel de R$ 400
por um ano, renovavel por mais um, destinado a quem é removido
por risco. Por estarem em perimetro da PPP, no entanto, as familias
deveriam receber o auxilio-aluguel por tempo indeterminado, até te-
rem acesso ao atendimento definitivo, que deveria ser assegurado*.
Guerreiro (2020) entrevistou familias que foram removidas e passaram
areceber o auxilio-aluguel. A autora denuncia que, se as familias esta-
vam em situagdo precaria morando, por vezes, na beira do cérrego, a
remocao sé reproduziu e aprofundou a precariedade: a maioria das fa-
milias entrevistadas tinha entrado no mercado de locacao residencial
pela primeira vez na vida, em fungéo da politica publica, tendo vivido
anteriormente no sistema de autoconstrucdo em lotes comprados ou
ocupados. Antes, seus parcos rendimentos se direcionavam priori-
tariamente para a alimentacao; agora, tém sido afetados pelas novas
prioridades com moradia, que excedem o valor do auxilio municipal.

As alteracoes na regulacao do auxilio-aluguel tém sido constantes
em S3o Paulo (GUERREIRO, 2019) e a mais recente retirou a possibilidade
de renovacao por mais um ano para familias que foram retiradas de area
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de risco. Essa alteragao atingiu os removidos do Cérrego do Bispo (Lote

12), que ficaram sem receber o auxilio-aluguel em fevereiro de 2020. Em
suma, como argumenta a autora, “a remocao nao esta associada apenas
ao risco, mas também a implantacao do projeto da PPP Habitacional no
local, que prevé a constru¢do de um parque para a area” (GUERREIRO,
2020, on-line) o que vem sendo apontado pelo Observatério de Remo-
coes (BARBOSA et al, 2018; UNGARETTI & LACERDA, 2019).

Visitas feitas pela autora para compreender a situacdo em que
as familias se encontram, mostraram que “existem casos de novas ocu-
pacoes, adensamento de ocupacgdes existentes, permanéncia em area
de risco, co-habitacao, aluguel de familias grandes em comodos exi-
guos, precarios e insalubres, e até mesmo pessoas que estdo na rua”
(GUERREIRO, 2020, on-line). Além disso, as familias afirmam que es-
tdo gastando mais recursos com o aluguel, antes ndo contabilizados
nas despesas da casa propria autoconstruida.

O que a anélise das motivacdes para remocao em areas de PPPs
habitacionais revela é que existem decisoes discricionarias envolvidas.

Mapa 8

Lote 12 da PPP Casa da
Familia (Parte Norte)
prevé desapropriacoes
e aremocao de
milhares de familias

Fontes: Edital da Concorréncia
Internacional n2 COHAB-SP 001/2018
e mapeamento colaborativo

do Observatorio de Remogoes.
Elaboracao: Ulisses Castro /
LabCidade, fevereiro 2020.
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Mapa 9

Lote 12 da PPP Casa da
Familia (Parte Sul) prevé
a implantacdo em areas
da COHAB onde ha
ocupacoes organizadas

Fontes: Edital da Concorréncia
Internacional n® COHAB-SP 001/2018
e mapeamento colaborativo

do Observatorio de Remogoes.
Elaboragao: Ulisses Castro /
LabCidade, fevereiro 2020.
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Se, por um lado, sao retomadas motivagdes preexistentes (como o ris-
co) para viabilizar remocdes “fora da conta” dessas PPPs, em outros
casos, 0 que acontece é o contrario: a Prefeitura mobiliza o projeto da
PPP para fortalecer justificativas antes insuficientes para efetivar as
remocoes. E o caso de trés ocupacdes em 4reas da COHAB, na Zona
Norte de Sao Paulo, que estavam ameacadas de remocao por conta de
processos judiciais de reintegracdo de posse. Em uma dessas agoes, a
justica paulista tinha indeferido a remocao, que néo se justificava ja
que a empresa publica ndo tinha outro uso a ser dado para a area. Pois
bem, a soluc¢do foi muito simples: depois dessa decisdo, a COHAB in-
cluiu a drea no ambito do contrato do Lote 12 j4 formalizado no ambito
da PPP Habitacional (ver Figura 6). Isso justificou a revisao da decisdo
judicial, dessa vez concedendo a reintegracao de posse, mais uma vez,
sem qualquer exigéncia de atendimento das familias, j4 que o motivo
“principal” da remocéo era o esbulho possessério ou “invasédo”, ter-
mos técnico e leigo, respectivamente, frequentemente usados para se
referir as ocupacoes de terra.
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Essas situagdes nos mostram a violéncia com que as PPPs habi-
tacionais chegam aos territérios populares, valendo-se dos mais diver-
sos subterfigios para ameacar, remover, ndo garantir qualquer forma
de atendimento, temporério ou definitivo, ndo garantir a participacao
dessas pessoas sobre o futuro das suas vidas e moradias.

