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Quando o préprio corpo e o préprio tempo sao 0s Unicos

recursos disponiveis, 0 ambiente construido revela os gestos das
maos, a for¢a dos bragos, o peso dos pés e o calor suado.

Entre blocos desalinhados e rejuntes folgados também sao
claras a urgéncia e a exaustao de quem ainda tem muito para
construir, além da prépria casa.
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Resumo

O presente trabalho consiste na investigacao dos processos
de expansao urbana na cidade de Sao Paulo presentes nas dreas
demarcadas como ZEIS-4 no distrito do Grajad. Considerando
que a demarcagao destas zonas foi feita sobre dreas nao urban-
izadas, proponho olhar especialmente para a forma como se dd
a producao do novo uso e ocupagao sobre estes perimetros. Bus-
cando relacionar os processos de conformagao destes territorios
no tempo e no espago, mobilizo a representacao visual através de
diagramas de linha do tempo associados a progressao de imagens
aéreas como principal forma de organizacao desta investigacao.
Pretendo, assim, comparar processos de expansao urbana através
das formas como sao agenciados 0s novos usos e ocupagoes, tendo
como foco seu resultado espacial. Desta forma, pretendo con-
tribuir para a reflexao sobre a expansao urbana na cidade de Sao
Paulo, assim como para a relevancia dos instrumentos utilizados
para lidar com este processo.

Abstract

The present work. consists in the investigation of the processes of urban
sprawl in the areas demarcated as ZEIS-4 in the district of Grajau, City of Sao
Paulo, Brazil. As these zones were delimited on non-urbanized areas, this work
investigates the way in which new uses and occupations take place within
these perimeters. Seeking to relate the processes that conform these new urban
territories in time and space, a visual representation using timeline diagrams
was combined with aerial images as the main method of investigation. Thus,
I intend to compare the processes of urban sprawl focusing in the conforma-
tion of the new uses, occupations and their spatial result. In this way, I intend
to contribute to the study of urban sprawl in Sao Paulo, as well as to bring

insights about the public policies that address this phenomena.
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Introdugdo

Vinte anos apds a criacao das ZEIS-4 como
instrumento de reserva de terras para habi-
tacao de interesse social em drea de Manan-
ciais para familias removidas, o mosaico de
dreas verdes que adentrava o Grajau foi ocu-
pado por uma diversidade de formas urbanas,
que passaram a compor a paisagem do extremo
sul de Sao Paulo. Conjuntos habitacionais, fave-
las, ocupagoes de diversas organizacoes sociais
construiram esses entremeios preenchendo o
complexo tecido urbano que percorre a terra
entre represas com suas propostas e possibili-
dades de cidade.

Instigado pela diversidade de formas de pro-
ducao da paisagem da cidade, neste trabalho
proponho partir da demarcacao das ZEIS-4
do distrito do Grajai como uma delimitagao
espacial e temporal para investigar os proces-
sos de expansao urbana de Sao Paulo. Me inter-
esso particularmente por entender quais sao os
critérios, parametros e questoes que orientam
a produgao do espago, assim como por quais 0s
recursos utilizados e seus resultados espaciais.

Ante esta curiosidade por desvendar a pais-
agem da fronteira urbana da cidade, proponho
aqui um exercicio. Buscando destrinchar os
aspectos sociais, econdmicos e politicos que
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condicionam a producao do espago, com foco
naqueles que de fato foram criticos para a ocu-
pagao destes perimetros de estudo, proponho
a organizagao visual da informagao no espago
e no tempo. Mobilizar a visualidade parece
interessante para este exercicio uma vez que
obriga a sintetizacao da informacao, ainda que
se incorra necessariamente por uma simplifi-
cacao. Por outro lado, também parece interes-
sante, na medida em que auxilia no destaque
de certos aspectos e na identificacao de lacunas.
Para subsidiar este exercicio, organizo o pre-
sente trabalho em quatro capitulos, definidos
de acordo com as escalas que mobilizo o olhar
para o espago e para os quais utilizo imagens
aéreas como forma de condugao na narragao.

Em um movimento de aproximagao ao
territorio das ZEIS-4, inicio o percurso apre-
sentando a Regiao Metropolitana de Sao
Paulo. A partir desta escala, apresento breve-
mente a discussao sobre a expansao urbana na
metrdpole paulistana, a forma como o planeja-
mento urbano municipal encara este processo
e quais instrumentos mobiliza para incidir
sobre este. Neste capitulo introduzo também a
criacio das Areas de Mananciais, recurso insti-
tucional fundamental para a compreensao da
criagao das ZEIS-4.

Figura 01 — Encontro entre o empreendimento América do Sul e a
cidade ao redor. Fonte: Google Maps

Figura 02 — Encontro entre a Ocupag¢do Anchieta Grajal e a cidade ao
redor. Fonte: Google Maps
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Introduc¢do

Em uma primeira aproximagao, apresento
o territério da subprefeitura da Capela do
Socorro, que corresponde quase perfeitamente
ao territdrio da cidade entre lagos — Represa
Guarapiranga e Represa Billings. Nesta escala,
comento brevemente sobre o processo de ocu-
pacao desta regiao, a partir do qual trago reflex-
oes sobre a urbanizagao periférica. Com esta
discussao, busco inscrever a complexidade com
que pretendo tratar do espago urbano, através
deste conceito que explicita a ambiguidade,
contestacao e transformagao constante pre-
sentes neste modo de producao das cidades do
sul global (CALDEIRA, 2017). Sendo a ZEIS-4,
por sua vez, um instrumento urbanistico pro-
fundamente ligado a estratégia municipal de
producao de Habitagao de Interesse Social em
areas ambientalmente sensiveis, discorro sobre
o cendrio social e habitacional da regiao, termi-
nando o percurso com uma explanagao sobre a
demarcacao das ZEIS-4 neste territdrio.

Com a identificacao de uma grande con-
centragao de ZEIS-4 demarcadas no sul do dis-
trito do Grajau, no terceiro capitulo aproximo
deste territdrio que chamei de Miolo de ZEIS-4.
Nessa escala que jd permite um primeiro olhar
sobre a morfologia urbana dos bairros e sobre
as tipologias construtivas, tento reconhecer
0s eixos espaciais estruturantes da vida cotid-
iana na regiao através de uma progressao de
leituras cartograficas. Apresento informagoes
relevantes neste primeiro exercicio sobre a con-
formagao da regiao com relagao a equipamen-
tos publicos, mobilidade urbana, expansao

urbana, estrutura fundidria, ao cenario habita-
cional e ao planejamento urbano municipal.

Com as informagoes sobre a regiao orga-
nizadas, proponho uma aproximagao ainda
maior na qual exploro os processos de ocu-
pacao de cinco ZEIS-4 no Miolo de ZEIS-4. Para
articular estes processos no espago e no tempo,
elaboro diagramas para cada caso em que situo
0s processos de uso e ocupagao do solo de forma
categorizada e referenciados a imagens aéreas.
O diagrama ¢ acompanhado por um texto que
narra ano a ano as transformagoes observadas
de forma a percorrer o processo de ocupagao
aprofundando as informagoes representadas.

Os estudos de caso foram escolhidos com
base em dois critérios. O primeiro foi a escolha
de diferentes morfologias e tipologias espaciais
reconhecidas a partir da andlise da progressao
de imagens satelitais. O segundo critério foi a
possibilidade de encontrar informagoes sobre
estes processos, assim como de visitar os ter-
ritérios. Como mencionado anteriormente,
ao longo dos 4 meses em que desenvolvi este
trabalho pude acompanhar®' o processo de
autourbanizacao da ocupagao Anchieta desen-
volvido em parceria com a assessoria técnica
Peabiru TCA. A partir do contato com a
assessoria técnica, pude visitar e ter acesso a
informagoes referentes ao processo de autour-
banizagao e urbaniza¢ao do Jardim da Uniao.
Estando ambas ocupagoes em dreas demar-
cadas como ZEIS-4, foram incluidas nos estu-
dos de caso. Buscando outras tipologias e

01 Tive a oportunidade de acompanhar as atividades da assessoria técnica na Ocupagdo Anchieta entre

agosto e outubro de 2022.
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outros agentes, identifiquei a existéncia de dois
grandes conjuntos habitacionais na regiao ja
entregues aos moradores que foram entao con-
siderados, sendo eles o Conjunto Chdcara do
Conde I e o empreendimento América do Sul.
Por fim, através das imagens aéreas pude obser-
var a grande disputa que estava acontecendo
pela ocupacao do terreno referente ao Projeto
Cocaia — um conjunto habitacional em con-
strugao — 0 que pareceu uma oportunidade de
investigar um processo em andamento. Com os
cinco estudos de caso definidos e as idas sema-
nais a ocupagao Anchieta, pude visitar quatro
dos cinco estudos de caso, faltando apenas ir ao
empreendimento América do Sul.

Assim, com a formulacao dos cinco dia-
gramas, busco sintetizar as informagoes em um
Unico diagrama que justapoe os processos de
ocupacgao de cada uma das cinco ZEIS-4. Neste
diagrama, teco comentdrios acerca das dissimi-
laridades e aproximagoes entre 0s processos em
uma tentativa de compreender as 16gicas por
trds da formagao da paisagem construida por
estes processos de expansao urbana. Reitero
a pertinéncia de se organizar no tempo e no
espaco, visto que assim torna-se possivel inves-
tigar a instabilidade da nogao de regularidade,
asignificante improvisagao e a constante trans-
formagao pelas quais passam estes territorios
periféricos.

Por fim, retomo as escalas percorridas
apresentando as principais observagoes feitas
em cada e apresento consideragoes finais.
Sendo este um trabalho final de graduagao
em Arquitetura e Urbanismo, busco mobili-

zar conhecimentos de diferentes dreas dentro
desse campo e em diferentes escalas, perpas-
sando por discussoes importantes para minha
formacgao ao longo da graduagao e a partir das
quais pretendo, aqui, estruturar uma investi-
gacao que organize o espago da cidade e funda-
mente de forma consistente propostas para as

nossas cidades.
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1. Escala da Metrépole Paulistana

Pairando sobre o mar de morros da Serra
do Mar, a metrdpole paulistana se volta para o
interior acompanhando o movimento de suas
dguas. Em um movimento paralelo as manhas
dos habitantes das periferias, os milhares de
corregos nas franjas da Regiao Metropolitana
fluem em direcao ao centro conduzidos por
ruas construidas sobre seus leitos, logo abaixo
dos Onibus, carros, motos e pedestres. Em uma
grande convergéncia segregada, as dguas e
cidadaos se véem uma tltima vez nas margens
canalizadas da marginal Tieté, onde entao as
dguas seguem em dire¢ao ao oeste, adentrando
o continente sulamericano em uma jornada
até o rio da Prata, na Argentina. Nesta viagem,
parte da cidade flui com as dguas, levando os
afluentes domésticos e industriais.

Com este movimento das vidas e das dguas,
as margens da cidade se conectam diretamente
com o centro, conformando a Regiao Metro-
politana de Sao Paulo (RMSP). No Mapa 01 é
possivel observar a densa mancha urbana que
se espraia em todas as direcoes até se fragmen-
tar e se perder por entre 0s campos € matas
das dreas nio urbanizadas. E neste complexo
mosaico que ocorre a gradual transformagao
da paisagem de densas periferias para chdcaras,
fazendas e florestas — onde ocorre o processo
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de expansao urbana. Apesar do claro contraste
visivel neste mapa entre a cidade e seus arre-
dores, espero com esta imagem também intro-
duzir a dificuldade — ou impossibilidade — que
existe em tracar uma delimitagao exata para o
fim da cidade.

Apesar da dificuldade de encontrar o limite
entre o urbano e o nao urbano, sabemos
quando estamos dentro e fora da cidade. Em
uma tentativa de desvendar no tempo esta con-
formagao da mancha urbana, o Mapa 02 apre-
senta a progressao da expansao da cidade até
0 ano de 2002. Com um foco particular para
nossa histéria recente, chamo atencgao para as
duas grandes manchas laranjas que dividem
0 miolo mais claro das bordas avermelha-
das — correspondendo aos periodos de 1950
a 1962 e 1963 a 1974. Nestes 20 anos ocorre a
maior expansao horizontal da cidade, quando
importantes barreiras geograficas como rios e
montanhas sao transpostos pelas incessantes
ocupagoes e loteamentos — muitos irregulares
— que desenharam as ruas que até hoje estru-
turam a vida nos bairros.

Este momento se deu logo apds a conclusao
de importantes obras de estruturacao metro-
politana, como a retificagao dos rios Pinheiros

Figura 03 — Limite da cidade de Séo Paulo. Autoria: Keiny Andrade
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Regido Metropolitana
de Sdo Paulo
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[T Massa D'agua

Mapa 01 — Regidio Metropolitana de Sdo Paulo. Elaboragdo Martim Furtado Dados: Prefeitura
Municipal de Sdo Paulo; Google; Centro de Estudos da Metropole USP; IDESP
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Mapa 02 — Expansdo Urbana da Regido Metropolitana de Sdo Paulo. Elaboragdo Martim Furtado
Dados: Prefeitura Municipal de Sé@o Paulo; Google; Centro de Estudos da Metrépole USP; IDESP
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Escala da Metropole Paulistana

e Tieté e a criagao das avenidas marginais, con-
sagrando a coluna rodoviarista que organiza
Sao Paulo. Com a consolidagao da industria
automotiva e do automdvel — Onibus ou
carro — como principais meios de transporte,
loteadores puderam criar seus empreendi-
mentos em dreas distantes e mais baratas
para vender a pregos populares, criando assim
grandes vazios gradualmente preenchidos por
novos empreendimentos (CALDEIRA, 2017).
Assim como a graduacao da mancha urbana,
o processo de expansao urbana foi — e conti-
nua sendo — permeado estruturalmente por
diferentes graus de irregularidades, que vao se
transformando com a consolidacao de assenta-
mento e estabilizacao das vidas de seus mora-
dores. Assim, desde o processo de ocupacao do
solo até os servigos de transporte, a irregulari-
dade oferece a possibilidade de pagar um pouco
menos pelos servigos e tornar possivel a vida na
metropole, cada vez mais extensa e custosa.

E importante dizer que com estes loteamen-
tos irregulares, para os quais os moradores se
mudaram sem que houvesse a infraestrutura
adequada, nao resta opcao senao construir a
casa e a infraestrutura com as proprias maos,
configurando o processo de autoconstrugao
que tao profundamente conforma a expansao
urbana nas cidades brasileiras®’. Seguindo a
praxe deste processo de urbanizagao periférica,
apOs as obras de infraestruturas feitas pelos
moradores, o Estado se faz presente gradual-
mente através dos processos de regularizacao

fundidria e conexao nos sistemas de infraestru-

tura oficiais.

Através deste mesmo processo, 0 Mapa
02 nos mostra que apos os anos 1970 hd uma
maior fragmentacao da expansao urbana, cul-
minando na pulverizagao de pontos de urban-
izacao nos anos 90 a 2000. Este movimento se da
principalmente sobre dreas de protecao ambi-
ental, muitas criadas anos antes justamente na
expectativa de contencao da expansao urbana.
Esse processo de ocupacao em dreas ambien-
talmente protegidas, em que o mercado imo-
bilidrio formal tem dificuldades em atuar, é o
que Maricato (2013) apresenta como a expulsao
dos pobres para a periferia da periferia:

“A disputa por terras entre o capital imo-
bilidrio e a forca de trabalbo na semiperiferia
levou a fronteira da expansao urbana para ainda
mais longe: os pobres foram expulsos para a per-
iferia da periferia. Novas dreas de protecao ambi-
ental, como a Area de Protecdo dos Mananciais
em Sao Paulo, acabam sendo invadidas pelos
sem alternativas, pois a politica babitacional estd
longe do niicleo central do déficit”. (MARICATO,
2013 apud VIANA, 2020, p. 148)

Dentre as legislagoes de preservacao ambi-
ental criadas frente a veloz expansao urbana,
destaco a Lei de Protecao aos Mananciais
(LPM), promulgada em sua primeira versao em
1975. Com objetivo de garantir a constancia do
regime hidrico e qualidade das d4guas usadas
para o abastecimento e geracao de energia da
RMSP, a lei delimita as bacias hidrograficas cru-

01 Este processo é fielmente ilustrado pelo documentdrio “Fim de Semana” (1975), produzido por Erminia
Maricato. Disponivel aqui. Acesso em 01/12/2022 ds 10h34.
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ciais para os recursos hidricos metropolitanos
(LE No 1.172/1976) (Mapa 03) e dispoe sobre o
uso e ocupagao do solo nesses territdrios (LE
No 898/1975). De acordo com Ferrara (2014),
a lei € elaborada num momento de planeja-
mento tecnocrdtico e conservador, tendo como
referéncia estudos sobre absor¢ao, drenagem e
capacidade de depuracao, definindo densidades
de ocupacao maximas para as dreas ao redor
dos mananciais (OLIVEIRA, 2021).

Assim, a lei se estrutura sob a designagao
de duas categorias de uso e ocupacao, uma pri-
meira composta pelas dreas non aedificandi e a
segunda, dreas que podem ser ocupadas res-
peitando parametros, que mudam conforme a
proximidade com o reservatorio. Para o esta-
belecimento dos indices, a lei trabalhava com
densidades populacionais, para qual havia uma
definicao de lotes mdaximos e minimos con-
forme a categorizagao da densidade desejada.
As categorias eram chamadas de classes, sendo,
Classe A, com 50hab/hac; Classe B, com 34hab/
hac; e Classe C com densidade maxima de 6 a
24 hab/hac, o que implicava em lotes de aprox-
imadamente 500 m?, 1500 a 2000 m? para cada
uma das classes respectivamente, e ocupagao
em “chdcaras” de 3000 a 7500 m2.

Apesar das restrigoes sobre o uso e ocupagao
conforme a densidade, a Lei nao considerava a
densidade existente, que era maior do que a
proposta e que significou grandes dificuldades
para a aplicagao e incoeréncia com a cidade
existente (MARTINS, 2007 apud OLIVEIRA, 2021).

Atento para a Classe C, em que era proibida a
implantacao de infraestrutura de abasteci-
mento e esgoto, 0 que em teoria era visto como
forma de inibi¢ao da ocupagao. No entanto, o
que se verificou foi a difusao de uso das fossas
sépticas e canalizacao de dgua improvisada
pelas pessoas que ali viviam, causando grande
impacto social na precarizacao das condigoes
de vida e ambiental na paisagem, com a con-
taminagao dos corpos d’dgua.

A incongruéncia desta formulagao legalista
e tecnicamente complexa da lei ante a cidade
pré existente e 0s processos de expansao urbana
— em grande parte jd ilegais — significou uma
maior dificuldade de regularizacao de lotea-
mentos na chamada Area de Mananciais e a
consequente concentracao de assentamen-
tos mais precdrios e irregulares justamente
nesta regiao em que nao havia a possibilidade
de um ordenamento através do mercado imo-
bilidrio formal. Ramalho (2021) aponta para o
prejuizo do licenciamento ambiental quando
mobilizado para a avaliagao de empreendimen-
tos urbanos e interven¢ao em assentamentos
precdrios, situagdes para as quais nao foi for-
mulado. Com isso, 0s anos que se seguiram a
promulgacao da lei viram a pulverizacao dos
assentamentos comentada acima, e o adensa-
mento ao redor da mancha urbana existente
principalmente por ocupagoes de terra por
movimentos organizados e favelas.

Nos anos que seguem, algumas alteragoes
sao feitas na LPM, particularmente com o Pro-
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grama Guarapiranga®? (1991) de urbanizagao
de favelas, mas trataram-se de questoes pon-
tuais concomitantes a acao da comissao espe-
cial criada em 1985 para propor a revisao da
Lei. Assim, em 1997 a lei estadual € reedit-
ada e chamada de Nova Politica para Manan-
ciais®®, pois estabeleceu a obrigatoriedade da
formulagao de leis especificas por bacia, vol-
tadas a realidade de ocupagodes e usos de cada
uma delas. A criagao destas leis especificas, no
entanto, se deu apenas na década seguinte, com
a promulgacao da Lei da Area de Protecao e
Recuperagao de Mananciais Guarapiranga
(APRM-G)°* em 2006 e Lei da Area de Protecio
e Recuperagao de Mananciais Billings (APRM-
B)°° em 2009.

Com relacao a lei especifica para a Guarapi-
ranga, Ferrara (2013 apud VIANA, 2020) informa
que a lei define a instalagao de infraestrutura
de saneamento bdsico em assentamentos ditos
precdrios como legalidade na condicao de recu-
peragao dos mananciais e, assim, destaca criti-
cas sobre essa definicao da lei por considerar
um ponto de possivel indugao a ocupagoes na
drea do manancial.

Com a criacao de duas leis especificas para
bacias com processos de ocupacao distintos®®,

hd a definicao de metodologias diferentes nas
estratégias mobilizadas por cada lei, consequen-
temente levando a zoneamentos diferentes
— apesar de incidirem, por vezes, sobre um
mesmo bairro. Em ambos casos, no entanto,
cabe ao nivel estadual a atribuigao pelo licen-
ciamento e regularizacao fundidria, cabendo a
Companhia Ambiental do Estado de Sao Paulo
(CETESB) o cumprimento destas atribuicoes.
Esta estrutura submete os parametros dos zon-
eamentos municipais as leis estaduais, nao
podendo estes serem menos restritivos que as
leis especificas.

No entanto, esta correlacao de atribuicoes
entre a competéncia municipal e estadual
sobre 0 uso e ocupacao do solo € alterada com
a promulgacao da Lei Federal 13.465 em 2017,
seguida do decreto n° 9.310 de 2018. Assim, o
municipio passa a promover seu proprio licen-
ciamento e regularizagao fundidria nas dreas
de mananciais, desde que seja considerado apto
para tais procedimentos — como € o caso do
municipio de Sao Paulo. Esta reestruturagao da
regulacao do uso e ocupagao do solo significou
que instrumentos importantes criados pelas
leis especificas deixaram de ser necessdrios,
uma vez que estavam vinculados a atribuigoes

02 “O Programa de Saneamento e Recuperagdo Ambiental da Bacia do Guarapiranga foi concebido pela
Sabesp e Prefeitura de Sdo Paulo em fungdo da ocorréncia, em janeiro de 1991, de uma floragdo extraor-
dindria de algas na Represa Guarapiranga. Devido ¢ legisla¢do estadual de protegdo dos mananciais,
estava vedada a ampliagcdo da rede de abastecimento de dgua e coleta de esgoto nas dreas ocupadas
da bacia. Ao mesmo tempo, a populagdo aumentava com a implantagdo de favelas e de loteamentos
populares sem qualquer infra-estrutura.” (BALTRUSIS; ANCONA, 2006, p. 11)

03 LE No 9866/97.
04 LE No 12.233/06

05 LE No 13.579/09

06 O capitulo seguinte, Escala Capela do Socorro, aborda estes processos de ocupacgdo.
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da CETESB. Um exemplo ¢ o modelo de com-
pensacao ambiental e reassentamento de

S° naLei

familias removidas previsto pelo PRI
especifica da Billings, o que significou um ret-
rocesso na complexidade das exigéncias defin-
idas com relagao ao atendimento habitacional

em cada projeto.

Os desafios de dispor sobre os processos de
uso e ocupagio do solo nas Areas de Manan-
ciais configuram o cendrio legal identificado
por Santoro (2012), em que o tema da expansao
urbana passa a ser pautado pela agenda ambi-
ental, uma vez que nao hd disposicao federal
sobre o tema nem interesse imobilidrio no con-
trole do crescimento urbano. A autora identi-
fica uma mudanga nos anos 90 na forma como
a pauta ambiental trata a expansao urbana.
Se nos anos 1970 se pregava a contencao do
crescimento urbano através do controle do
crescimento populacional e da concentragao
urbana, evitando a expansao urbana, nos anos
1990 e 2000 a eficiéncia da ocupagao passa a ser
a questao central, perpassada pelo aproveita-
mento das dreas jd ocupadas, pela ampliagao
das dreas de preservagao e pela estruturacao de
modelos de desenvolvimento sustentavel para
as futuras ocupagoes.

Esta discussao sobre a eficiéncia na forma
de ocupagao do solo tem como objeto princi-
pal a morfologia urbana resultante das duas
décadas de aplicagao da Lei Federal 6766/79, que
dispoe sobre o Parcelamento do Solo Urbano
(SANTORO, 2012). Esta lei foi criada nos anos
1970 com o intuito de impedir os loteamentos

07 Programa de Recuperacdo de Interesse Social

irregulares através da criminalizagao de seus
loteadores, mas também de pautar parametros
minimos para que uma ocupagao urbanairreg-
ular possa ser regularizada. Com a possibili-
dade de regularizacao, Santoro (2012) apresenta
que houve uma “valorizacao da terra, geralmente
incorporada pelos proprietdrios de terras neste pro-
cesso de transformagao de drea rural em urbana’,
que, por sua vez, significou também em “gastos
publicos significativos, ora para completar infraestru-
turas nos loteamentos nao terminados, ora para dar
conta de prover com equipamentos e servigos urbanos
grandes dreas de expansao urbana”(Idem, p. 332).
Assim, configurou-se um modelo de cresci-
mento urbano em extensao fisica, diretamente
oposto a “ideia de concentragao e eficiéncia urbana”
(SANTORO, 2012).

Sobre os modelos previstos pelas legislagoes,
justamente a incidéncia de legislacoes mais res-
tritivas espacialmente (que buscavam a eficién-
cia) acabou “empurrando a popula¢ao de baixa
renda para assentamentos informais nessas dreas,
exatamente por conterem restricao legal a ocupagao”,
o que “inviabilizou por completo a aplicacao da leg-
islacao de protecao aos mananciais” (MARTINS,
2006). Em face a este cendrio, a autora aponta
para a importancia do ajuste da conduta
urbanistica e ambiental de forma a encarar os
processos condizentes com a realidade e a cul-
tura brasileira, configurando, assim, um campo
de experimentagoes urgente.

Neste mesmo periodo dos anos 1990, de
revisao da politica urbana, Leonelli (2010)
aponta para a altera¢ao da LF 6766/79 em 1999
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como um momento de introdugao de elementos
polémicos no ordenamento territorial. Primei-
ramente, cita aregulagao e criacao de loteamen-
tos fechados e condominios urbanos, tipologias
que se tornaram extremamente difundidas no
pais nos anos seguintes. Também aponta para
a simplificacao do processo de aprovagao de
loteamento, a flexibilizagao da legislagao ambi-
ental em dreas urbanas, que por sua vez tem
grande impacto em dreas como as dos manan-
ciais. Rolnik e Santoro (2013) indicam ainda
que com esta revisao houve “a possibilidade de
que parcelamentos situados em zonas habitacionais
declaradas por lei como de interesse social (ZHIS)
pudessem ser produzidos com uma infraestrutura
menos completa do que aquela estabelecida ate entao
pela lei de parcelamento” (Idem, p. 2).

Esta alteracao foi feita tendo como principal
objetivo viabilizar a regularizacao de loteamen-
tos irregulares e favelas, o que seria possivel com
essa flexibilizagao dos parametros estabeleci-
dos, particularmente com relagao as infraestru-
turas. A Lei 9785/99, entao alterou itens da
Lei 6766/79 de tal forma que a infraestrutura
bdsica em parcelamentos de interesse social
passou ser configurada por, no minimo, vias
de circulagao, escoamento das dguas pluviais,
rede para o abastecimento de dgua potavel,
solugdes para o esgotamento sanitdrio e ener-
gia elétrica domiciliar — com atengao para a
nao exigéncia de iluminacao publica e rede de
esgotamento sanitdrio (TIERNO, 2020). Esta lei
tinha com intuito, também, a reintrodugao da
possibilidade de se produzir loteamentos para
as pessoas mais pobres apés um momento de
“profundas mudangas economicas”, de forma a
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priorizar o acesso a terra como forma acesso a
moradia (LOPES, 2001 apud TIERNO, 2020).

Rolnik e Santoro (2013) expoem que esta lei
“revela uma concep¢ao de zoneamento de interesse
social definida como possibilidade de utilizacao de
parametros distintos”, havendo geralmente uma
menor exigéncia se comparado as regras de
parcelamento. Os preceitos por trds da adocao
desta estratégia ja eram bastante contestados a
época da alteragao da LF 6766/79, no entanto,
se partia da tese de que “a diminui¢ao de exigén-
cias reduziria o custo de produgao dos lotes para os
empreendedores e consequentemente baratearia
seu preco para os compradores” (Idem, p. 3). Ao
mesmo tempo, esta flexibilizagao institucio-
nalizou a permissao de condi¢oes urbanisticas
que poderiam ser inferiores para moradores de
loteamentos populares com relagao ao que era
previsto para a producao “regular” do mercado.

Santoro (2012) chama a atengao para a aus-
éncia de instrumentos de qualificagao desta
expansao urbana por parte das legislagoes que
dispoem sobre o parcelamento e uso do solo, o
que contribui para a insuficiéncia de infraestru-
tura em parte dos territorios anistiados por
processos de regularizacao. Sendo a expansao
urbana um fendmeno que incide sobre o espago
urbano a partir de processos econdmicos e soci-
ais regionais, ¢ também importante apontar
para esta mesma auséncia mencionada acima
na escala do planejamento regional a nivel
estadual. Além disso, nao hd a exigéncia de
um planejamento deste crescimento urbano,
deixando a cargo dos municipios esta tarefa.
Esta relacao com o crescimento urbano tem
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Figura 04 — Divisdo dos Lotes do Programa Mananciais. Fonte:

Programa Mananciais

uma incidéncia direta na paisagem das perife-
rias urbanas, em que o parametro minimo de
ocupagao do espago € dado pelo cumprimento
aproximado das condi¢oes previstas pela alter-
acao da LF 6766/79 visando sobretudo a reg-
ularizagao fundidria e, assim, a seguranga de
posse. Este cumprimento nao garante a futura
qualificagao da infraestrutura da regiao nem a
qualidade construtiva das casas, especialmente
uma vez que, como enfatiza Martins (2006),
justamente a existéncia de grandes restrigoes
a ocupacao levam a ocupagoes irregulares em
que a incidéncia legal é na pratica e conceitual-
mente incoerente. “Nessas condicoes, o conceito de
“razoabilidade” parece permitir que se coloque a
questao: irregular é o que se afasta dos termos
da lei ou dos objetivos da lei?” (MARTINS, 2006,
p- 60).

A LF 6766/79 estabeleceu a estratégia de pro-
visao de infraestrutura urbana custeada pelo
loteador, para que, entao, o Estado pudesse
completar a urbanizagao com equipamentos
e servicos (urbanizagao secunddria) conforme
seus recursos sobre terrenos reservados previa-
mente no processo de loteamento (SANTORO,
2012). A reserva de terrenos publicos € definida
conforme o percentual de drea total loteada, o
que implica, conforme Santoro (2012), em uma
aplicagao muito mais facil do que se a lei fosse
rigida em relacao a qualidade urbana e a com-
pletude da urbanizagao.

Com isso, a autora enfatiza que a opgao foi
pela simplicidade, com o objetivo de que fosse
facilmente seguida, no entanto “(..) a lei fed-
eral nao foi critica em relacao a completude de uma
“urbanizagao primdria” {infraestrutural, e deixou
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aos municipios o dever de fazer a “urbanizacao
secunddria” {equipamentos e servigos}” (Idem,
p. 331). A grande demora na capacidade do
Estado, agora através do municipio, de prover
esta urbanizac¢ao secundaria aliada a auséncia
do poder publico da provisao primdria termi-
nou por garantir, na realidade, o que Santoro
(2012) chama de “urbanizacao incompleta”.

Em sua tese, Santoro (2012) observa que o
planejamento da urbanizacao “viveu momen-
tos onde hd muita normatizac¢ao, combinados com
periodos de forte centralizagao politica; viveu fases
de muito recurso e financiamento para a constru¢ao
do urbano no territdrio acompanhadas de muita nor-
matizagdo nova e muita normatizagao que flexibiliza
regras mais rigidas; e invariavelmente colbeu, como
resultado, a permanéncia de processos de extensao
da urbanizacao incompleta e segregadora” (SAN-
TORO, 2012, p. 30). Segundo a autora, isso se
verifica também nas experi€ncias mais recentes
de estruturagao das ocupagoes com padrao per-
iférico — como urbanizagoes de favelas —, nas
quais a permanéncia da urbanizagao incom-
pleta se reproduz com intervengoes setoriais
desarticuladas e na dependéncia dos municipios
de financiamentos federais e estaduais para o
desenvolvimento urbano®®.

Esta dependéncia de financiamento tem
como importante consequéncia, identificada
por Santoro (2012), o reconhecimento da reg-
ulacao do territério como um instrumento
flexivel que se adapta as possibilidades de desen-
volvimento urbano, pautadas pelo financia-

mento. Sendo assim, resultado mais direto do
modelo de financiamento do desenvolvimento
urbano do que pela legislagao que estrutura o
planejamento do crescimento urbano.

No caso da regiao dos mananciais ao sul da
RMSP hd uma correlagao de forgas particular,
em que o municipio de Sao Paulo tem alguma
capacidade propria de gestao e financiamento
de obras de desenvolvimento urbano. O Pro-
grama Mananciais € criado nesta perspectiva
e surge no final dos anos 1990 com foco na
urbanizacao de assentamentos precdrios; regu-
larizagao fundidria e atendimento habitacional
(provisorio e definitivo) de familias reassenta-
das de dreas de risco ou de dreas em obras (SAO
PAULO, 2022b), dando continuidade e ampli-
ando a atuagao do Programa Guarapiranga.
Com isso, tornou-se importante ator até o
momento na coordenac¢ao da acao do Estado
na drea dos mananciais.

Este programa € parte de uma cooperagao
estadual e municipal, com empréstimos inter-
nacionais do BID e do Banco Mundial, em que
cabe a prefeitura de Sao Paulo o gerenciamento
do programa, fiscalizagao e contratacao das
obras, enquanto o Estado mobiliza recursos e
capacidade executiva de suas autarquias, como
a CDHU e a SABESP. Atualmente, o Programa
Mananciais opera a partir de uma Secretaria
Executiva vinculada 8 SEHAB®?, por sua vez,
estruturada em trés divisoes: Divisao de Plane-
jamento e Projetos em Mananciais; Divisao de
Gestao de Obras em Mananciais; e Divisao de

08 Para mais informagdes, ver Cardoso e Denaldi (2018) neste link. Acesso em 02/12/2022 as 18h58.

09 Decreto Municipal No 60.531/21.
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Trabalho Social em Mananciais (SAO PAULO,
2021b). Espacialmente, o programa ¢ dividido
em 8 lotes'® os quais englobam 70 assentamen-
tos precdrios sobre os quais incidem, havendo
uma construtora responsavel pelas obras e con-
tratacao de projeto em cada lote'".

Com relacao a atuagao do Programa nos
ultimos 20 anos, pode-se dividir as atividades
em trés fases. Segundo Ferrara (2013), a pri-
meira fase corresponde aos anos de 2005 a
2008, com a complementagao de urbanizagao
de assentamentos precarios de lotes de obras
que nao haviam sido concluidos durante o
Programa Guarapiranga, além da inclusao de
nove dreas novas. Nesta primeira fase, Bocutti
(2018) informa que beneficiou diretamente 38
mil familias e entregou 1.057 novas unidades
habitacionais (UHSs), ao custo de R$ 485 mil-
hoes. A “Fase 2” do programa ocorreu durante
o periodo de 2008 a 2012, no qual a definicao
das dreas foi informada pelo Plano Emergen-
cial, relacionado as areas identificadas como
“de risco”. Atualmente o programa estd na ter-
ceira fase de sua implementagao, iniciada em
2012 e com conclusao programada a principio
para 2016. O orcamento inicial para as obras
necessdrias foi de cerca de R$ 2,8 bilhoes, con-
tando com recursos da Prefeitura Municipal,
do Governo Estadual (recursos do tesouro
estadual e de empréstimos internacionais) e
do Governo Federal (através do PAC-1), com a

definicao de 64 nucleos de intervengao (orga-
nizadas em oito lotes de obras), beneficiando
46.445 familias (BOCUTTI, 2018).

O Programa Mananciais estd subordinado
também aos parametros de uso e ocupacao do
solo estabelecidos a nivel municipal. No caso
do municipio de Sao Paulo, o principal instru-
mento de planejamento do ordenamento terri-
torial é o Plano Diretor Estratégico. Elaborado
pela primeira vez como plano estratégico
em 2002, o plano tem como objetivo orde-
nar o desenvolvimento econdmico e social
do municipio em alinhamento com as com-
peténcias e disposi¢coes previstas pelo Estatuto
da Cidade. Para isso, mobiliza como principal
estratégia de ordenamento espacial um instru-
mento ja utilizado pelo planejamento munici-
pal desde 1972'?, 0 zoneamento. O PDE 2002 é
notdrio pela introducao das ZEIS no arcabougo
de estratégias para a promogao da justica social
na cidade, jd que foi o primeiro plano pés
promulgacao do Estatuto da Cidade, lei de 2001.

Em uma breve recapitulagao Rolnik e San-
toro (2013) contam que a ZEIS foi formulada “a
partir da leitura critica do processo de urbaniza¢ao
latino-americano produzida por wvasta produgao
académica a partir dos anos 1980, que apontava a
segregacao socioterritorial e desigualdade de acesso
ao solo urbano urbanizado como elementos estru-
turais de um modelo de desenvolvimento urbano
concentrador e excludente”(Idem, p. 2). Com isso,

10 Informagdo obtida a partir de apresentag¢do feita em 21/10/2022 pela Coordenadora de Planejomento e
Projetos em Mananciais a qual tivemos acesso em 08/11/2022 por e-mail (documento PDF).

11 Informagdo verbal obtida a partir de apresentagdo feita em 21/10/2022 pela Coordenadora de Planeja-

mento e Projetos em Mananciais.

12 LM No 7.805/72.
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a demarcagao das ZEIS trabalhava a hipdtese
de ampliagao do acesso a terra para populagoes
que nao encontram esta possibilidade no mer-
cado a partir da intervencao sobre as regras
de uso e ocupacao do solo definidas pelo zon-
eamento municipal. Esta estratégia se con-
struiu como contraponto ao reconhecimento
da incidéncia da regulacao urbanistica sobre o
processo de exclusao socioterritorial (ROLNIK;
SANTORO, 2013, AFFONSO; DENALDI, 2012; FER-
REIRA; MOTISUKE, 2007; SANTO AMORE, 2013).

Com a ampla circulagao de experiéncias de
criacao de instrumentos de regulagao do uso
e ocupacao do solo urbano visando a inclusao
social, Santo Amore (2013) aponta iniciativas
notdrias que marcaram a constitui¢ao contem-
poranea das ZEIS, como as Prezeis, em Recife; 0
Profavela, em Belo Horizonte; e as AEIS em Dia-
dema (Borrelli, 2015). Borrelli (2015) sintetiza
que tais iniciativas tiveram como cardter fun-
damental comum realizar o esfor¢o institucio-
nal de dispor sobre sua regularizacao fundidria
e reconhecer formalmente assentamentos pre-
cdrios, que cresciam rapidamente em drea e se
consolidavam nos diversos municipios brasile-
iros. O papel deste reconhecimento da posse foi
fundamental no resguardo do direito a mora-
dia que — apesar de previsto na Constituicao
de 1988, bem como a Fungao Social da Proprie-
dade — € frequentemente submetido ao direito
a propriedade em conflitos fundidrios.