Consideracoes finais

Este texto procurou identificar as ameacas e remog¢des promo-
vidas pelas PPPs habitacionais em curso na cidade de Sdo Paulo e as
relacbes entre tais processos de despossessdo com a légica prépria
dessa politica habitacional. Os processos, ameacas e remocoes identi-
ficados sdo apenas parte das violéncias estruturais e cotidianas vividas
por pessoas que, em vez de atendidas pela politica, tornam-se afetadas
por ela de diversas formas, aqui agregadas em colocagdes que buscam
retomar e amarrar o conteido apresentado anteriormente.

Um dos fatos comuns as duas PPPs habitacionais é a auséncia
ou a fragilidade da leitura socioterritorial das dreas destinadas a rece-
ber as obras. Isso se revela de multiplas formas, a comecar pela ausén-
cia de informacdes sobre terrenos que estao ocupados, por quais usos
e, principalmente, por quem. Além disso, a possibilidade contratual de
que os perimetros das PPPs sejam alterados deixa em aberto quais os
critérios para a escolha de tais areas. Essa falta de leitura de quem usa
ou trabalha nas areas das PPPs e de suas formas de morar - em casas,
barracos, ocupacgdes, pensoes, corticos e outras -, impede que parte
das ameacas e remocgdes sejam contabilizadas como impacto dessa
politica. Um dos resultados desse processo é a falta de coeréncia entre
as propostas das PPPs habitacionais e as necessidades dos territérios
afetados, inclusive aqueles demarcados como ZEIS, o que se mostra
inclusive pelo descolamento entre o padrdao da moradia produzida e
as necessidades habitacionais, tanto dos que vivem nos perimetros das
PPPs quanto da metrépole paulista como um todo.

A sobreposicao dos perimetros das PPPs com outros projetos ur-
banos (PIUs, OUCs ou outros), revela-nos que as PPPs habitacionais tém
sido utilizadas para promocao da reestruturacdo urbana e que o apaga-
mento territorial por elas promovido nao deve ser encarado como efeito
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colateral indesejado, mas sim como parte integrante do desenho da po-
litica, reforcando o enlace entre tais aberturas de frentes para o capital
imobilidrio-financeiro e diversas viola¢cdes em territérios populares.

As PPPs habitacionais agem como politicas de substituicao de
populacdo, alterando de modo mais imediato o padrao dos residen-
tes nos casos em que remove familias, j4 que estas em geral ndo sdo
atendidas pelos empreendimentos, uma vez que o modelo da politi-
ca demanda maior renda, além de as restricoes bancarias e de crédito
impedirem o acesso das camadas de mais baixa renda da populagéo.
Além de agravar as ameacas de remocao, os modelos de atendimento
habitacional das PPPs nao tém como objetivo o atendimento dessas
pessoas, e o desconhecimento de seu perfil é parte deste problema.
Privilegiam-se familias com rendas mais altas, que podem adquirir
os imoveis, com a substitui¢do de territérios populares por espacos
de uso misto para a classe média ou alta, utilizando o planejamento
urbano néo para transformar os territérios populares a favor de quem
ali vive, mas para mudar o sujeito que habita esse espaco.

Nesse processo, baseado em ldgicas de rentabilidade privada, as
PPPs mobilizam ativos publicos - recursos, imoveis - inclusive preven-
do a substituicdo de parte desses ativos por usos mais rentaveis. Isso
constitui, em parte, o argumento trazido neste trabalho sobre a PPP
como “politica tinica” habitacional: tem ganhado protagonismo, drena-
do recursos e substituido politicas em curso, como acontece ao prever
que imdveis pertencentes a movimentos de moradia sejam repassados
a PPP municipal, em vez de serem geridos e construidos pelos préprios
movimentos. Também é o caso da nova concorréncia da PPP munici-
pal, na qual vemos mais uma vez a disponibilizagdo de terras publicas
para usos que atendam o mercado imobilidrio. Isso se manifesta, por
exemplo, na previsao de constru¢do de unidades habitacionais para
familias com rendimentos entre R$10 mil e R$20 mil e na proje¢édo de
dreas para outros usos nao comerciais, como o de logistica. Além disso,
o custo social das remocdes e seu impacto orcamentario - por exemplo,
do auxilio-aluguel para as familias removidas - ndo sdo considerados
na modelagem (UNGARETTI et al., 2020), o que reforc¢a o papel do po-
der publico como quem arca com os riscos das PPPs.

Em ambas as PPPs, diferentes motivos sdo mobilizados para
“limpar” os terrenos que serdo disponibilizados para as obras. E caso
das alegacoes de que as dreas destinadas as PPPs apresentam risco a
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vida de seus ocupantes (geotécnico no caso da municipal, de seguran-
¢a das edificagdes do caso estadual), além de justificativas de combate
ao crime, a corrupgao e a irregularidade, notdveis em vdrias operacdes
policiais que antecederam as PPPs e, seguem acontecendo em diver-
sas areas, como a da PPP estadual. Nesse processo, intensificam-se
ameagas preexistentes, levando a remogdes que estdo em curso, bus-
cando desvincular as remocodes do projeto que seria implantado. Com
isso, a PPP intensificou e acelerou processos de ameaga que estavam
em curso, por vezes levando a remocao.