Institucionalizado a nivel federal através do
Estatuto da Cidade™ (EC), o instrumento de
regulacao urbanistica Zona Especial de Inter-

13 LF10.257/01.
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esse Social (ZEIS) configura um paradigma
de incentivo ao acesso a terra urbanizada e ao
direito a moradia para pessoas de baixa renda.
Em linha com a municipalizacao do planeja-
mento urbano proposta pela mesma LF, a ZEIS
permite que o municipio demarque em seu
territério dreas estratégicas para a promogao
da regularizacao fundidria e para a provisao
habitacional de interesse social. Assim, de
acordo com Rolnik e Santoro (2013), a ZEIS é
comparada assim com a pratica de inclusionary
zoning, que tratam de “programas, normas ou leis
que exigem ou estimulam empreendedores privados
a ofertarem babitacao de interesse social em seus
empreendimentos” (ROLNIK; SANTORO, 2013, p.5).

A proposicao das ZEIS no EC prevé a artic-
ulagao entre este instrumento de zoneamento
com outros instrumentos de regulagao apresen-
tados por esta mesma lei, de forma a pressionar
proprietdrios de terras a disponibilizd-las para
populagoes de baixa renda via regularizagao
fundidria ou venda para construcao de mora-
dia social, ou a facilitar a desapropriacao pelo
poder publico. Instrumentos notdrios neste
arcabougo que incide sobre a propriedade
privada sao o PEUC — Parcelamento, Edificacao
e Uso Compulsdrio —; IPTU Progressivo no
Tempo; Desapropriacao com Dividas Publicas;
e o Direito de Preempgao (BRASIL, 2001).

Este aporte institucional e de instrumentos
urbanisticos a nivel federal combinado com a
expertise local da esfera municipal articula-
dos pelo EC configurou um cendrio de grandes
expectativas para a transformacao das cidades

brasileiras, como informa Yamaguti (2021),
em que a ZEIS seria um mecanismo efetivo
de intervencao na producao do espago incid-
indo sobre aspectos centrais na reproducao
das desigualdades urbanas. A mesma autora
informa que este resultado era esperado com a:

“() da reversao de terras urbanas vazias
para provisao de HIS; (i) da regulacao do preco
da terra; (iii) da garantia de melbores localiza-
coes para os empreendimentos de HIS; e (iv) do
aumento da producao de HIS pelo mercado imobi-
lidrio” (AFFONSO; DENALDI, 2012; FERREIRA;
MOTISUKE, 2007; SANTO AMORE, 2013 apud
YAMAGUTI, 2021, p. 2).

No entanto, com relagao a esta articulacao
entre instrumentos, Santo Amore (2013) aponta
para a formulacao pouco detalhada da ZEIS
quando comparada ao detalhamento de outros
instrumentos previstos no EC, o que a fragiliz-
aria como ponto de articulacao. O autor levanta
a hipotese de que isso talvez tenha se dado por
conta da pouca interferéncia deste instrumento
nas dindmicas do mercado imobilidrio quando
comparado a outros instrumentos descritos
pela LF 10.257/01, como a Outorga Onerosa do
Direito de Construir. Santo Amore (2013), no
entanto, relata que apesar deste pouco detal-
hamento da ZEIS no texto da lei — que con-
figuraria um cardter “secunddrio” em relagao
aos outros instrumentos — este instrumento
teve imensa repercussao em “manuatis, cartilbas,
guias e outras intimeras publicacoes ao longo de toda
a década de 2000” (SANTO AMORE, 2013, p. 117).

Com anseios de transformagao nos proces-
sos de producao do espago urbano, de forma
a qualificar as vastas e populosas periferias
urbanas, as primeiras ZEIS tiveram como
objeto de demarcagao territérios ji ocupa-
dos. Este tipo de demarcagao que reconhece
o espaco informal e dispoe sobre sua regular-
izagao fundidria — e possivel urbanizagao —
foi categorizado como “Z€IS de Regularizacao’.
Esta categoria se dd em distingao a inovagao
paradigmatica introduzida pelo Plano Diretor
da Prefeitura de Diadema de 1994 — durante
a gestao de José Augusto Ramos (PT) —, em
que as ZEIS' foram utilizadas para demar-
car dreas em processo de desindustrializagao e
vazios intraurbanos priorizando a provisao de
habitagao social em empreendimentos nestes
gravames (BORRELLI, 2015). Esta utilizagao
das ZEIS para criar uma reserva de terras para
empreendimentos de habitacao social foi rapi-
damente reconhecida e empregada por outros
municipios. Tratando-se de propor o adensa-
mento com provisao de moradia social sobre
dreas subutilizadas em regioes dotadas de
infraestrutura, foram chamadas de “Z€IS de
Vazios™.

Estes dois tipos de ZEIS estao presentes em
muitos Planos Diretores aprovados apds 2001,
configurando uma importante classificacao
para a andlise da aplicacao deste instrumento
nos ultimos 21 anos. Rolnik e Santoro (2013)
apontam que, segundo a Pesquisa de Indica-
dores Municipais (MUNIC) de 2009 realizada
pelo IBGE, 1.489 cidades do pais possuiam leg-

14 O Plano Diretor de Diadema de 1994 chamou as ZEIS de AEIS - Area Especial de Interesse Social -, assim,
ndo se trata de um outro instrumento, mas de uma alteragdo pontual na nomenclatura.
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islagao especifica sobre drea ou Zona de Inter-
esse Social. Apesar desta difusao, as autoras
apresentam a avaliagao do contetido dos Planos
Diretores elaborada pela Rede de Avaliagao e
Capacitagao para a implementagao dos Planos
Diretores, a qual revela uma comprometedora
simplicidade na forma como o instrumento ¢
estruturado. O estudo revelou que uma boa
parte dos municipios nao tinham ao menos
demarcado em mapa as dreas de ZEIS, e, dentre
0 que o fizeram, maioria da ZEIS apresenta-
vam-se apenas como de regularizagao de assen-
tamentos precdrios.

O municipio de Sao Paulo representa um
dos casos em que as ZEIS foram implementadas
de forma coesa no seu planejamento urbano,
refletindo a capacidade técnica do municipio.
Ainda assim, existem muitos pontos frageis,
em linha com a desarticulacao apontada por
Santo Amore (2013). Particularmente na estru-
turagao do primeiro Plano Diretor Estratégico
(PDE) do Municipio de Sao Paulo, as ZEIS sao
definidas como:

“Art. 171 — As Zonas Especiais de Interesse
Social — ZEIS sao porcoes do territorio destina-
das, prioritariamente, a recuperagao urbanistica,
a regularizacao fundidria e producao de Habi-
tacoes de Interesse Social — HIS ou do Mercado
Popular - (...) incluindo a recuperagao de imoveis
degradados, a provisao de equipamentos sociais e
culturais, espagos publicos, servico e comércio de
cardter local, (...)” (SAO PAULO, 2002).

Nesta definicao € notdria a preocupagao
com a “urbanizacao secunddria” (SANTORO, 2012)
e com a consolidagao da propriedade dos mora-
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dores, mas nao hd mengao direta a promogao
da “urbanizag¢ao primdria” como uma prioridade.
Assim, hd uma importante diferenga entre a
grafia de ZEIS em dreas dotadas de infraestru-
tura daquelas em que esta € insuficiente, uma
vez que o PDE 2002 reconhece a necessidade
desses gravames tanto em regiOes centrais
como periféricas. Em uma tentativa de alinhar
a proposic¢ao das ZEIS com as diversas estraté-
gias presentes no PDE 2002, estas sao categori-
zadas em quatro tipos, sendo eles:

ZEIS 1, “dreas ocupadas por populacao de
baixa renda abrangendo favelas, loteamentos
precdrios e empreendimentos babitacionais de
interesse social ou do mercado popular (...)” (SAO
PAULO, 2002).

ZEIS 2, “dreas com predominancia de glebas
ou terrenos nao edificados ou subutilizados, con-
forme estabelecido nesta lei, adequados a urban-
izagao (...)”(SAO PAULO, 2002).

ZEIS 3, “dreas com predominancia de ter-
renos ou edificagoes subutilizados situados
em dreas dotadas de infra-estrutura, servigos
urbanos e oferta de empregos (...)”(SAO PAULO,
2002).

ZEIS-4, “glebas ou terrenos nao edificados e
adequados a urbanizagao, localizados em dreas
de protecao aos mananciais, ou de protecao ambi-
ental, (..) destinados a projetos de Habitacao de
Interesse Social promovidos pelo Poder Piiblico
(..) para o atendimento habitacional de familias
removidas de dreas de risco e de preservacao per-
manente, ou ao desadensamento de assentamen-

tos populares definidos como ZEIS 1 (...)”(SAO
PAULO, 2002).

As ZEIS definidas pelo PDE de 2002 podem
ser facilmente categorizadas dentro da tipifi-
cacao apresentada anteriormente, sendo “Z€IS
de Regularizacao” as ZEIS 1 e ZEIS 3 —respectiva-
mente apelidadas de “Z€IS em Periferias” e “ZEIS
em drea central” — e “ZEIS de Vazios” as ZEIS 2 e
ZEIS-4.

A ZEIS-4 € particularmente complexa, por
tratar-se do instrumento que busca conciliar os
parametros de uso e ocupagao do solo estabele-
cidos pela LPM com o projeto municipal. Difer-
entemente das ZEIS 2 que constituem “Z€IS de
Vazios” em sua configuragao original, as ZEIS-4
tentam responder aos grandes impactos pre-
vistos pelas remog¢oes em dreas de mananciais
com a reserva de terras adequadas a urban-
izagao para empreendimentos de habitagcao
social. Neste sentido, a ZEIS-4 trata-se da ZEIS
mais bem estruturada, pois se articula estru-
turalmente a outras politicas — LPM e Pro-
grama Mananciais — quando comparada as
outras ZEIS, menos especificas.

No municipio de Sao Paulo a aplicagao deste
instrumento nao se deu sem desilusoes com
relacao as expectativas mencionadas acima pela
pesquisadora Yamaguti (2021). Segundo Caldas
(2009 apud BORRELLI, 2015), 0s anos seguintes a
aprovagao do PDE de 2002 foram bastante con-
turbados com relacao a aplicagao das ZEIS. Pri-
meiramente, houve a alteracao —jd prevista — na
demarcagao de perimetros com a aprovagao da
lei especifica de Parcelamento, Uso e Ocupagao
do Solo — LM 13.885/04 — bem como a definicao

dos parametros aplicdveis a empreendimentos
nestas zonas. Em seguida foram expedidos os
decretos municipais 44.667/04 e 45.127/04, o pri-
meiro dispondo sobre ZEIS e HIS e o segundo
alterando o primeiro (BORRELLI, 2015).

Ainda nos ultimos anos, uma série de decre-
tos municipais foram expedidos dispondo sobre
ZEIS, um revogando o outro e trazendo novos
parametros para a regulagcao urbana em ZEIS.
O Decreto 54.074/13 foi revogado e substituido
em janeiro de 2016 pelo Decreto 56.759/16, que
por sua vez foi revogado e substituido em out-
ubro do mesmo ano pelo Decreto 57.377/16, que
por sua vez teve incisos revogados pelos decre-
tos 57.766/17 e 58.106/2018 até ser revogado com-
pletamente pelo Decreto 59.885/20. Este ultimo,
por fim, estabelece disciplina especifica de par-
celamento, uso e ocupagao do solo, e normas
edilicias para HIS, HMP, EHIS, EHMP e EZEIS,
nos termos do PDE 2014, LPUOS 2016 e COE
2017, o que se fez necessdrio considerando a
necessidade de atualizacao normativa em face
numerosas alteragoes que dispoe sobre estes
objetos.

A necessidade de se rediscutir a regulamen-
tagoes sobre a producao de HIS em ZEIS esteve
em pauta continuamente nos ultimos 20 anos,
como demonstrado pelos sucessivos decretos.
Segundo Borrelli (2015), um documento refer-
encial é o “Parecer técnico Inquérito Civil 277/2013”,
em que foram sinalizadas “distorcoes” entre os
objetivos das ZEIS e as novas ocupagoes. Dentre
as distor¢oes apontadas, a autora destaca a ocu-
pagao de ZEIS com empreendimentos habita-
cionais voltados para familias de alta renda; a
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ocupacao — por vezes integral — de ZEIS com
equipamentos publicos; e a auséncia de novos
empreendimentos em ZEIS-4.

Os dois ultimos pontos do parecer apresen-
tado por Borrelli (2015) tém particular rele-
vancia para o estudo das transformagoes em
ZEIS-4. Como serd apresentado mais a frente
neste trabalho, € notdria a presenca de equipa-
mentos publicos — particularmente EMEFs e
CEUs - em dreas demarcadas como ZEIS-4 prox-
imas de eixos vidrios importantes. Embora em
alguns casos os equipamentos ocupem a total-
idade dos gravames, Borrelli (2015) informa
que a Prefeitura Municipal de Sao Paulo se
posicionou afirmando que nao se trata de um
equivoco, uma vez que estes usos sao permiti-
dos pela LM 13.885/04. A autora, em entrevista
com Alexandre Delijaicov e Tereza Herling, é
informada de que a escolha dos terrenos para
a construcao dos CEUs nao teve como critério
a demarcagao como ZEIS-4, mas, sim, a quali-
dade do terreno de ser adequado a urbanizagao.
Ainda, com relagao as EMEFs, a autora entrev-
ista Ana Lucia Ancona, que admite a instalagao
de usos institucionais em ZEIS-4 para “evitar a
consolidagao de guetos em locais jd com grandes indi-
ces de vulnerabilidade social, marcados pela auto-
construgao e a auséncia de equipamentos sociais”
(BORRELI, 2015, p. 101).

Além disso, desde 2013 houve uma signifi-
cativa quantidade de ocupagoes informais de
terrenos demarcados como ZEIS-4, momento
seguido pela construgao de um grande conjunto

em ZEIS-4 com financiamento do PMCMYV, o
que Bocutti e Wakimoto (2019) indicam como
sendo o fim do periodo de inércia das ZEIS-4.
Em uma reflexao sobre a mobilizagao efetiva
das “Z€IS de Vazios”, Rolnik e Santoro (2013) e
Borrelli (2015) informam que essas ZEIS foram
usadas para: a ampliacao da oferta de terras
para produgao de HIS; evitar remogoes forca-
das ao apresentar um local vidvel de produgao
de habitagao antes da expulsao; ganhar escala
de producao ao combinar com politicas habita-
cionais de financiamento a demanda, como o
PMCMYV; assim como também foram usadas
para continuar a forma padrao de produgao
de unidades habitacionais na cidade, “mais do
mesmo”, reproduzindo a precariedade em uma
zona especial.

Se por um lado as ZEIS-4 estiveram ausentes
de produgao de HIS em seus gravames até 2015,
as demais ZEIS demarcadas pelo Municipio de
Sao Paulo tiveram distintas dinamicas imo-
bilidrias na ocupagao de seus perimetros. De
forma a investigar este panorama de dinam-
izacao imobilidria nas ZEIS, Yamaguti inves-
tiga a dimensao deste mercado nas “Z€IS de
Vazios” da Zona Leste de Sao Paulo' (YAMA-
GUTI, 2019b; YAMAGUTI, 2021). A autora pauta
sua pesquisa a partir da discussao conceitual
que envolve a Habitagao de Interesse Social,
sendo esta responsabilidade de definicao dos
municipios conforme suas realidades sociais,
em linha com a descentralizacao do federal-
ismo brasileiro (YAMAGUTI, 20190).

15 Apesar da drea de estudo ndo contemplar ZEIS-4, considera-se relevante a contribuicdo da pesquisa-
dora com relagdo a discussdo associada a conceituagdo de HIS, dindmicas imobilidrias e a mobilizagdo

das ZEIS para a provisdo de moradia social.
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No municipio de Sao Paulo, o PDE de 2002
(SAO PAULO, 2002) define HIS como sendo
habitagoes destinadas a familias com renda
mensal de até 6 saldrios-minimos e alguns
critérios referentes aos comodos desta uni-
dade. Além disso, é criada também a HMP, des-
tinada a familias com até 16 saldrios-minimos.
Tanaka (2018) e Yamaguti (2019b) apontam
para a “perda de aderéncia” destas modalidades
com relacao ao seu publico-alvo por conta da
valorizacao real do saldrio-minimo nos anos
seguintes a promulgacao do PDE 2002, assim
como a notdvel insuficiéncia do Poder Publico
em controlar a destinagao destas unidades.

Este cendrio ¢ decisivo na revisao do PDE
2014 (SAO PAULO, 2014), em que O conceito
de HIS € divido entre HIS 1 — ou HISP, sendo
Habitagao de Interesse Social Prioritdria — para
familias com renda mensal de R$3.300'° e teto
de atualizacao de 3 saldrios-minimos; HIS 2,
destinada a familias com renda mensal entre
R$3.300 e R$6.600, com teto de atualizagao de
até 6 saldrios minimos; e HMP, por sua vez,
teve a renda familiar alterada para R$6.600 até
R$11.000 sendo o teto mdximo 10 saldrios min-
imos — uma reducao significativa com relagao
aos 16 SM definidos pela legislacao anterior.
Além destes parametros, a drea util prevista
para unidades de qualquer modalidade destas
moradias sociais ¢ estabelecida como sendo
entre 24 ™ e 70 ™, ante a indefini¢ao prevista
no PDE anterior. Yamaguti (2021) aponta,
ainda, para aimportancia da manutengao com
a revisao do PDE da isen¢ao de pagamento de

OODC para qualquer forma de moradia social,
seja em ZEIS ou nao.

Esta nao articulagao das ZEIS diretamente
com instrumentos de desvalorizagao da pro-
priedade também previstos no EC corroboram
a tese de Santo Amore (2013) da fragilidade e
ineficiéncia da ZEIS ante as expectativas criadas
com a sua institucionalizacao a nivel federal.
Esta critica é reiterada pela baixa construgao
de HIS em ZEIS até entao, cujo cendrio exitoso
seria resultado necessariamente de uma gestao
favoravel e de um mercado imobilidrio aquec-
ido (SAO PAULO, 2013; ROLNIK; SANTORO, 2013;
BORRELLI, 2015).

Especialmente com relagao a este ultimo
ponto, a criagao do PMCMYV estabeleceu um
cendrio extremamente favordvel, em que se
aumentou de forma sem precedente a quanti-
dade de recursos — financiamento da compra e
subsidio da construcao —, causando um super-
aquecimento do mercado imobilidrio para
moradia social (FIX, 2011 apud YAMAGUTI, 2021).

Ainda que haja grande confluéncia entre a
politica habitacional federal, a forma de pro-
ducao do mercado imobilidrio e a politica
municipal, as novas restri¢oes — ou maior espe-
cificagao — previstas pelo PDE 2014 culminam
em uma “vdlvula de escape” para uma producao
imobilidria aos moldes da legislagao predeces-
sora — menos restritiva — com a criacao de
uma “Z€IS de Vazios” nova, a ZEIS-5 (SAO PAULO,
2014). De acordo com Borrelli (2015), a pressao
pela criagao das ZEIS-5 tinha como preocu-
pagao central a atratividade dos empreendi-

16 Valores atualizados conforme o Decreto Municipal 60.066/21.
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mentos combinados em ZEIS, os quais tinham
as unidades de HMP e R2V desvalorizadas com
a vinculacao a HIS, além da também maior
morosidade de aprovagao em ZEIS. A autora
cita ainda que as isencoes de pagamento de
outorga onerosa existiam para empreendi-
mentos de HIS também fora de ZEIS, o que
tornava menos incentivante ainda a producao
neste gravame (SECOVI, 2013 apud BORRELLI,
2015). Esta concessao da criagcao das ZEIS-5,
vai na contramao da importancia de se asso-
ciar a producao de HIS a maior concentracao
do déficit habitacional, ou seja, para familias
com renda mensal de 0 a 3 saldrios-minimos
(YAMAGUTI, 2019a). Este fato marca, também,
ainsuficiéncia do aparato juridico-urbanistico,
mesmo ante a inédita mobilizagao de recursos a
habitagao para inverter ou influenciar na légica
desigual de producao do espago urbano (MAR-
ICATO, 2014; KLINK; DENALDI, 2015 apud YAMA-
GUTI, 2021).

Ja& com relagao as ZEIS-4, a revisao do
PDE em 2014 e da lei de zoneamento trouxe
mudangas, uma vez que agora passaram a
incorporar os parametros definidos pelas leis
especificas da Guarapiranga e Billings. Apesar
do maior alinhamento com a legislacao estad-
ual, hierarquicamente superior, nao houve
grande impacto na dindmica imobilidria em
ZEIS-4, uma vez que a aprovagao continuava
sendo feita pela CETESB. Se Borrelli (2015)
relata repetidamente a irrisoria incidéncia de
projetos de HIS sobre ZEIS-4, Bocutti em 2018
e o presente trabalho apresentam uma dinam-
izagao deste cenario.
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Ao se aproximar das ZEIS-4, Bocutti (2018)
realiza o exercicio de justapor os parametros
de ocupagao previstos nas leis especificas com
aqueles definidos pela lei municipal. No mapa
Mapa 04 € possivel observar a sobreposicao
das ZEIS-4 sobre os zoneamentos da APRM-B
e APRM-G. Com relacao a sobreposi¢ao com
a APRM-G, as ZEIS-4 estao localizadas sobre
a Subdrea de Ocupagao Urbana Consolidada
(SUC) e Subdrea de Ocupagao Urbana Contro-
lada (SUCt), ambas componentes da Area de
Ocupacao Dirigida. Com relacao a APRM-B,
por sua vez, as ZEIS-4 se sobrepoem a Subdrea
de Ocupagao Especial (SOE) e Subdrea de Ocu-
pagao Urbana Consolidada (SUC).

A partir da Figura 05, Bocutti (2018) com-
para os parametros previstos para as ZEIS-4
com as subdreas da APRM-G, em que observa
que a Lei Especifica Guarapiranga € mais res-
tritiva quanto ao coeficiente de aproveita-
mento e ambas sao equivalentes com relagao
a destinagao de drea permedvel por lote, mas
o lote minimo previsto pela lei especifica tem
dimensoes mais restritivas que aquele definido
pela LPUOS municipal. J4& ao comparar as
ZEIS-4 e as subdreas da APRM-B, a legislagao
municipal se mostra mais restritiva com relagao
ao coeficiente de aproveitamento, assim como
destinacao minima de drea permedvel. A Lei
estadual da Billings € mais restritiva apenas
com relagao ao tamanho do lote minimo —
dotados os 250 m? conforme da LF 6766/79.

O autor enfatiza que as divergéncias entre
as legislagoes dificultam a compreensao dos
parametros e facilmente induz leigos a erros

ao projetar, adicionando mais uma camada de
morosidade no processo de aprovagao de pro-
jetos (BOCUTTI, 2018). Como esclarece, um
empreendimento de HIS em Capela do Socorro
serd licenciado sob o aspecto da edificacao e
loteamento pela municipalidade e por 6rgaos
estaduais sob o aspecto ambiental, tendo que
atender as exigéncias e parametros de ambos.

= Pryramitns di C3
M — Porimebro ZEIS 4
¥ | = Limin enee APRMS

Mapa 04 — Localizagdo das ZEIS-4 nas APRMs
na Capela do Socorro. Fonte: Bocutti, 2018
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Figura 05 — Par@metros urbanisticos das

APRMs e a ZEIS-4 na Capela do Socorro. Fonte:
Bocutti, 2018
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2. Escala da Capela do Socorro

O sul da Regiao Metropolitana de Sao Paulo
é marcado por dois grandes corpos d’dgua que se
estendem até as proximidades da crista da Serra
do Mar, conectando a densa mancha urbana de
Sao Paulo com os arredores rurais (Mapa 05). A
oeste, 0 menor destes reservatdrios é também
0 mais antigo. Com obras concluidas em 1908
(Whately et al., 2008), a Represa Guarapiranga
marca um momento crucial na histéria pau-
listana, em que a paisagem da regiao passa a ser
objeto de grandes obras de engenharia visando
a articulagao de sistemas regionais para viabili-
zar o desenvolvimento da cidade.

A década de 1920 ¢ um momento de grandes
investimentos na infraestrutura hidrica metro-
politana, em que obras estudadas desde o final
do século XIX foram executadas. Apds a con-
strucao da Represa Guarapiranga, apenas 17
anos mais tarde, em 1925, houve o inicio das
obras de constru¢ao da Represa Billings (SAO
BERNARDO, 2020). Assim como sua predeces-

sora, o principal objetivo de represamento das
dguas era a geragao de energia elétrica. O nome
da represa é dado em homenagem ao engen-
heiro Asa White Kenney Billings, responsdvel
pela avaliacao e implementagao do “Projeto da
Serra™’ para a empresa canadense The Sao Paulo
Railway Light & Power (Light) — que naquele
momento detinha a concessao nacional do
sistema de energia elétrica (idem).

O primeiro trecho da Represa Billings
— acima da barragem de Rio das Pedras —
passou a permitir ainda em 1926 o funciona-
mento da Usina Henry Borden, em Cubatao,
e, no ano seguinte, 1927, foi completamente
inundada a Represa Billings com a finalizagao
da construcao da Barragem do Rio Jurubatuba
(Pedreira) (SAO BERNARDO, 2020). No ano
seguinte, 1928, houveram dois marcos impor-
tantes na infraestrutura hidrica da metrépole
paulistana. Primeiramente, a Represa Guarapi-
ranga passou a ser utilizada como reservatorio

01 O projeto consistia em aproveitar o desnivel da Serra do Mar para geracdo de energia elétrica em

Cubatdo (SAO BERNARDO, 2020).
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Figura 06 — Barragem na Rod. Anchieta que
divide a Represa Billings. Fonte: neste Link

para o abastecimento de dgua potdvel e, em
segundo lugar, foi também o ano em que inici-
aram as obras de retificagcao do Rio Pinheiros
(idem).

Com esta recapitulagao, considero per-
tinente apresentar o quao recente ¢ a estru-
turacao da regiao sul da RMSP a partir destes
dois grandes corpos d’agua. Também, que a
l6gica por trds da construcao destas grandes
infraestruturas foi a estabilidade e autonomia
energética promovidas pela empresa privada
que possuia 0 monopdlio sobre todo o sistema
de energia elétrica no momento, a Light. Este
parece ser um ponto importante, pois a preocu-
pagao com a provisao de dgua potdvel passa a
ser uma preocupagao apenas apos a criacao do
sistema para a producao energética.

Com o grande aumento populacional na
cidade de Sao Paulo na primeira metade do
século XX, aumento da atividade industrial nas
vdrzeas e com as inovagoes tecnoldgicas rela-
cionadas a eletricidade, ha neste momento um
aumento significativo na demanda por energia

Figura 07 — Vista das margens da Represa
Billings. Fonte: neste Link

e por dgua potavel. A década de 40 é marcada
pela obra de reversao do curso do Rio Pin-
heiros, com a Usina da Traigao, e o consequente
aumento da capacidade de vazao e geracao de
energia elétrica do sistema. Esta intervengao
brutal no regime hidrico teve muitas conse-
quéncias graves para a RMSP, sendo talvez a
principal delas a condugao das dguas contam-
inadas por efluentes industriais e domésticos
de Sao Paulo para a Represa Billings (SAO BER-
NARDO, 2020). Se neste momento as dguas ja
eram utilizadas para o consumo humano por
bairros dos arredores, esta contaminagao con-
figurou uma crise de satide regional (SAO BER-
NARDO, 2020). Assim, sob a rodovia Anchieta,
foi construida uma barragem que permitiu a
separagao a oeste, da d4gua contaminada, da
dgua adequada ao consumo, a leste (Figura 06).

Esta divisao tem um impacto direto na pais-
agem natural e humana da regiao sul, criando
uma grande desigualdade nas condigoes dos
bairros ao redor do Corpo Central (Oeste), do
Braco Rio Grande (Leste). A regiao ao redor do
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Corpo Central passa a compor a continuidade
da mancha urbana da RMSP logo apds esta
obra, nos anos 1950 (Mapa 02). Isso significa
que desde o primeiro assentamento, 0s mora-
dores das proximidades da Billings tem suas
vidas rodeadas por dguas insalubres. Isso € agra-
vado, ainda, pelos estreitos bragos d’dgua for-
mados pelo reservatdrio entre 0s morros, que
por sua vez diminuem a velocidade de escoa-
mento da dgua e criam concentragoes altas de
poluentes nestes bracos que adentram os bair-
ros. Assim, € possivel compreender a paisagem
que encontramos a beira da Billings hoje em
dia, em que a cidade € construida de costas para
as dguas do reservatdrio € 0 encontro com esta
dgua contaminada resta para as familias mais
vulnerdveis construirem suas casas.

Ja a Represa Guarapiranga tem outra
histdria por trds da ocupagao de suas margens
a leste, na Capela do Socorro. A década de 1930
foi marcada pelo grande crescimento indus-
trial e consolidagao da centralidade de Santo
Amaro, logo na proximidade da confluén-
cia dos rios Guarapiranga e Jurubatuba, que
formam, respectivamente, as represas Guarapi-
ranga e Billings. Como dito antes, neste mesmo
periodo, em 1928, a Guarapiranga tem sua
existéncia ressignificada a partir de sua inclusao
no sistema de fornecimento de dgua potavel
paraa RMSP (SAO PAULO, 2010a). Assim, com a
necessidade de garantia da qualidade das dguas,
as margens da Guarapiranga tornam-se um
local em que € possivel haver um contato salu-
bre com a paisagem lacustre. E neste momento
que sao construidos loteamentos logo ao sul
do bairro do Socorro cujo intuito era “ofere-
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cer ao cidadao paulistano uma op¢ao de lazer ndu-
tico” (SAO PAULO, 2010b). Sao criados, assim, 0s
bairros de Interlagos, Veleiros, Riviera Paulista
e Rio Bonito (SAO PAULO, 2010a), cujo desenho
urbano se vira de frente para as 4guas. O prin-
cipal eixo de desenvolvimento desta estratégia
¢ a Av. Atlantica, que beira a represa.

Assim, configura-se uma grande diferenga
entre a ocupagao da Capela do Socorro a partir
da proximidade com os corpos d’dgua que
cercam a regiao. Se por um lado as margens
da Billings sao indesejadas por conta da con-
taminagao, a beira da Guarapiranga € objeto
de empreendimentos imobilidrios de grande
porte para as elites da cidade, com promogao
de lazer de luxo, como os clubes nduticos e do
Autdédromo de Interlagos (1940).

Atualmente, pode-se facilmente observar
esta divisao em uma breve pesquisa dos equi-
pamentos de lazer na regiao, na qual € possivel
observar a concentragao de clubes e sociedades
esportivas as margens da Guarapiranga (Figura
08). Esta divisao também pode ser observada
nos mapas apresentados mais a frente neste tra-
balho, no capitulo Miolo de ZEIS-4. Curiosa-
mente, a divisao administrativa dos distritos da
Capela do Socorro parece refletir esta divisao
(Mapa 06). O distrito do Socorro parece cor-
responder quase perfeitamente aos loteamen-
tos promovidos para municipes de alta renda
e lazer aquatico, enquanto o distrito da Cidade
Dutra parece contornar o Socorro englobando
os bairros que se expandem a partir desta pri-
meira ocupagao. Este distrito corresponde
a uma peninsula da Represa Billings, mas se

estende a oeste incorporando em seu territdrio
toda a margem da Guarapiranga deste Inter-
lagos até Varginha. De acordo com Sao Paulo
(2010¢), a regiao foi ocupada no final dos anos
1940 com a promog¢ao de loteamentos pela
Light e pela Auto Estrada S.A.°? para abrigar
seus funciondrios.

O distrito do Grajad, por sua vez, corre-
sponde ao restante do territorio da Subprefei-
tura da Capela do Socorro, a toda ocupagao
a leste da linha de trem ao sul do Terminal
Grajad. O distrito € notdvel nao s6 pelo seu
extenso territdrio e por ser um dos mais popu-
losos de toda Cidade de Sao Paulo, mas também
por encontrar-se desde os anos 1970 na fron-
teira entre a urbanizacao e a drea rural.

Em termos geogrdficos, o distrito é com-
posto por duas grandes peninsulas que se
estendem para dentro da Represa Billings —
Cocaia e Bororé — que sao divididas, por sua
vez, por bracos d’dgua da represa homonimos.
A peninsula do Cocaia, primeiramente, ¢ dens-

Figura 08 — Clubes e sociedades esportivas
identificados pelo MyMaps. Elaboragdo Propria

amente urbanizada e tem a paisagem marcada
por uma continua expansao de territorios auto-
construidos permeados por conjuntos habita-
cionais produzidos pelo poder publico em
momentos diferentes. A peninsula do Bororé,
por sua vez, é chamada comumente de “Ilha do
Bororé”. Apesar de nao ser uma ilha, o nome
denota o isolamento desta regiao com relagao
ao restante do Grajau, ao qual é ligada por uma
balsa gerida pela SPTrans. Com esta cisao par-
cial, trata-se de uma peninsula que ¢ ocupada
principalmente por chdcaras, pequenos centros
urbanos, algumas propriedades de pequenos
agricultores e pedreiras. Esta peninsula € cor-
tada ao meio pelo Rodoanel Mdrio Covas, que
cruza o sul da Capela do Socorro de leste a oeste

sem conectar-se as vias da regiao.

O processo de ocupacao do Grajaud se deu
principalmente entre os anos 1960 e 1970,
como serd explorado mais adiante no capitulo
“Escala do Miolo de ZEIS”. Se este momento €
marcado pela extensa expansao urbana impul-
sionada por um mercado popular de loteamen-

02 Empresa que realizava transporte publico & época (SAO PAULO, 2010c).
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Escala da Capela do Socorro

tos irregulares, nao dotados de infraestrutura
urbana, adquiridos por crédito e fundamenta-
dos na autoconstrucao, autores como Rolnik
e Bonduki (1982 apud VIANA, 2020) identifi-
cam nos anos seguintes um progressivo esgot-
amento deste processo. Os autores identificam
este esgotamento com o grande aumento de
ocupacgoes de terra organizadas e ampliagao
das favelas, ambos modelos mais densos de ocu-
pacao do solo. O motivo principal apresentado
pelos autores € o relato da diminuigao da oferta
de lotes populares devido as novas exigéncias
da legislagao urbana, levando ao seu encarec-
imento. Isso pode ser observado no Mapa 02
com a mancha urbana nao se espraiando tanto

e sim preenchendo os vazios urbanos existentes.

Jana década de 90 verifica-se uma mudanca
neste padrao de expansao urbana, com a pul-
verizacao de pequenos assentamentos nas dreas
rurais de toda a regiao metropolitana. Isso se
verifica também no Grajau, ainda que nao seja
o local que apresente este padrao da forma
mais intensa. Este fenomeno € condizente com
a andlise de Santoro (2012), que informa que
nas “dreas onde nunca se teve a agricultura voltada
para exportagao, geralmente dreas de mananciais,
estancias turisticas, entre outros, a urbanizacao se
dd dispersa em diversos pontos sobre o territorio”
(Idem, p. 23). Os anos 1990 também sao marca-
dos pelo inicio das atividades da recém criada
CPTM — em 1992 —, que dinamizou a ligagao
entre o Grajau e as centralidades a norte —
Santo Amaro e Pinheiros.

Atualmente, a regiao do Grajad apre-
senta um ritmo de crescimento menor que no
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inicio dos anos 2000, como grande parte das
periferias da cidade de Sao Paulo. Sobre este
crescimento no momento, Borrelli (2015) nos
apresenta que se dd “com populacao pobre e sobre
dreas com pouca infraestrutura urbanas, que con-
tinuam recebendo migrantes recentes” (BORRELLI,
2015, p. 45). A forma como esse crescimento
tem se dado parece se aproximar da ocupagao
apos os anos 70, como identificado por Marques
(2013 apud BORRELLI, 2015, p. 45) que afirma a
nao continuidade do “processo intenso de expan-
sao horizontal da cidade ao Sul” apesar de poder
se observar “o adensamento e a consolidacao de
vdrias das dreas jd ocupadas”. Esse fenOmeno se
verifica na Figura 09, em que se v€ a diminuigao
do crescimento populacional em toda a Subpre-
feitura da Capela do Socorro. Com relagao a sua
populacao, a Figura 10 apresenta a alta porcent-
agem de moradores jovens (26,4% até 14 anos)
no Grajad ante apenas 6,3% dos moradores
com mais de 60 anos de idade. Além das pro-
porg¢oes estarem maiores do que no restante do
municipio, a Figura 11 revela que a grande maio-
ria dos jovens se encontra nas regioes de menor
renda no Grajau, enquanto os moradores mais
velhos da Capela do Socorro estao quase exclu-
sivamente nos arredores de Interlagos.

Quando comparado ao restante da cidade,
o Grajau apresenta indices de maior precarie-
dade urbana e habitacional. Ainda que bas-
tante defasados, os dados do dltimo censo
disponivel, de 2010, nos apresenta um cendrio
referencial para situar o distrito ante o restante
do municipio de Sao Paulo. Com relagao a
infraestrutura de saneamento, em 2010, 27,5%
dos domicilios do distrito nao tinham acesso

Figura 09 — Taxa de crescimento populacional

ao ano. Fonte: SAO PAULO, 2016

SAO PAULO, 2016
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Figura 11 — Porcentagem de maior incidéncia
de criangas e idosos ho territério. Fonte: SAO
PAULO, 2016

Figura 10 — Percentual de participagdo das
faixas etdrias de 14 anos e 60 e mais. Fonte:
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Escala da Capela do Socorro

a rede de esgoto, um grande contraste quando
comparado ao numero de 8% do restante do
Municipio (Figura 13). O Indice Paulista de Vul-
nerabilidade Social (IPVS) também aponta para
uma grande disparidade, em que 43,1% dos
domicilios do Grajau estao nos grupos de mais
alta vulnerabilidade social (4,5 e 6 do indice)
comparado a média de 16% no restante do
municipio (Figura 12) (SAO PAULO, 2016).

Em indicios sobre as formas de ocupacao da
Capela do Socorro, a Figura 14 nos apresenta
uma propor¢ao entre drea construida residen-
cial e os habitantes. Nela podemos observar o
esmagador contraste entre a drea residencial no
distrito de Socorro (39,1 m%hab) com relacao
ao distrito do Grajau (5,7 m¥hab). A proporgao
no primeiro distrito € quase 7 vezes maior que
a propor¢ao observada no Grajau, o que indica
uma grande desigualdade entre as casas de
familias nestes dois distritos. Surpreendente
ainda € que a mesma figura nos mostra que
esta propor¢ao cresceu no distrito do socorro
nos ultimos 10 anos, indicando uma desigual-
dade crescente nos espagos habitados. E impor-
tante ainda apontar que esta propor¢ao € tirada
a partir do uso principal das quadras, ou seja,
considera nao a area da unidade habitacional,
mas de toda a quadra, significando que as uni-
dades devem ser menores em ambos casos. Estes
dados apontam para um cendrio habitacional
em que as unidades habitacionais existentes
nao parecem estar de acordo com parametros
minimos estabelecidos pela legislacao, o que
reitera a estrutural dimensao da irregularidade
na ocupagao deste territdrio.

54

A irregularidade estrutural mencionada
acima estd relacionada ao reconhecimento da
urbanizagao periférica como processo funda-
mental de construgao das cidades do sul global,
o qual se aplica, assim, a formagao das perife-
rias de Sao Paulo. Esta nocao de urbanizagao
periférica € bastante trabalhada pela academia
brasileira desde os anos 80 a partir de diferentes
referenciais tedricos. Mobilizo como princi-
pal referéncia o texto “Urbanizagao Periférica”
(2017), no qual a autora Teresa Caldeira busca
sintetizar este conceito a partir de uma dis-
cussao entre processo de urbanizagao em difer-
entes cidades no mundo, sendo Sao Paulo um

dos casos mobilizados pela autora.