Considerando que os contratos permitem a inclusidao de novas
areas para desenvolvimento das obras, a identificacdo e a definicao
de quem estd ameacgado pelas PPPs assumem um cardter volatil, em
constante transformacgédo. Ou seja, durante a execugdo dos contratos
podem variar - e tém variado - as definicoes de terrenos que recebe-
rdo unidades habitacionais, resultando em uma estratégia flexivel das
PPPs em relagéo aos territérios em que incidem. Como apresentado
anteriormente, essa estratégia tem aterrissado justamente em territé-
rios populares. Se, inicialmente, a motivacao da PPP estadual era tra-
zer habitacdo para o centro, as versdes em andamento hoje parecem
escolher seus territdrios ora por oportunidade, quando existem imo-
veis publicos disponibilizados; ora por inclusdo de 4reas contiguas;
como na PPP municipal, disseminada por todo o territério municipal;
ora em areas onde pode acelerar a transformacao de areas ocupadas.

Nos casos de ameaca e de promocao de remocdes pelas PPPs
habitacionais, o atendimento dos removidos tem sido negociado caso
a caso, etapa por etapa, sendo que, pelo menos no caso da PPP esta-
dual, as formas de atendimento habitacional e sua obrigatoriedade
para todos os removidos nédo fazem parte da conta e da modelagem da
PPP. Ou seja, a responsabilidade de garantir o direito a moradia ade-
quada continua inteiramente do Estado, mesmo quando a remocéo é
realizada para viabilizar rentabilidades privadas por meio da PPP.

Violagdes e desinformacdes fazem parte do processo des-
de o inicio da PPP, no cadastramento das familias a serem removi-
das, na ndo utilizagdo das informacdes sobre o perfil dessas familias
para determinar a producao habitacional da PPP, nas indefinicbes e
insegurancas quanto ao atendimento habitacional provisério e defini-
tivo que resultam no fato de que as PPPs nao trazem garantias de que
removidos serédo relocados na érea.
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Trata-se de situacoes nas quais “a conta nao fecha”. As PPPs ha-
bitacionais preveem que muitas pessoas serdo removidas, muito mais
removidas que realocadas, principalmente levando-se em conta as
realocacoes na mesma regiao ou nos préprios empreendimentos das
PPPs, que, em geral, produzem quantidade insuficiente de unidades
para rendas mais baixas, além de restringirem-se ao modelo de aqui-
sicdo por financiamento. Os reassentamentos sdo postergados por
muito tempo, em processos que levam anos ou nunca sdo efetivados
(SANTORO et al., 2018), mantendo a populagao removida com atendi-
mento provisério por meio do auxilio-aluguel, como ja diversas vezes
mencionado.

Além de provisoéria, essa situacao revela-se precdria, com can-
celamentos frequentes, renegociagdes a cada ano ou alteracao de ges-
tao publica (LABCIDADE, 2020; GUERREIRO, 2019), mantendo essas
pessoas em situacdo de transitoriedade permanente (ROLNIK, 2015).
Em alguns casos analisados, outras justificativas de remocao, como
risco a vida, sdo mobilizadas no lugar das obras da PPP, que reduz o
tempo obrigatério de pagamento do auxilio-aluguel, levando a mais
renegociacoes e cancelamentos. O processo que se repete sempre € a
incerteza do futuro das familias removidas, com a impressao de que o
atendimento definitivo nunca vai acontecer.

H&4 um descolamento entre as propostas da PPP e a regulacao
urbanistica local, o que, na pratica, significa que as PPPs habitacio-
nais se tornam a prépria politica de planejamento urbano, criando por
meio do instrumento contratual as flexibilizacdes e garantias neces-
sarias ao seu funcionamento, o que inclui supostas “permissdes” ou
mecanismos para alterar ou fugir de obrigatoriedades dadas por ou-
tras regulacoes, como as de ZEIS. Mesmo em casos em que ocorreu a
realizacdo de parte dos procedimentos obrigatdrios, como a criacdo
de conselhos de ZEIS (na PPP estadual), isso nao significou o desen-
volvimento de propostas com os conselheiros e os moradores. Embora
importante para articulacoes locais e questionamentos publicos, o al-
cance desses conselhos de ZEIS é, em geral, reduzido a uma instancia
de aprovacgédo e/ou legitimacdo de propostas que ndo respondem as
demandas locais, processo semelhante ao de outros conselhos gesto-
res de ZEIS (BROMFIELD e SANTORO, 2019).

Esses territdrios paulistanos sobre os quais as PPPs habitacio-
nais aterrissam muitas vezes ja sao alvo de diferentes formas de vio-
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léncias e ameacas. Nesse quadro, as PPPs habitacionais tém influéncia
sobre e acirram as violéncias e insegurancas cotidianas dos territ6-
rios populares destinados a realizagdo de obras e PPPs. Tal processo
mantém a vida das pessoas que vivem e trabalham nesses locais em
suspenso, além de ter marcadores de raga e género. As incertezas e
ameacas criadas ou potencializadas pelas PPPs habitacionais tornam-
-se, assim, uma violacao cotidiana, lenta e continua, que afeta peque-
nas e grandes decisdes daqueles que vivem nos territérios populares,
sujeitos a receber obras das PPPs habitacionais.
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