O primeiro ponto abordado pela autora
é que a urbanizacao periférica consiste em
um conjunto de processos interrelacionados,
que nao sé produz grande heterogeneidade
no espago e relagoes ao longo do tempo, mas
também varia consideravelmente conforme
0 contexto, seja ele em uma mesma cidade,
bairro, ou pais. O que faz o processo ser per-
iférico nao € sua localizacao, mas a forma fun-
damental de seus produtores/moradores em
conduzir uma urbanizacao que se desenrola
gradualmente, de forma transversal as logicas
oficiais e entre contestacoes politicas. Assim,
produz-se multiplas formas de desigualdade,
em que as categorias como “formal” e “irregu-
lar” sao mutaveis e instdveis. Com isso a autora
nos provoca a deixar de lado a nogao de infor-
malidade — nogao bindria simplista, de acordo
com a autora — e propoe focar nas logicas
transversais que perpassam as relagoes ao nos

S | IPVS - Proporgio da populagio nos grupos 5 e 6 (maior vulnerabilidade), 2010
IPVS - Indice Paulista de Vulnerabilidade Social
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debrugarmos sobre territdrios construidos pela
urbanizagao periférica.

Um exemplo mobilizado por Caldeira
(2017) € a proporgao significativa — 80% —
de moradores das periferias de Sao Paulo que
construiram suas casas através da autocon-
stru¢ao que reivindicam a propriedade de
seus lotes a partir de comprovantes de paga-
mento (HOLSTON, 2008 apud CALDEIRA, 2017).
Com isso, a autora refor¢a que os produtores
da urbanizacao periférica operam dentro do
mercado capitalista de terras, crédito e con-
sumo, mas de formas que contornam as l4gi-
cas formais do Estado, finangas e circulagao
de commodities (Idem, p.1). Nessa circulagao
econOmica transversal, a autora reitera como
o status da legalidade € instdvel e sujeito a fre-
quente transformacao.

Com essa produgao gradual, instdvel e trans-
versal do espago ante as ldgicas dominantes,
a autora nos atenta para que este processo de
urbanizacao — construido com as préprias
maos, refletindo diretamente a qualidade e
estabilidade da vida — oferece um modelo de
mobilidade social a medida que a nogao de “pro-
gresso” é materialmente construida — ainda
que este progresso signifique a persisténcia da
precariedade e da pobreza nos territdrios per-
iféricos (CALDEIRA, 2017). A persisténcia da
pobreza e precariedade sao apenas um reflexo
deste processo que nao significa uma ruptura
com a producao da cidade capitalista, mas
sua reproducao, particularmente da desigual-
dade social e segregacao espacial. A autora
nos atenta para que as condigoes que levam
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a precariedade, irregularidade e ilegalidade
constituem-se a partir de um espago que estd
em constante transformacao, assim como as
proprias condig¢oes. Assim, termina por reiterar
como o espago ¢ as suas condi¢oes sao constitui-
dos a partir das lutas, negociagoes e transfor-
magoes, em suma, de politica (CALDEIRA, 2017,

p. 15).

A forma politica e estrutural como a
desigualdade € reproduzida € latente em dreas
de expansao urbana a partir da forma como
se estabelecem as relagoes e condicoes de habi-
tagao entre os moradores e 0 meio ambiente.
A sobreposicao da degradacao ambiental a
exclusao social € conceituada por Acselrad
(2003 apud OLIVEIRA, 2021) como injusti¢a
ambiental, resultante de uma ldgica perversa
de produgao de ocupacao do solo que leva a
destruicao de ecossistemas e penalizacao das
condi¢oes de saude da classe trabalhadora —
vitimas de um modelo de urbanizagao exclu-
dente (MELLO, 2008 apud OLIVEIRA, 2021).
Pode-se dizer que este modelo de urbanizacao
excludente se trata de forma ampla do sistema
no qual a urbanizagao periférica se encontra.
Assim, a discussao da justica ambiental se rela-
ciona a discussao de direitos sociais através dos
conflitos na forma de apropriagao dos recursos
materiais, ou seja, nas condi¢oes de ocupagao
do espaco.

Frente a esta paisagem da Capela do
Socorro, particularmente do Grajau, produzida
a partir de processos de urbanizagao periférica
perpassada pela injustica ambiental, proponho
aqui retomar um dos principais instrumentos

do planejamento urbano municipal, para a
promover a transformagao destes territorios:
as ZEIS.

Conforme apresentado anteriormente, as
ZEIS de Sao Paulo foram divididas em 5 tipos,
dentre os quais a ZEIS-1 € a que apresenta maior
drea demarcada. Com o intuito de qualificar
os espacos periféricos da cidade construidos a
partir da autoconstrucao e urbanizagao per-
iférica, prevé a manutengao da populagao mora-
dora e a promogao da regularizacao fundidria e
urbanistica, recuperacao ambiental e producao
de Habitagao de Interesse Social (SAO PAULO,
2014b). Como serd apresentado no proximo
capitulo, com este instrumento hd a demar-
cacao de quase todo o Grajad, demonstrando a
aposta nesta estratégia.

Tamanha é esta aposta que, com a revisao do
PDE em 2014, ha um aumento nas areas demar-
cadas como ZEIS, embora pouco tenha alterado
os gravames de ZEIS-4 na Capela do Socorro. Se
Borrelli (2015) aponta para o aumento de 8k m?
para 41k m? nas dreas demarcadas como ZEIS
no municipio, reconhece que este aumento se
deu principalmente entre as ZEIS 1. Bocutti &
Wakimoto (2019), por sua vez, apontam para
a baixa alteragcao nos gravames de ZEIS-4 na
Capela do Socorro, havendo uma redugao de
8,3% comparando a LPUOS 2016 com a LPUOS
2004. Borrelli (2015) reforca e qualifica que esta
diminuigao nos gravames teria sido feita apos
a divulgacao de parecer técnico (SANTORO &
PILOTTO, 2013 apud BORRELLI 2015), que apon-
tava ZEIS-4 com dreas ja 100% ocupadas, bem

COmMO poucos gravames que se encontravam
fora das bacias da Guarapiranga e Billings.

Uma primeira observacao a partir destes
dados € reconhecer a incoeréncia na expansao
das ZEIS-1 — que no caso da drea de manan-
ciais indica a grande probabilidade de obras de
urbanizacao e desadensamento — sem que haja
a expansao das dreas demarcadas para o reas-
sentamento das familias removidas, uma das
principais motivagoes das ZEIS-4. Assim, parece
haver com a revisao do PDE 2014 uma desartic-
ulacao na estratégia de demarcagao das ZEIS,
apesar da previsao de expansao de infraestru-
tura para a regiao e da manutengao de obras
que levam a remocoes. Se a demarcagao das
ZEIS-4 e a sua manuten¢ao como terrenos
vagos poderia ser utilizada como argumento
para a vasta disponibilidade de terra para o
reassentamento, Bocutti (2018) argumenta que,
no ano de sua pesquisa, 56,1% das ZEIS-4 da
Capela do Socorro ja tinham alguma previsao
de projetos de HIS (Figura 16) e isso significa
70% dos 22 empreendimentos de Habitagao de
Interesse Social projetados (Figura 15). Assim, o
autor aponta para um cendrio em que cada vez
mais parece ser fundamental o cuidadoso uso
das ZEIS-4 existentes, ante a escassez de terras
reservadas para constru¢ao de novos empreen-
dimentos de HIS.
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Figura 16 - Localizagdo dos empreendimentos de HIS e ZEIS 4 em Capela do Socorro
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Figura 15 — Localizagdo dos empreendimentos de HIS em ZIES-4 na

Capela do Socorro. Fonte: BOCUTTI, 2018

ZEIS 4 Km? Em %
Sem destinagdo de HIS 1,06 439
Com proviséo de HIS 1,36 56,1
Total 2,42 100

Fonte: Elaborado pelo autor a partir dos da Figura 16 e dados disponiveis pelo site Habitasampa e o
Mabpa 01 anexo da Lei Municipal 16.402/2016.

Figura 16 — Proporg¢do de dreas de ZEIS-4 que possuem projetos de HIS segundo a PMSP em
dezembro de 2016. Fonte: BOCUTTI, 2018

59



3. Escala do Miolo de ZEIS-4

Observando a demarcacao das ZEIS-4 no
municipio (Mapa 07) € possivel observar dois
locais em que os gravames se concentram:
no distrito do Jardim Angela e no distrito do
Grajad. As ZEIS-4 demarcadas no Grajau apre-
sentam um numero de grandes glebas, com
dreas relativamente grandes e dispostas prox-
imas entre si, mas nao necessariamente de
forma continua. Esta proximidade nas demar-
cagoes significa que as propostas para cada ter-
ritério demarcado como ZEIS-4 irao nao s6
dialogar com a realidade do bairro imediata-
mente ao seu redor, mas compor a paisagem
desta porgao central do Grajau.

A regiao em questao engloba diversos bair-
ros com historias diferentes e realidades difer-
entes, no entanto, todos tém em comum estar
ao redor dos gravames das ZEIS-4. Assim, me
refiro a esta regiao enquadrada no Mapa 08
como Miolo de ZEIS-4. Proponho aqui o exer-
cicio de explorar este territdrio de forma qual-
itativa através da progressao de mapas, de
forma a organizar os eixos espaciais estrutur-
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antes da vida cotidiana na regiao. Acredito que
o repertdrio mobilizado aqui seja contribuir
significativamente para as andlises seguintes
apresentadas neste trabalho sobre os processos
de uso e ocupagao das ZEIS-4 desta regiao.

A sequéncia de mapas apresentada a seguir
foi organizada a partir de duas escalas de
andlise, mobilizadas conforme a pertinéncia
para a leitura das informagoes apresentadas.
Tendo ambas como centralidade das imagens
o Miolo de ZEIS-4, a primeira escala apresenta
toda a Subprefeitura da Capela do Socorro,
enquanto a segunda aproxima e enquadra
apenas a regiao do Miolo de ZEIS-4. Em ambas
escalas apresento a demarcagao das ZEIS-4,
com destaque para os cinco estudos de caso que
serao apresentados no capitulo seguinte deste
trabalho.

Com relacao aos dados utilizados, na
medida em que hd um interesse em identificar
as formas de presenca do Estado e do Planeja-
mento Urbano, priorizei o uso de dados oficiais
disponibilizados por 6rgaos do poder publico

nas trés esferas da uniao para a elaboracao dos
mapas.

Por fim, apresento a numeragao usada para
identificar os perimetros das ZEIS-4 da regiao
para facilitar a orientagao do olhar nos mapas.
Diferentemente do PDE 2002, o PDE 2014 nao
cria um cédigo para a identificacao das ZEIS-4.
Por este motivo, criei esta numeracao de forma
automadtica no software QGIS para poder me
remeter a cada perimetro de forma particular.
Em uma tentativa de conciliagao, nos mapas
em escala focada no Miolo de ZEIS-4, inclui
uma tabela com a correlagao entre os cddigos
das ZEIS-4 e um nome que busca descrever de
forma mais sintética e particular o territorio.
Infelizmente, nao foi possivel fazer esta cor-
relacao para todos os gravames em questao.
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Figura 17 — Perspectiva de Santo Amaro para o Grajal com exagero vertical de 2,5x. Fonte:
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Escala do Miolo de ZEIS-4

3.1. Progressdo de Mapas

Equipamentos

Abrindo a sequéncia cartogréfica, a Mapa
08 apresenta a regiao do Miolo das ZEIS-4 com
destaque para os equipamentos publicos identi-
ficados na plataforma municipal de dados geor-
referenciados, 0 Geosampa®'. Em uma primeira
impressao € notdvel como hd uma grande quan-
tidade de equipamentos publicos na regiao, par-
ticularmente de educagao. Isso mostra como
esta regiao do Grajaud € bem dotada de equipa-
mentos bdsicos, 0 que parece coerente com a
proposta das ZEIS-4 de acolher mais moradores
com os projetos de habitagao de interesse social.
Na proximidade das escolas é possivel observar
a disposicao de outros equipamentos publicos
ao longo das ruas em que estes equipamentos
de educacao se localizam. Chamo atengao para
a pouca quantidade de equipamentos de satde,
cultura e seguranga publica na regiao, o que
indica a possibilidade de sobrecarga dos equi-
pamentos existentes. Particularmente com
relacao aos equipamentos de cultura, as secre-
tarias estadual e municipal de cultura possuem
um vasto mapeamento de entidade e coletivos
de cultura independentes que acessam os edi-

tais, no entanto, esta base de dados®? parece
estar fora do ar no momento.

As ruas principais se conformam como cen-
tralidades lineares, com destaque para a princi-
pal avenida da regiao, Avenida Belmira Marin;
para a Av. Antonio Carlos Benjamin dos Santos,
que conforma um eixo perimetral em relagao
a centralidade linha da CPTM e ao mesmo
tempo radial, em relagao a centralidade de
Santo Amaro; para a Avenida Paulo Reimberg,
eixo paralelo a Av Belmira Marin que conecta
os limite sul da regiao ao terminal Varginha; e
para a Av. Carlos Alberto Bastos Machado.

Em uma dltima consideragao acerca deste
mapa, relato minha surpresa ao observar
poucos equipamentos proximos da estagao da
CPTM Vila Natal. Isso provavelmente se da por
conta da recém inauguragao desta parada no
ano de 2022. A estagao Varginha identificada
no mapa, por sua vez, ainda nao estd em oper-
acao e tem a entrega prevista para o final do
ano de 2022°3,

01 Plataforma disponivel desde 2014 neste link. Acesso 22/11/2022 ds 15h51

02 Apesar darepresentagdo no mapa online, ndo foi possivel baixar a base de dados. Plataforma estadual
disponivel neste link e plataforma municipal, neste link. Acessadas em 22/11/2022 ds 16h15

03 Disponivel neste link. Acesso em 22/11/2022 das 16h42
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Figura 20 — Circo Escola Grajaud. Fonte
disponivel neste link.

Figura 22 — EMEF José Pegoraro. Fonte
disponivel neste link.

Figura 21 — CEU Trés Lagos. Fonte disponivel

neste link.

Figura 23 — UBS Ancheita. Fonte:
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Escala do Miolo de ZEIS-4

Mobilidade Urbana

Os mapas seguintes — Mapa 09 e Mapa 10
— destacam as linhas de 6nibus que atendem o
Miolo de ZEIS-4. No Mapa 09 € possivel obser-
var o trajeto quase completo das 42 linhas que
servem a regiao. Nesta escala focada na Capela
do Socorro atento para a existéncia de 8 linhas
que conectam esta regiao ao extremo sul aos
bairros mais centrais do Jabaquara, Santo
Amaro, Vila Mariana e Itaim Bibi. As demais 34
linhas percorrem apenas a regiao da Capela do
Socorro, tendo as estacoes da Linha 9 — Esmer-
alda de trens urbanos®' como pontos centrais
de conexao com a mobilidade metropolitana.

Algumas linhas seguem para o extremo sul
da Subprefeitura da Capela do Socorro, como
para o Bororé, mas nao conectam a regiao aos
bairros de Parelheiros. Assim, é notdria a estru-
tura que prioriza a conexao com o transporte
publico de massa, mas nao com o extremo sul
do municipio.

Figura 24 — Avenida Belmira Marin. Fonte
disponivel neste link.

No Mapa 10 busquei aproveitar a escala
mais proxima para representar a quantidade
de linhas que percorrem as ruas da regiao. Res-
salvo que trata-se de uma representacao da
soma de linhas, e nao de uma representagao
da quantidade de passageiros ou velocidade do
transporte. Neste mapa fica ainda mais explicita
a estrutura radio-concéntrica do transporte de
Onibus com relacao a conexao metropolitana,
ainda que no territdrio do Miolo de ZEIS-4 isso
se dé forma a estruturar eixos perimetrais com
relacao ao eixo da Linha 9 — Esmeralda.

H4 uma grande concentragao de linhas na
Av. Belmira Marin (24 linhas), que conecta a
regiao até o Terminal Rodovidrio e Ferrovidrio
do Grajad — até 2022, a ultima parada da Linha
9. Para além deste eixo principal, é notéria a
via paralela a Belmira Marin, conformada
pelas avenidas Paulo Reimberg e Major Dias
(11 Linhas), que conectam a por¢ao mais ao,

01 ALinha 9 Esmeralda foi concedida d empresa Via Mobilidade no ano de 2022. Por este motivo me refiro a
ela como linha de trem urbano e ndo da CPTM - como seria o usual -, uma vez que esta companhia ndo
é mais responsdvel pela gestdo da linha. Fonte: neste link, acesso em 22/11/2022 ds 17h02.
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Figura 26 — Estagdo Bruno Covas - Mendes -
Vila Natal. Fonte disponivel neste link.

sul ao Terminal Varginha — e a futura Estagao
Varginha da Linha 9. Surpreendentemente, os
arredores da Estagao Vila Natal nao possuem
conexao direta com o Miolo de ZEIS-4, uma
vez que as linhas ao redor desta estagao major-
itariamente seguem em direcao ao Terminal
Grajau. H4 também o eixo R. Joao Cabanas e
R. Alziro Magalhaes (4 Linhas), que forma um
curto eixo perimetral que conecta o eixo Reim-
berg-Major Dias a Belmira Marin. Por fim,
no mesmo mapa podemos observar algumas
linhas que adentram os bairros e que confluem
para as avenidas principais.

H4 de se comentar que 0s Mapa 09 e Mapa
10 revelam uma regiao com pouquissima
redundancia de eixos vidrios, assim como
de modais de transporte urbano. Com este
cenario, é evidente no Mapa 10 a necessidade
de se percorrer significativas distancias a pé
do centro dos bairros até o eixo de transporte
mais proximo. Esta situacao dificulta muito a
mobilidade de pessoas com algum tipo de defi-
ciéncia motora, assim como torna mulheres e

Progressdo de Mapas

Figura 25 — Obras da futura Estag¢do Varginha.
Fonte disponivel neste link.

criangas particularmente vulnerdveis apos o
pOr do sol caso nao haja iluminagao publica
adequada e atividade comercial nas ruas (VAL-
ENTINE, 1989 apud HARKOT, 2018). Com a sobre-
posicao do transporte publico e privado sobre
as mesmas vias, este cendrio contribui para a
rdpida formagao de congestionamentos e dificil
dissolucao destes.
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https://www.metrocptm.com.br/wp-content/uploads/2022/04/mendes-vilanatal-aerea.jpg
https://viatrolebus.com.br/wp-content/uploads/2019/12/belmiramarin2.jpg
https://g1.globo.com/sp/sao-paulo/noticia/2022/01/26/apos-concessao-viamobilidade-assume-nesta-quinta-feira-a-gestao-das-linhas-8-e-9-da-cptm.ghtml
https://www.metrocptm.com.br/wp-content/uploads/2022/09/varginha-ago22-7.jpg
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Escala do Miolo de ZEIS-4

Expansdo Urbana

Com a qualificagao do territorio feita até
aqui, proponho um olhar para o processo de
expansao urbana que conformou o atual ter-
ritorio. Para isso, utilizo a camada de mancha
urbana criada pela EMBRAESP, que sintetiza
a expansao da cidade de 1553 até 2002 em 11
periodos. Na Mapa 11, na escala que engloba
toda a Capela do Socorro, é notdria a progressao
da expansao urbana de norte a sul seguindo o
arruamento radial e partindo das margens do
rio Jurubatuba. O primeiro momento neste
shapefile em que a mancha urbana cruza este
rio € entre 1950 a 1962. No periodo seguinte,
entre 1963 e 1974 hd uma grande expansao
horizontal que transcende o corpo central da
cidade entre lagos e inaugura a ocupagao na
peninsula do Cocaia.

Embora os anos seguintes apresentem uma
grande fragmentagao na ocupagao, é impor-
tante reparar no menor menor periodo que
representam, passando de 11 anos entre 1963
a 1974 para periodos de 4 a 6 anos de intervalo.
Para observar com maior detalhe a expansao
urbana mais recente, mobilizo a Mapa 12, que
se aproxima do Miolo de ZEIS-4.

Neste mapa € curioso observar que as ocu-
pagoes mais recentes, de 1975 para cd, ocorrem
de forma extremamente fragmentada sem uma
clara ou identificavel continuidade espacial. Ao
longo de todo o territdrio € possivel observar
a presenga de assentamentos antigos imediata-
mente ao lado de assentamentos mais recentes,
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0 que contribui provavelmente para a hetero-
geneidade de arruamentos e formas de ocu-
pacao identificados na paisagem. As manchas
de expansao urbana nao parecem ser orienta-
das por eixos vidrios particulares, preenchendo
de forma desordenada a continuidade do ter-
ritorio.

Essa progressao que justapoe ocupagoes de
periodos distintos contribui para a heteroge-
neidade da paisagem. As familias moradoras
destas ocupagoes vao transformando suas casas
e bairros conforme as alteracoes das condigoes
financeiras e sociais ao longo de suas vidas.
Assim, com o passar do tempo, a paisagem se
torna mais e mais heterogénea a medida que
as trajetdrias de vida se diferem. Como aponta
Caldeira (2017), isso contribui para que bairros
autoconstruidos mais antigos apresentem uma
diversidade de usos e formas de construcao
muito maior que novos assentamentos.

Reconheco, no entanto, que esta leitura
seja bastante comprometida ao nao saber a
resolugao espacial da imagem de referéncia
usada para a delimitacao da mancha urbana
pela EMBRAESP, visto que nao hd uma corre-
spondéncia consistente entre as quadras vidrias
e a mancha urbana delimitada.

Ainda assim, considero pertinente tecer
algumas consideragoes. Primeiramente, a
expansao urbana entre os anos 1975 e 1990
parece se dar nos vazios urbanos entre os nicleos
urbanizados até o ano de 1974, preenchendo a

mancha até a extensao de 1974. Ou seja, dentro
do arco conformado pela Peninsula Cocaia.
Ap6s os anos 1990, ambos mapas revelam uma
pulverizagao da expansao urbana em pequenos
nucleos distantes da fronteira urbana. Consta-
ta-se um primeiro momento em que os lim-
ites da APA Bororé-Coldnia sao ultrapassados
de forma continua. Por fim, as ZEIS-4 demar-
cadas pela LPUOS 2016 consistem nos tltimos
terrenos livres de ocupagao urbana dentro do
arco conformado pela Peninsula Cocaia, como
identificado anteriormente. Assim, reitero a
importancia do cuidado com os processo de
ocupagao destes terrenos, visto que apresen-
tam uma oportunidade ultima de propor uma
ocupagao com morfologia e tipologia que inte-
grem a regiao e melhorem a qualidade de vida
de seus habitantes.

Progressdo de Mapas
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Mapa 11 = Expansdo da Mancha Urbana. Elaboragdo: Martim Furtado. Dados: Prefeitura Municipal
de Sdo Paulo; Google; Centro de Estudos da Metrépole USP;
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Mapa 12 = Expansdo da Mancha Urbana. Elaboragdo: Martim Furtado. Dados: Prefeitura Municipal
de Sdo Paulo; Google; Centro de Estudos da Metrépole USP;
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Estrutura Fundidria

Em um exercicio de compreender a estrutura
fundidria de uma regiao historicamente ocupada
a partir de processos irregulares e de forma frag-
mentada, inicio esta investigagao com o Mapa 13,
na qual estao representados os tipos de quadra
fiscal reconhecidos pelo municipio. Nesta Figura,
aregiao é dividida conforme setores fiscais e entao
por tipo de quadra — Fiscal, onde hd cobranga
de IPTU; Municipal, onde se trata de um terreno
publico; e Rural, onde ¢ cobrado ITR. Primeira-
mente, hd uma clara distingao entre os setores
dentro de cujos perimetros nao hd quadras rurais
daqueles em que hd quadras rurais. Os setores
em que hd quadras rurais correspondem aqueles
demarcados na Mapa 14 como “Além do perimetro
do Decreto Municipal 48.030/2006™°".

Na Mapa 13 € notdvel as vastas quadras de tipo-
logia construtiva e arruamento urbano, especial-
mente no Setor 261, demarcadas pelo municipio
como rurais. H4, no entanto, uma confluéncia
destas quadras com a regiao prevista pela SVMA
para a implantagao do Parque Linear Ribeirao
Cocaia (Figura 94), mencionado mais a frente neste
trabalho. Na mesma Figura vé-se que a maioria
das ZEIS-4 foram demarcadas sobre quadras ainda
registradas como rurais. Isso é surpreendente, par-
ticularmente no caso da ZEIS-4 13, em que ja foi
construido e entregue o Conjunto Chdcara do
Conde L.

Tentando aproximar-me de uma dimensao
mais complexa da estrutura fundidria, mobili-
zei 0 maximo de informagoes georreferenciadas
que pude para visualizar a complexidade deste
territorio no que diz respeito a sua formagao no
espectro da legalidade. Para isso inclui no Mapa
15 0s shapefiles sobre o parcelamento dos solo dis-
ponibilizados pela prefeitura no Geosampa —
Arruamento interno, Desmembramento de
Gleba Interno, Diretriz Interna, Conjunto interno
e Area urbanizada —; a camada de loteamentos
irregulares também disponibilizada pela prefei-
tura municipal; e, por fim, a demarcagao de dreas
rurais disponiveis no sistema do governo federal,
0 SICAR?,

A soma dessas informagoes revelou um mosa-
ico surpreendentemente completo e complexo.
Primeiramente, ¢ notavel que pouquissimas
areas demarcadas apresentem uma perfeita sobre-
posicao, ou seja, parece haver sobre 0os mesmos
territérios, diversos processos de regularizacao
desconexos. Isso se expressa de maneira particu-
larmente notdvel nas camadas de parcelamento, o
que era inesperado jd que sao organizadas por uma
mesma secretaria — a SMUL. Esse cendrio apre-
sentou a necessidade de compreensao detalhada
sobre o processo institucional de parcelamento do
solo, 0 que nao serd possivel de adentrar neste tra-
balho. Ao buscar correlagdes®® nas camadas sobre-

01 Este decreto delimita para fins de cobranga de IPTU Zona Urbana.

02 Sistema de Cadastro de Areas Rurais. Disponivel neste link, acesso em 22/11/2022 das 18h40

03 Recorridbusca de correlagdes dada auséncia de informag¢des nos metadados das camadas.
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postas, foi apenas possivel constatar que, para cada
recorréncia observada, havia uma grande quanti-
dade de excegoes.

A camada de loteamentos irregulares se
sobrepoe a todo tipo de camada de parcelamento
presente, 0 que sugere que nao hd distingao entre
0s processos de parcelamento irregulares e os reg-
ulares, uma vez que, ao que tudo indica, ambos sao
considerados pela prefeitura. Nao é possivel inferir
se um territorio € mais ou menos irregular que
outro, afinal, trata-se de um conceito impreciso e
extremamente flexivel. O que € possivel inferir é
que o poder publico municipal reconhece graus
diferentes de complexidade e irregularidade na
estrutura fundidria em uma mesma regiao.

A tnica coesao observada € a nao sobreposicao
das glebas rurais demarcadas no SiCAR com os
demais poligonos demarcados pela prefeitura. Isso
é particularmente surpreendente ja que os proprios
proprietdrios sao quem demarca os poligonos no
SiCAR, que entao devem ser retificados pela pre-
feitura municipal. No caso das demarcagoes nessa
regiao, todos constam como “aguardando andlise”,
ou seja, nao foram retificados.

Frente a esta malha fundidria bastante
preenchida, € notavel que haja a0 menos uma
demarcagao dentre essas camadas sobre os grava-
mes das ZEIS-4. Estas demarcagoes, no entanto,
nunca correspondem aos limites das ZEIS-4, fre-
quentemente se estendendo além do perimetro

04 Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento.

05 Secretaria Municipal de Finangas.

Progressdo de Mapas

destas. Como mencionado, nao foi possivel encon-
trar os metadados dos shapefiles de parcelamento,
0 que compromete a profundidade da andlise.

Ainda assim, € notdrio no Mapa 15 que quase
todo o territdrio do Grajau tenha sido preenchido
pelos poligonos. Isso indica que este territorio
¢ conhecido pela administragao municipal. Ou
melhor, ele € “conbecivel”. Também ¢é possivel
dizer que, na medida em que esta se configura
como uma regiao de fronteira entre drea rural e
urbana, a estrutura fundidria sobre a qual a cidade
se expande € possivel de ser planejada. O que este
mapa (Mapa 15) também revela € o desencontro no
espaco dos processos de regulacao do solo urbano,
0 que explicita o processo de abstragao pelo qual
0 espago passa quando € concebido pela estrutura
juridica da gestao urbana — particularmente da
SMUL®“ e SF°°.

Por fim, na medida em que cada poligono rep-
resenta, no minimo, uma proposta para o espago
— seja de regulacao ou reivindicagao de proprie-
dade —é possivel dizer que quase nao hd partes da
cidade “vazias” ou nao reivindicadas. Este cendrio
corrobora com os diversos conflitos de interesse
pela producao do espago nas ZEIS-4 identifica-
dos nos estudos de caso apresentados no capitulo

“Escala de Didlogos Espaciais™.
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Mapa 13 — Tipo de Quadra Fiscal. Elaborag¢do: Martim Furtado. Fonte: Prefeitura Municipal de Sdo

Paulo; Google; Centro de Estudos da Metrépole USP;
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Cendrio Habitacional

Como brevemente abordado antes, o Grajad
¢ um dos distritos mais populosos da cidade de
Sao Paulo. Assim, nao € de se estranhar que haja
muitas formas de morar, muitas relagoes com a
cidade e com a estruturagao da vida cotidiana
naregiao. Existe, no entanto, uma enorme difi-
culdade de se conhecer e representar espacial-
mente estas diferentes relagdes com o espaco
na medida em que trata-se de aspectos cul-
turais e sociais dificilmente transponiveis para
a dimensao quantitativa da representagao car-
tografica. Existem muitos trabalhos e esforgos
para complexificar estas representagoes sobre
a dimensao da habitagao no espaco, mas aqui,
opto por trabalhar com as concepgoes da
gestao publica municipal sobre a Habitagao.
Esta abordagem me parece interessante visto
que as generalizagoes e incoeréncias existentes
na nomenclatura de territdrios como “favelas”,

“aglomerados subnormais™" e “loteamentos irreg-
ulares™? tem reflexos importantes na forma
como as politicas publicas de assisténcia social
e habita¢ao sao estruturadas.

A Mapa 16 apresenta a sobreposi¢ao das prin-
cipais camadas referentes a habitagao produzi-
das pela SEHAB® — loteamentos irregulares,
favelas, nicleos urbanizados, conjuntos habita-
cionais e monitoramento de empreendimentos
do SPH°* — com 0 Mapeamento de Remogoes
— realizado pelo Observatdrio de Remogoes®®.
Ao debrugar-se sobre 0 mapa, € notdvel vasta
quantidade de perimetros demarcados como
loteamentos irregulares, correspondendo
visualmente a quase metade do territério. E
notavel, também, a presenca de favelas nas bei-
radas de loteamentos, sendo comumente con-
struidas em dreas reservadas por loteadores
para preservagao ambiental ou equipamentos

publicos®®. Uma favela que foge a estaregra é a
demarcacao sobre o terreno da ZEIS-4 57°7, em
que nao parece ter havido uma ocupagao nos
ultimos 20 anos sobre o terreno todo.

Observo a pouca demarcacao de nucleos
urbanizados, o que sugere que esta regiao nao
tenha sido prioridade na acao de urbanizagao
nos ultimos anos. Noto também a quase inex-
isténcia de demarcacao de empreendimen-
tos na camada de monitoramento do SPH, o
que € estranho dada a existéncia de a0 menos
dois projetos dos quais a prefeitura faz parte
na ZEIS-4 57 e 13. E estranha também a nio
demarcagao de conjuntos habitacionais conhe-
cidos na camada conjuntos habitacionais, como
¢ o caso do conjunto Brigadeiro Faria Lima. Da
mesma forma, aparece no mapa o “Conjunto
Habitacional Grajaii” sobre o qual nao foi pos-
sivel encontrar informagoes e cuja tipologia
parece corresponder a um loteamento irregu-
lar — particularmente por ocupar o vale de um
corrego canalizado existente.

Progressdo de Mapas

Com relagao ao mapeamento das remogoes,
observa-se poucas remogoes na regiao e uma
preponderancia de ameagas de remogao.
Apesar das ameacgas de remog¢ao estarem mar-
cadas proximas aos limites das ZEIS-4, ao
investigar caso a caso, parece haver uma sig-
nificativa imprecisao no georreferenciamento
das ameagas, dado que apenas uma parece cor-
responder de fato a um conflito em ZEIS-4 —
a ameaca a Ocupacao Anchieta (ZEIS-4 07).
Mesmo com a dificuldade de se ter informagoes
mais precisas sobre o cenario habitacional com
este mapeamento, € possivel reconhecer que
0 Miolo de ZEIS-4 se trata de um territorio
permeado por condicoes de incerteza de per-
manéncia e inseguranga de posse (nas favelas e
loteamentos irregulares), nogao reiterada pelas

pulverizadas ameacas de remogao.

Soma-se a este cenario de vulnerabilidade®®
social a baixa renda das familias moradoras da
regiao, que incide diretamente na capacidade
das familias de mobilizar recursos para a qual-

01

02

03
04
05
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Esta nomenclatura utilizada pelo IBGE na elaborag¢do dos Setores Censitdrios homogeiniza, por exemp-
lo, favelas e loteamentos irregulares.

Embora esteja incluida na categoria “Assentamentos Precdrios” no portal HabitaSampa, da SEHAB, a
camada “loteamentos irregulares” demarca perimetros na regido do Itaim Bibi e Butantd que corre-
spondem a assentamentos de alta renda e grandes casas. Isso mostra como é perigosa a general-
izacdo de atribuir a irregularidade a precariedade habitacional, ainda que essa correlagdo se confirme
em muitos casos. Com isso, se perde a oportunidade de encarar o que na irregularidade causa a pre-
cariedade habitacional, ao invés de assumir que um condiciona o outro. Diversos autores fazem esse
guestionamento e apontam para a inseguranga de posse e incerteza sobre a permanéncia como o
fator que causa a precariedade habitacional em casos de loteamentos irregulares, dentre eles Rolnik
(2015) e Caldeira (2017).

Disponivel neste link. Acesso em 22/11/2022 das 20h23
Sistema de Provisdo Habitacional

Disponivel neste link.Acesso em 22/11/2022 ds 20h23

06

07

08

ificacao das suas casas e bairro, sendo a auto-
construcao o modo de producao da cidade

Informacgdo apresentada em aula pela Profa. Dra. Maria de Lourdes Zuquim e grupo de pesquisadores
do NAPPLAC no &mbito da disciplina AUP0575 Instrumentos de Intervengdo Urbanistica em Assentam-
entos Precdrios, ministrada no primeiro semestre de 2021.

Por tratar-se de um estudo de caso deste trabalho, isso pode ser verificado mais a frente neste mesmo
documento.

Considero a incerteza da permanéncia e a inseguranca de posse como importantes fatores na com-
posicdo da vulnerabilidade social, uma vez que ambos significam a incerteza da permanéncia dos
investimentos feitos no espaco. Assim, muitas familias deixam de investir na qualidade do espaco
construido passando a viver em ambiente precdrio. A precariedade vivida no dia a dia, assim, contribui
para vulnerabilidade do moradores a situagdes de salde e convivéncia possivelmente danosos. Esta
correlagdo se confere nos casos estudados nas ZEIS-4 07 e 39.
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preponderante. Para ilustrar esta dimensao,
apresento a espacializa¢cao da renda na Mapa 17
e Mapa 18, que usam o censo de 2010 como base
de dados. Primeiramente, na Mapa 17podemos
observar a progressiva queda na renda média
das familias a medida que seguimos o eixo da
linha 9 esmeralda em direcao ao sul, de Santo
Amaro para o Grajad. H4 uma area de concen-
tragao de renda na regiao de interlagos (mais
de 10 saldrios minimos), que rapidamente
decai para até 5 SM até os arredores imediatos.
Alguns setores de renda média entre 3 e 5 SM
adentram a cidade entre lagos até a altura do
Terminal Grajad. Do terminal em diante, pre-
ponderam os setores com renda média de até
2 SM.

Ao aproximar do Miolo de ZEIS-4, na Mapa
18, € marcante constatar a baixissima renda
generalizada — sendo quase unanime a renda
entre 1 e 2 SM. Assim, pode-se dizer que a
quase toda a populagao da regiao se insere na
demanda prioritdria de HIS, como definido
por Yamaguti (2019). Destaco dois locais que
apresentam maior renda: o conjunto habita-
cional ao redor da estagao Vila Natal e a Cha-
cara Hamada, na ZEIS-4 49. No primeiro caso,
a maior renda € talvez uma necessidade, visto
que os moradores do conjunto habitacional
tem que pagar condominio. No segundo caso,
trata-se da existéncia de uma atividade de pro-
ducao agricola, que provavelmente contribui
para a renda média do setor.

Q6

Plano Diretor Estratégico

Ap6s a breve qualificagao do territdrio do
Miolo de ZEIS-4, considero pertinente investi-
gar como o Planejamento Urbano municipal
propoe que seja transformado este territorio.
Para isso apresento nos mapas a seguir a logica
espacial por trds do principal instrumento de
planejamento da cidade de Sao Paulo, seu Plano
Diretor Estratégico.

Primeiramente, o PDE 2014 apresenta uma
diferenca em relagao ao PDE 2002: reestabelece
a existéncia de uma zona rural no municipio.
Isso se da através da primeira divisao espacial, as
Macrozonas. E clara a correlacio entre a delimi-
tagao da Macrozona de Protegao e Recuperagao
Ambiental e a Area de Mananciais, o que pode
ser verificado assertivamente na Mapa 19.

Em seguida, o PDE 2014 subdivide as Mac-
rozonas em 4 Macrodreas para cada, somando
8 Macrodreas (Mapa 20). Como o Miolo de
ZEIS-4 encontra-se inteiramente em uma Mac-
rodrea, irei focar nesta subdivisao. Esta regiao
se encontra na Macrodrea de Redugao da Vul-
nerabilidade Urbana e Recuperacao Ambiental.
E notdvel que esta Macrodrea engloba partes
da cidade entre lagos com caracteristicas muito
diferentes em termos de ocupagao. Se por um
lado a regiao ao redor do Terminal Grajau
¢ extremamente densa e quase nao hd areas
verdes, a regiao do Miolo de ZEIS-4 apresenta
diversos “vazios urbanos” e configura um local
em que a expansao urbana estd em questao. Em
uma breve busca, o texto do PDE 2014 aborda a

expansao urbana ao em seu artigo 70, quando
define que a politica de desenvolvimento
urbano tem como objetivo “conter o processo de
expansao borizontal da aglomeragao urbana, con-
tribuindo para preservar o cinturao verde metro-
politano” (SAO PAULQ, 2014b, p. 42). Para além
disso, a expansao prevista € da infraestrutura
urbana. A Macrodrea de Redugao da Vulnerabi-
lidade Urbana e Recuperagao Ambiental encon-
tra-se rodeada por Macrodreas mais restritivas
no que diz respeito a preservagao ambiental.
Com a progressao de imagens aéreas apresen-
tadas nos capitulos seguintes, € notdvel a ocu-
pagao de “vazios urbanos” dentro da Macrodrea
de Redugao da Vulnerabilidade Urbana e Recu-
peracao Ambiental, de forma que pode-se dizer
que parte importante da expansao urbana da

regiao ocorra dentro desta drea.

Ap6s a definicao das macrodreas, o PDE 2014
parte para a definicao de propostas especificas
de uso e ocupacao do solo para cada terreno da
cidade prevendo o uso do zoneamento como
principal instrumento de transformagao e reg-
ulagao da cidade. A demarcagao dos perimetros
do zoneamento, por sua vez, segue as orien-
tagoes das Macrodreas, mas parte de principios
e propostas relacionados mais especificamente
ao territorio da cidade. O PDE 2014 faz um pri-

01 Zona Mista ambiental.
02 Zona Mista de Interesse Social ambiental.

03 Zona Especial de Protecdo Ambiental.

sub-capitulo

meiro desenho do zoneamento da cidade, que
tem entao a grafia dos perimetros e a definicao
dos parametros revistos € promulgados com a
aprovacao da LPOUS, em 2016.

Na Mapa 21, podemos observar como a
LPUOS 2016 reitera a consolidagao das central-
idades existentes ao longo da avenida Senador
TeotOnio Vilela, das estagoes de trem urbano
e das avenidas perimetrais, como a Belmira
Marin. Em uma aproximagao, na Mapa 22,
temos uma visao melhor dos gravames no Miolo
de ZEIS-4. Atento para a vasta demarcagao de
ZEIS-1, entre as quais se inserem as ZEIS-4. Ao
redor do nucleo de ZEIS-1, ha a demarcagao de
ZMa°" e ZMISa®?, apontando para a atividade
comercial local. Por fim, aponto para os frag-
mentos de ZEPAM?? e ZPDS°* que preenchem
0 mosaico do zoneamento incidindo sobre
areas verdes existentes, sendo estes zonas bas-
tante restritivas que propoe a manutengao de
caracteristicas rurais para as areas.

Sendo as bacias hidrograficas das represas
Guarapiranga e Billings fundamentais para a
marcagao das ZEIS-4, na Mapa 23 pode-se obser-
var a sobreposicao destas bacias com a demar-
cacao destas ZEIS. Os perimetros destacados
nessa figura sao referentes as microbacias no
territorios do municipio de Sao Paulo que com-

04 Zona de Preservacgdo e Desenvolvimento Sustentdvel.
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Escala do Miolo de ZEIS-4

poem as bacias principais, por sua vez categori-
zadas por cor. Destaco a grande concentragao
de ZEIS-4 na regiao do Grajau incidindo sobre
uma microbacia em particular. Em uma aprox-
imagao sobre o Miolo de ZEIS-4 € notdvel que
quase todas as ZEIS-4 estejam na Microbacia
do Corrego Reimberg Cocaia (Bacia da Represa
Billings), assim como quatro dos 5 estudos de
caso. Isso significa que as ocupagoes sobre a
maioria das ZEIS-4 tém maior impacto ambi-
ental sobre o sistema hidrico desta microba-
cia, explicitando a pertinéncia do cuidado com
estas ocupagoes de forma conjunta. O tnico
perimetro estudado que foge a esta regiao é a
ZEIS-4 39, localizada na Microbacia do Ribeirao
Parelheiros, na Bacia Hidrografica da Represa
Guarapiranga. Na Mapa 24, ainda, € possivel
identificar que a maioria das ZEIS estao mar-
cadas sobre nascentes, aumentando o cuidado
previsto em lei°® com a forma de ocupagao.

A partir dos mapas apresentados anterior-
mente € possivel reconhecer um continuo pro-
cesso de urbanizagao fragmentada no tempo e
no espago que constitui o territorio do Miolo de
ZEIS-4 no Grajau. Esta fragmentacao se verifica
também na demarcacao das ZEIS-4, refletindo
nao sé o processo de ocupacao do Grajad, mas
a estratégia do poder publico de reconhecer
estas dreas nao urbanizadas como adequadas

a urbanizagao e propor a ocupagao com Habi-
tagao de Interesse Social.

Em relagao a cidade que as circunda, hd com
essas ZEIS-4 a oportunidade de seguir com duas
propostas distintas. Primeiramente, partir do
processo fragmentado de urbanizagao para,
com os fragmentos de dreas nao urbanizadas
restantes, buscar contribuir para a integragao
morfoldgica e tipoldgica do bairro visando
uma consolidagao regional. A outra oportuni-
dade consiste em partir do mesmo contexto,
mas inversamente, de propor a reproducao do
processo fragmentado de urbanizagao com as
ZEIS-4. Apresento a seguir cinco estudos de
caso através dos quais tento identificar os pro-
cessos de ocupagao que estao criando esses ter-
ritérios e como dialogam com a cidade ao redor.

05 Ao redor de nascentes e corregos abertos é exigido pela secdo | do Coddigo Florestal (Lei Federal No
12.651/12) a demarcacgdo de Areas de Protecéo Permanentes, sendo estas definidas por um distancia-

mento de 30m dos coérregos e 50m de nascentes.

o8
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Escala do Miolo de ZEIS-4

3.2. Apresentacgdo dos Estudos de Caso

Com a apresentagao da diversidade de formas
de uso e ocupagao e composicao da paisagem da
regiao chamada de Miolo de ZEIS-4, fica claro que
apesar de apresentarem algumas caracteristicas
comuns — como perfil de renda, proximidade
de loteamentos mais recentes e antigos, e esta-
rem proximos de equipamentos publicos —, cada
ZEIS-4 possui particularidades que acarretaram
na producao de diferentes espagos urbanos. Com-
preendendo a importancia da organizagao deste
espago no tempo, proponho a aproximagao no
proximo capitulo — Escala de Didlogos Espa-
ciais — de 5 gravames através de um diagrama
que busca conciliar a visualizagao dos processos
envolvidos na ocupacao com seu impacto espacial.

Considerando a motivacao de explorar confor-
macoes urbanas diferentes, foram selecionados
casos em que as conformagoes urbanas sao bas-
tante diferentes entre si, ainda que haja alguns
processos ou recursos comuns. Sao elas as ZEIS-4
perimetros: 07, 39, 13, 53 e 57°' — e seus gravames
podem ser conferidos no Mapa 25. Apresentando
o principal modo de produgao do espago e a prin-
cipal fonte de recursos, segue uma breve descricao
das ZEIS-4 selecionadas, assim como um mapa em
que podem ser identificadas no Miolo de ZEIS-4.

Primeiramente, a ZEIS-4 07 foi escolhida por
abrigar a ocupacao Anchieta e o Instituto Anchi-
eta Grajau. Em uma disputa pela consolidagao do
terreno, a autoconstru¢ao da ocupacao € certa-
mente a forma mais radical de alteragao da pais-

agem com mobilizagao de recursos proprios para
provisao de infraestrutura e construgao de casas
(tanto a ocupagao quanto o Instituto).

Buscando uma reflexao sobre a autocon-
strucao aliada a politicas de urbanizagao, a ZEIS-4
39 € um caso em que o territdrio foi autocon-
struido por seus moradores — Ocupagao Jardim
da Uniao —, mas a infraestrutura foi refeita, con-
solidada e regularizada através da vertente de
Urbanizagao do Programa Mananciais.

Em seguida, de forma bastante contrastante,
€ explorada a ZEIS-4 13 por corresponder ao Con-
junto Habitacional Chdcara do Conde I, enorme
empreendimento de 1290 unidades habitacionais
construido pela CDHU em parceria com o Pro-
grama Mananciais.

De longe o processo mais veloz com relagao
a consolidagao da ocupagao, a ZEIS-4 53 corre-
sponde ao empreendimento América do Sul, con-
junto de condominios compostos por prédios em
H construido com financiamento do Programa
Minha Casa Minha Vida.

Por fim, exploro o processo de ocupacao do
terreno da ZEIS-4 57, sobre o qual estd sendo con-
struido o Projeto Cocaia, gerido pelo Programa
Mananciais. Este empreendimento ainda estd
em etapa inicial das obras, mas apresenta uma
situagao extrema de acirramento entre as inter-
vengoes publicas e a expansao de loteamentos
irregulares sobre 0 mesmo territorio.

01 Como informado anteriormente, a numeracgdo utilizada aqui é restrita exclusivamente a este trabalho,
uma vez que nem o PDE 2014 nem a LPUOS 2016 possuem identificagdes Unicas para cada perimetro.
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Ante a diversidade de formas de ocupacao
das ZEIS-4 no Grajau identificadas e apresen-
tadas no capitulo anterior, propoe-se neste
capitulo explorar nos cinco estudos de caso
selecionados a relacao entre os processos de
ocupagao dos territdrios com seus impactos
na conformagao do espago urbano. Para isso,
propoe-se a elaboragcao de um diagrama no
qual serao sobrepostas as dimensoes do tempo
e do espago para cada ZEIS-4. Tratando-se de
perimetros demarcados como ZEIS-4 pela lei de
zoneamento, organizo os diagramas em fungao
da delimitacao espacial e temporal coerentes
com a adogao desta demarcacao como eixo con-
dutor do trabalho.

A delimitagao espacial trata-se dos lim-
ites estabelecidos pela Lei Municipal 16.402/16
(LPUOS) e delimitagao temporal considera a
vigéncia da demarcagao desses territdrios como
ZEIS-4 desde a primeira mobilizagao do instru-
mento das ZEIS em 2002. Apesar de mudancgas
nos gravames das ZEIS-4 terem ocorrido entre
sua primeira formulagao com o PDE 2002 e sua
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delimitacao atual com a LPUOS 2016, os pro-
cessos sobre os quais discorro nos estudos de
caso ocorrem sobre territdrios que foram con-
tinuamente demarcados como ZEIS-4 através
de todas as revisoes (Mapa 25). Assim considero
consistente tratar como periodo de andlise os
20 anos entre 2002 e 2022.

Considerando a temporalidade como o prin-
cipal eixo da leitura do espago e seus proces-
sos, utilizei uma linha do tempo como forma
de organizagao da informacao. Ao longo desta
linha marcada ano a ano entre 2002 e 2022
foram dispostas categorias de andlise do pro-
cesso de ocupagao do espago representadas
por linhas de diferentes espessuras conforme a
informagao que se almeja representar.

Ao discorrer sobre a heterogeneidade do
espa¢o urbano produzido através da urban-
izagao periférica, ¢ marcante a diferenca na
escala e espacialidade da forma de ocupagao
conforme o grau de presenca do Estado, assim
como em quais momentos do processo de
ocupagao o Estado entra (ou nao) com pro-

jeto, recursos e mao de obra. Esta identifi-
cacao parece ainda mais pertinente dado que
o Estado fornece parametros de ocupagao para
o0 solo urbano através da ZEIS-4, que sao mais
ou menos respeitados conforme a possibilidade
deste de controlar a produgao do espago no ter-
ritério. Por este motivo, as linhas que repre-
sentam as categorias de andlise dos processos
apresentam diferentes cores conforme a pro-
dugao do espaco através de producao publica
ou privada. Feita esta distingao, pretende-se
tornar visivel as complementaridades, con-
tradigoes e simultaneidades da agao do Estado
com relacao a agoes privadas no territdrio.
Vale ressaltar que por “piiblica” compreende-se
acao direta do Estado ou qualquer uma de suas
autarquias ou empresas contratadas, assim
como por “privada”, qualquer acao regularizada
ou nao cujos recursos e forga de trabalho nao
tem como origem o poder publico.

Ao definir algumas categorias de analise
para a ocupagao do espago proponho que
sejam destrinchados aspectos deste processo

para que a consolidagao do territdrio possa ser
qualificada e comparada com os demais estu-
dos de caso. Para além de comparagao entre os
estudos de caso, pretende-se que possa haver a
comparagao entre processos inscritos nos rit-
uais da formalidade institucional e processos
que nao seguem a regularidade institucional.
Por este motivo, optei por criar algumas catego-
rias de uso e ocupagao do espago que estao pre-
sentes em qualquer processo de constituicao de
area urbana. Isso € interessante inclusive para
identificar nas ocupagdes 0s momentos em que
processos regulares sao permeados por proces-
sos irregulares e vice-versa — com a particular
atencao para o resultado espacial conformado
por estas sobreposigoes.

Assim, as categorias de uso e ocupagao cria-
das foram: Moradia, Edificacao, Infraestrutura,
Ordenamento Vidrio, Planejamento e Regu-
lagao. A seguir as defini¢oes que utilizo para
poder melhor construir o exercicio dos dia-
gramas propostos.
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Por Moradia entende-se aqui a presenga
do habitar e da reproducao da vida cotidiana,
que € referido como “casa” ou “babitagao”. Esta
definicao foca no local que € tido como mora-
dia principal, afinal, familias acabam esta-
belecendo vinculos com multiplos lugares de
habitar na busca pela permanéncia e estab-
ilidade — como € claro no caso da ocupagao
Jardim da Uniao apresentada mais a frente
neste capitulo. O motivo pelo qual € tao sig-
nificativo ter a moradia principal em questao
¢ a radical diferenca na qualidade de vida ao
se morar continuamente em um assentam-
ento lentamente construido com os proprios
esfor¢os — em constante construgao — quando
comparada a morar em uma casa terminada.

Por Edificagao considera-se a construgao
usada para habitar e marcar a presenca no
espacgo, ainda que esta nao configure necessari-
amente a Moradia. Sendo o processo uma con-
strucao regular — em que a Moradia ocorre
apods o término da construcao da edificagao
— ou uma situagao de autoconstru¢ao — em
que a Moradia ocorre simultaneamente a con-
strucao —, a edificacao € considerada como o
espaco que pode acolher a Moradia.

Por Infraestrutura entende-se 0s sistemas
materiais que compoem o espago urbano, com
arede elétrica, rede de abastecimento de dgua,
rede de saneamento, assim como a rede vidria.
Atento que sao consideradas Infraestrutura
formas de autoprovisao de infraestrutura (FER-
RARA, 2013), assim como a infraestrutura reg-
ular.
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Por Ordenamento Vidrio entende-se a con-
formacao das ruas, vielas, cal¢adas e toda forma
de eixo de transito que conecta os espacos da
ocupagao internamente assim como as vias ao
redor. Qualificar as formas de ordenamento
vidrio e os momentos em que ¢ eventualmente
reestruturado € particularmente interessante
neste trabalho uma vez que este é um dos
maiores desafios na consolidagao de ocupagoes
de origem irregular, bem como um dos lega-
dos mais duradouros e definitivos do processo
inicial de ocupagao do espago. Incidir sobre o
ordenamento vidrio apds a sua conformagao
significa sempre uma obra de grande porte que
impacta todas as formas de uso e ocupagao da
regiao e que necessita de um grande aporte de
recursos para que seja possivel reestruturar o
espaco apds sua consolidacao — o que envolve
quase invariavelmente o emprego de grandes
madquinas de construcao civil.

Por Planejamento entende-se a articulacao
de uma proposta espacial para a ocupacao do
territdrio em questao que articule a partir
do espaco e para o espaco as questoes sociais,
politicas, econdmicas e histdricas em questao
na elaboragao desta proposta. Reconheco aqui
por Planejamento um ato que pressuponha
necessariamente a dimensao publica (e coletiva)
da construcao de cidade, uma vez que as agoes
propostas impactam diretamente o espago
comum e pessoal dos habitantes (futuros ou
presentes). Esta definicao se faz necessdria
uma vez que o olhar critico mobilizado aqui
foca na conformagao do espago urbano e nao
na dimensao de planejamento institucional
envolvida na concepcao de uma unica Edifi-

cacao. Caso a construgao da Edificagao passe a
incorporar em seu projeto a dimensao de seu
impacto e influéncia na paisagem em que se
insere, passaria assim a configurar um Plane-
jamento, para fins desse trabalho. Tratando de
territdrios autoconstruidos ¢ comum haver um
planejamento da construgao das casas, mas nao
de seu impacto na ocupagao como um todo,
resultando na fragmentagao das vias e qua-
dras formadas. Interesso-me justamente pelos
momentos em que entra em cena na ocupagao
a dimensao do impacto da ocupagao no espago
da cidade e como se passa a lidar com a pro-
ducao do espago deste momento em diante.

Por Regulagao, por fim, entende-se o incor-
poracao dos rituais (institucionais e juridi-
cos) que regularizam, perante o Estado e seus
mecanismos de gestao da cidade, o uso e ocu-
pagio do solo. E interessante nesta mesma cat-
egoria nao distinguir os processos de aprovagao
de parcelamento e de construgao de edificagoes
dos processos de regularizagao fundidria, uma
vez que torna comparaveis os processos de agao
Estatal ex-ante e ex-post (SANTORO, 2012).

Como € possivel verificar nos diagramas, as
sobreposicoes de diferentes processos dentro
das categorias de andlise apresentadas acima
produzem diferentes resultados espaciais con-
forme suas especificidades. De forma a recon-
hecer diferentes modos de produgao do espaco
presentes em um mesmo territério de acordo
com a sobreposicao destes processos no tempo,
esta presente no diagrama a linha Modos de
Produgao. Esta indica o modo de produgao
atribuido a um certo periodo de tempo. Com

a preocupagao de identificar os impactos no
espa¢o material do decorrer destes diferentes
Modos de Produgao, apresento no limite infe-
rior do diagrama as imagens aéreas disponiveis
no Google Earth das ZEIS-4 na passagem de um
Modo de Produgao ao outro.

E importante esclarecer que nio considero
como “vazio” territdrio algum, ainda que nao
apresente uso € ocupag¢ao urbano. De forma a
evitar esta nocao de “vazio” e uma vez que o
foco desta andlise € no processo de ocupagao do
territdrio, a pré-existéncia ¢ identificada con-
forme a aparente cobertura do solo ou pelo seu
uso, quando conhecido, na linha de Modos de
Producao.

O foco de fato estd nas transformacgoes
desses territdrios — quando e como ocorrem —
assim, inicia-se a categorizacao dos processos de
ocupagao mobilizando os termos acima descri-
tos a partir do momento em que ¢ identificada
uma alteragao no uso e ocupagao do territério.
Para demarcar este momento fundamental no
diagrama, este ano ¢ marcado com uma linha
preta vertical a partir da qual sao organizadas
as categorias de andlise e na qual 1é-se “alter-
acao no uso € ocupagao”.

Um outro aspecto presente na producao
do espacgo representado no diagrama consiste
no exercicio de representagao grafica dos difer-
entes volumes de recursos mobilizados ao longo
do tempo na consolidagao do territério. Tratan-
do-se de um exercicio de visualizagao, dadas as
limitadas fontes de informagao disponiveis,
bem como da simplificagao necessdria das

informagoes em um diagrama, a dimensao dos
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recursos mobilizados € apenas visual sem com-
prometimento com a escala destes. Entende-se
por Recursos aqui a mobilizacao de formas de
troca por servicos e forca de trabalho para a
interveng¢ao no espaco material. Nao limitar a
concepcao de recursos aos recursos financeiros
¢ fundamental ao se analisar casos de auto-
construcao e de urbanizagao periférica, uma
vez que os limitados recursos financeiros dis-
poniveis tornam necessario recorrer a recur-
SOs como tempo, terra, objetos e a propria
forga de trabalho para se produzir o espago. Na
qualificagao destes recursos foi incorporada
aqui também a distin¢ao entre a mobilizacao
publica e privada utilizando as mesmas cores
acima mencionadas.

Um ultimo ponto referente a estruturagao
das informagoes no diagrama € a escolha do
titulo. Por analisar processos de produgao do
espago inscritas em um perimetro definido
pelo principal instrumento de planejamento
urbano municipal — a lei de zoneamento — os
limites das ocupagoes nao necessariamente cor-
respondem aos perimetros dos processos anali-
sados. Além disso, em todos os casos analisados
hd em alguma medida uma disputa pela forma
de uso e ocupagao, através da qual se dd a con-
solidacao do territério. Assim, nomear o local a
partir de um dos processos de ocupagao signifi-
caria favorecer um processo € ocultar outros —
ainda que em todos os casos haja um processo
principal sendo investigado. Por este motivo,
optei por nomear a zona conforme o cddigo de
seu perimetro.
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Para cada caso analisado hda um diagrama
seguido de um texto que narra cronologica-
mente 0s processos apresentados no diagrama.
O texto estd segmentado por ano como uma
estratégia de apoiar a leitura do diagrama e
tornar mais facil a conferéncia de informagoes
representadas na linha do tempo. Como prin-
cipal fonte de informagao, para todos os casos
foram mobilizadas imagens aéreas dos ultimos
20 anos. Para além destas, conforme a disponib-
ilidade, consultei fontes secunddrias — reporta-
gens, trabalhos académicos e relatorios — sobre
os processos de ocupagao das ZEIS-4.

Por fim, os diagramas sao simplificados
e justapostos em um exercicio de andlise das
semelhancas e diferencas dos processos envolvi-
dos na consolidagao dos territdrios. Com esta
justaposicao almejo trazer luz a alguns aspec-
tos relevantes na atuagao do Estado bem como
na atuagao de agentes privados na producao da
paisagem periférica do Grajau.
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41. ZEIS-4 07 - Anchieta

Localizado no entorno da nascente de um
corrego afluente do bragco Cocaia da Represa
Billings, o perimetro da ZEIS-4 07 se insere
entre territorios com formagoes muito difer-
entes. A norte, o conjunto Bororé I — Briga-
deiro Faria Lima apresenta diversas tipologias
de edificagoes construidas pelo poder publico
no final do século passado, assim como uma
atividade comercial. Por todos os outros lados,
o terreno é envolto por loteamentos irregulares
que reproduzem dimensoes de lote proximas
a LF 6766/79 e ocupam o solo quase integral-
mente com construgoes retangulares.

Assim, a ZEIS-4 07 se destaca visualmente
(Mapa 26) da cidade ao redor por conta de
seus remanescentes de cobertura vegetal, dos
grandes equipamentos publicos e pelo arrua-
mento mais sinuoso € construgoes menores
que formam a Ocupagao Anchieta. As diver-

sas formas de uso e ocupagao do terreno sao
testemunho material da disputa que existe por
este territorio que preenche a malha vidria do
Grajau.

O terreno demarcado pelo PDE 2002 como
ZEI1S-4 (07) corresponde quase perfeitamente a
gleba pertencente ao Instituto Anchieta Grajau
(IAG). Este instituto recebeu o terreno por
doagcao em 1997 da Companhia Cyrela, ap6s
os planos da construtora para a criagao de um
empreendimento habitacional na regiao ser
inviabilizado pelos novos parametros®' de uso e
ocupagao do solo previstos pela Lei de Protecao
aos Mananciais®? (OLIVEIRA, 2021; IAG, 2022).

O Instituto, que oferece servigos sociais
para criangas e jovens de toda a regiao, ocupava
apenas uma pequena porgao do terreno ao sul
com equipamentos em galpoes, que abrigam

01 Atualmente, conforme a Lei Estadual Billings, o territério do Anchieta estd localizado sob a Area de Ocu-
pacdo Dirigida (AOD), na Subdrea de Ocupacdo Especial (SOE). Quanto ¢ legislagdo municipal, desde o
Plano Diretor de 2004 (Lei 13.885/04) a drea era uma Zeis-4, o que se manteve mesmo apos d sud revisdo
em 2014, e do posterior Zoneamento, disposto pela Lei 16.402/16. (OLIVEIRA, 2021 p. 93)

02 Lei Estadual 898/75.
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Figura 27 — Perspectiva da ZEISO4 07 com
exagero vertical de 2,5x. Fonte: Google Earth

Figura 28 — Perspectiva da ZEISO4 07 com
exagero vertical de 2,5x. Fonte: Google Earth

Figura 29 — Imagem satelital da ZEISO4 07.
Fonte: Google Earth
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PROCESSO DE OCUPAC,‘AO DA ZEIS-4 07

i e W e W B T T S W Wa Wa Wa Wa WO Y

RECURSOS

MORADIA

EDIFICAGAO

INFRAESTRUTURA

ORDENAMENTO VIARIO

alteragdo no _
uso e ocupagdo

EMEF
| oo e

Moradores Libercon Eng.

\
U. Michigan

ocupagdo anchieta

casas de madeirite e alvenaria

@ ato dgua + eletricidade

trilhas espago entre barracos

SMS/PMSP SABESP

U. Michigan SELAVIP

reordenamento

O ZEIs-4 PLANEJAMENTO o O SEHAB CEYTe o.gcral
| ZEIS-4 SMDU
REG“JLAQLAC) revisadas 1GEHIHMHEMEIIIIIIII
O |
AUTOCONSTRUGAQ AUTOURBANIZAGAO
2002 2007 2012 2017
\\\ K\\ i i K\\ i Billi \\\ K\\ \
PDE 2002 LUOS 2004 Lei Guarapiranga 2006 Lei Billings 2009 PDE 2014 LPUOS, 2016
REURB-S

Legenda:

@ Promocdo Publica da Produgéio
do Espacgo

Producdo Privada da Produgdo
do Espaco

O Planos ndo implementados

% Planos Implementados

Figura 30 — Processo de Ocupagdo
da ZEIS-4 07. Fonte: Elaboragdo
Propria.

112013 - pré ocupagdo

212019 - pdés apenas autoconstrugdo

412022 - atualmente

+ embrides

> 2022



Escala de Didlogos Espaciais - Diagramas

seus servicos. A lateral oeste do terreno ¢ delim-
itada pela Rua Alziro Magalhaes, ao longo da
qual encontra-se, além da entrada para o IAG,
a UBS Anchieta e a EMEF Parque Sao Miguel.
Este eixo de equipamentos € contrastante com
as demais ruas que circundam a ZEIS-4 07, que,
por sua vez, nao apresentam grandes equipa-
mentos e nem sao vias relevantes para a mobi-
lidade urbana.

O interior desta ZEIS-4 € ocupado por bar-
racos de madeira e alvenaria construidos por
aproximadamente 1100 familias que estao
no terreno hd 9 anos — trata-se da Ocupagao
Anchieta. A densa malha de construgoes € seg-
mentada por uma drea verde ao redor de um
cérrego, cuja preservagao € testemunho da
grande organizagao social dos moradores da
ocupagao.

Organizados em uma associagao de mora-
dores, 0 Movimento Anchieta esta desde 2019
trabalhando conjuntamente com a assessoria
técnica Peabiru TCA®® na implanta¢iao de um
Plano Geral de urbanizagao e regularizagao
fundidria, alinhado em partes com o IAG. Os
conflitos e confluéncias deste recente processo
tém tido impactos muito relevantes na forma
como tem se dado o uso e ocupacao do solo
na ZEIS-4 07, 0 que torna este um caso muito
interessante para ser estudado. Além disso,
tive a oportunidade, no segundo semestre do

ano de 2022, de acompanhar parte do desen-
volvimento deste projeto ao lado da equipe da
ONG Peabiru TCA, o que permitiu uma aprox-
imagao pessoal e mais subjetiva sobre o com-
plexo e conflituoso processo de consolidagao da
ocupagao.

2013

O ano de 2013 apresenta uma primeira
mudanga radical no uso e ocupagao do solo
com o inicio da Ocupagao Anchieta em 27 de
julho do mesmo ano. Como informa Mendes
(2021), as familias que participaram da pri-
meira ocupagao o fizeram de forma pulverizada
no espago sem que houvesse movimento social
organizado que orientasse a ocupagao. Esta
disposi¢ao pode ser observada na Figura 32, de
setembro de 2013, em que pequenos retangulos
indicam a presenga de barracos em dreas recen-
temente desmatadas — contraste que se confere
na Figura 31, imagem aérea de agosto de 2012.
Mendes (2021) relaciona o inicio da ocupagao a
um momento politico nacional em que, ante
a conjuntura politica, emergiram diversos pro-
cessos de levante popular que se organizaram
também através da promocao e organizagao de
ocupagoes jovens. Ainda que o perfil dos mora-
dores da Ocupagao Anchieta desde o inicio tem
em comum a incapacidade de pagar aluguel
aliada a crise financeira e de desemprego nacio-

03 Pedbiru TCA é uma ONG que atua desde os anos 1990 com oferecendo servigo de Assisténcia Técnica
para Habitagdo de Interesse Social (ATHIS) e promovendo a elaboracgdo de Planos Populares para co-

munidades em situag¢do de vulnerabilidade social.

132

ZEIS-4 07 - Anchieta

Figura 31 — Imagem aérea da ZEIS-4 07 de 08/2012. Fonte: Google Earth

Figura 32 — Imagem aérea da ZEIS-4 07 de 09/2013. Fonte: Google Earth _l7
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nal — fragilidade que impossibilitou-as de con-
tinuar em suas antigas casas®* (OLIVEIRA, 2021).

Apesar da organizagao social incipiente no
inicio da ocupacao, ja nos primeiros meses, as
pequenas liderangas locais foram substituidas
por “Raposao”, um lider sindical que acompan-
hava a ocupagao a época (OLIVEIRA, 2021, p. 18).
Sob esta nova condugao, a autora relata que os
moradores passaram a fazer reunioes semanais,
nas quais acordou-se pela luta pela permanén-
cia no terreno e nao pela negociacao de uma
saida.

Em menos de um més apds a entrada no ter-
reno, o Instituto Anchieta Grajau, proprietdrio
e usudrio do espago, entrou com uma agao
judicial de reintegragao de posse. Esta ameaga
obrigou as familias residentes na ocupacgao a
se organizarem politicamente, articulando-se
com a Uniao Nacional dos Movimentos de
Moradia Popular (UNMP) em busca de suporte
juridico e estratégia organizacional (OLIVEIRA,
2021).

Com a presenca da Ocupagao Anchieta, se
dd o inicio da representagao das alteracoes no
uso e ocupacao do solo e a introdugao da rep-
resentacao das categorias de Moradia e Edifi-
cacao. Considero pertinente a mobilizacao de
ambas categorias por tratar-se de um processo
de autoconstru¢ao no qual o espago habitado
da casa se da de forma simultanea a sua con-
strugao. Levando em conta também o impacto
que a Ocupagao Anchieta tem na alteragao

do uso e ocupagao do solo, considero iniciado
neste ano a modalidade de Autoconstrugao
como principal Modo de Produgao do espago,
representado no diagrama no limite inferior da
linha do tempo.

Desde o inicio da ocupagao, apesar da pre-
cariedade dos barracos, houve a necessidade de
provisao de eletricidade e d4gua, o que foi feito
com prdticas comuns de “gato”. Assim, consid-
ero desde este inicio, a presenga dessas formas
de autoprovisao de infraestrutura na categoria
Infraestrutura do diagrama.

2014

Através das imagens aéreas ¢ possivel obser-
var o grande adensamento da Ocupagao Anchi-
eta e a substituicao dos pequenos barracos por
construgoes maiores e mais complexas (Figura
36). Nota-se também que as trilhas utilizadas
para o transito no terreno comeg¢am a confor-
mar as primeiras vias, de frente para as quais
sao construidas as casas. Com este fendmeno
considero aqui o inicio da representagao do
Ordenamento Vidrio no diagrama. Simultan-
eamente, os moradores jd passam a se organi-
zar e se autodenominar Movimento — o qual
passa a ter 32 coordenadores e 7 diretores, cate-
gorias definidas a partir de cada trecho da ocu-
pacao que cada um representa (OLIVEIRA, 2021).
H4 também a conformacao de uma estrutura
comum que cumpria o papel de sede impro-
visada.

04 “Sdo dados incontestes que indicam que morar nessa ocupagdo ndo € uma escolha, tampouco uma
forma de levar vantagem, ao contrdrio do que se veicula na midia hegemdnica. Trata- se da Unica
alternativa possivel de habitacdo para uma grande parte da classe trabalhadora brasileira” (OLIVEIRA,

2021, p. 60).
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Figura 33 — Imagens da visita do prefeito
Haddad e representantes da Sehab. 2015
Fonte: OLIVEIRA, 2021

Apesar do adensamento e comprometi-
mento com a permanéncia, a ameaga da rein-
tegracgao de posse ainda era iminente. Esta, no
entanto, nao foi executada pelo IAG apesar do
Instituto alegar que esta seria a unica forma de
nao responder legalmente pelo imenso desmat-
amento provocado pela ocupagao (OLIVEIRA,
2021).

2015

No ano de 2015 ha o notdrio adensamento
construtivo da ocupagao (Figura 37), o qual
leva também a consolidagao gradual das vias
de transito e das quadras — por inversao.
Na mesma imagem aérea pode-se observar
um remanescente alongado de drea verde no
centro do terreno — a Area de Preservagio Per-
manente (APP) — ao redor do qual adentram
casas.

E nesse momento que a ocupagio recebe
a visita do entao prefeito Fernando Haddad
(OLIVEIRA, 2021), com a presenga de técnicos da
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Figura 34 — Maquete disponibilizada na visita
do prefeito Haddad e representantes da
Sehab. 2015 Fonte: OLIVEIRA, 2021

SEHAB e SMDU, que apresentaram um projeto
para a d&rea em uma magquete (Figura 33) (Figura
34). O projeto apresentado previa a criacao de
um parque e um conjunto habitacional de
edificios em H, que ja estaria sendo negociado
com uma construtora. Esse projeto, no entanto,
representou o que Mendes (2021) chamou de
“mais uma promessa vazia” (OLIVEIRA, 2021, p.
115) que nao teve continuidade.

Na Figura 34 € possivel ter uma visao melhor
da proposta. Apesar de nao haver uma repre-
sentacao do entorno, estd visivel a proposta de
compartimentagao do terreno em conjuntos de
edificagdes em H com acessos a partir das ruas
que ladeiam o terreno. Aparentemente, hd a
previsao para uma rua interna ao terreno que
conectaria 0os conjuntos por esta via secunddria
entre si € ao parque previsto. Pode-se dizer
que hd na proposta grande destaque para a
manutencao de dreas verdes, assim como da
propria APP.
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2016

A Figura 38 — imagem aérea de agosto de
2016 — permite observar a mesma tendéncia
vista em 2015, de adensamento das quadras
construidas e consequente consolidagao dos
espagos nao edificados como vias de transito.
Mendes (2021) estima que a Ocupagao Anchieta
ultrapassa 700 familias moradoras, momento
no qual torna-se constante a presenga de esgoto
a céu aberto pelas ruas.

O ano de 2016 traz também duas impor-
tantes reconfiguragoes do espaco ocupado
inicialmente pelos moradores da Anchieta.
Primeiramente, tratou-se da libera¢ao de uma
drea mais plana de frente para a Rua Alziro
Pinheiro Magalhaes para a construgao de uma
EMEEF. Sobre este evento, houve cooperagao
entre 0 movimento de moradores organizado
e 0 IAG para a coordenagao das familias que
sairam, assim como do seu reassentamento
dentro da prépria ocupagao (OLIVEIRA, 2021).
Tratando-se de um equipamento construido
formalmente pelo poder publico, considero a
construcao da EMEF um marco para a provisao
de Infraestrutura do terreno, dado que envolve
a conexao no sistema de esgotamento e de abas-
tecimento de dgua existentes.

O segundo momento tratou-se da saida
das familias que estavam ocupando a drea da
APP do seu entorno. Este esfor¢o consolidou
uma importante alianga entre o Movimento e
uma dupla de professoras da Universidade de

Michigan (UM) — que foram apresentadas ao
Movimento através da UNMP. Mendes (2021)
conta que estas professoras coordenaram uma
proposta com seus estudantes para a saida das
familias e reassentamento dentro da ocupagao,
o que foi cumprido com a coordenagao das lid-
eranc¢as do Movimento. A realocagao destas 100
familias e a liberagao da area de preservagao
representou uma grande vitdria para a orga-
nizagao do Movimento, que saiu fortalecido e
legitimado (OLIVEIRA, 2021).

Um outro resultado da parceria dessas
docentes foi a construcao da nova sede para a
Associagao de Moradores®®. Com projeto elab-
orado pelos estudantes da UM e com apoio do
IAG, o espaco da sede passou a ser uma cober-
tura metdlica de 313 m? que abriga uma coz-
inha comunitdria, uma construgao para a
administracao da associacao de moradores
e um pequeno palco (Figura 35). Esta parce-
ria facilita também a relacao com a Defenso-
ria Publica do Estado de Sao Paulo, que passa
a estudar o caso da Ocupagao Anchieta e atuar
pela permanéncia dos moradores (OLIVEIRA,
2021).

A autora enfatiza o impacto social e espacial
que os dois reassentamentos tiveram na confor-
magao da Ocupagao, implicando em um adens-
amento significativo com a incorporagao destas
familias que sairam da drea da APP e da EMEF,
no entanto, isso nao impactou imediatamente
a possibilidade de regularizagao fundidria,
estudada com a Defensoria Publica.

05 Mendes (2021) utiliza, no caso da Ocupacgdo Anchieta, a associacdo de moradores como sindnimo para

o Movimento da Ocupagdo Anchieta.

136

2017

O ano de 2017 é marcado pelo inicio da con-
strucao de mais um equipamento que marca
a infraestruturacao do terreno, a UBS Anchi-
eta. Segundo reportagem da Prefeitura de Sao
Paulo (2017) que relata o inicio das construgoes,
a unidade foi construida em uma drea de 1200
m? cedida pelo IAG e com custo coberto pela
Libercon Engenharia. A mesma reportagem
informa que além de ter a construgao paga
pela empresa de construgao Libercon, o projeto
da unidade foi doado pelo Arquiteto Roberto
Loeb, presidente do Conselho Deliberativo do
IAG (SAO PAULO, 2017).

O terreno da obra pode ser observado na
extremidade sul da Figura 39, na qual vé-se uma
delimitagao retangular na drea de terra batida
em que hd movimentacao de terra e uma con-
stru¢ao branca — provavelmente galpao do
canteiro de obras. Assim como a EMEF, € pos-
sivel considerar a construgao da UBS um marco
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Figura 35 — Atual sede. Acervo do autor

significativo na consolidagao da Infraestrutura
da ZEIS-4 07, motivo pelo qual também estd
representada nesta categoria de andlise do pro-
cesso de ocupagao.

Com relagao as obras da EMEF anuncia-
das em 2016, na Figura 39 € possivel observar
também que o terreno destinado a este equi-
pamento continuou desocupado sem apre-
sentar indicios de inicio das obras. Reitero, na
mesma imagem, a auséncia de novas ocupagoes
as margens da APP, o que revela um significa-
tivo controle da associagao de moradores sobre
as dinamicas de uso e ocupagao do solo neste
momento.

2018

O ano de 2018 foi marcado pela expansao
da estrutura do Instituto Anchieta Grajau. Na
imagem aérea de dezembro de 2018 (Figura 40),
é possivel observar na por¢ao sul — em que a
UBS estava sendo construida — nao sé a con-
clusao da edificagao da UBS, mas também a
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Figura 36 — Imagem aérea da ZEIS-4 07 de 04/2014. Fonte: Google Earth Figura 38 — Imagem aérea da ZEIS-4 07 de 08/2016. Fonte: Google Earth

Figura 37 — Imagem aérea da ZEIS-4 07 de 08/2015. Fonte: Google Earth _l7 Figura 39 — Imagem aérea da ZEIS-4 07 de 08/2017. Fonte: Google Earth _l7
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Figura 40 — Imagem aérea da ZEIS-4 07 de 12/2018. Fonte: Google Earth

Figura 41 — Imagem aérea da ZEIS-4 07 de 09/2019. Fonte: Google Earth
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constru¢ao de um novo refeitério°® — pequena
dupla de edificios em lamina a leste da UBS —
e de 11 pequenas casas. Estas pequenas casas
dispostas ao longo de uma trilha sao fruto da
iniciativa do IAG de oferecer casas para maes
solteiras em situacao de vulnerabilidade social.
Na imagem aérea € possivel também constatar
arecuperagao da vegetacao na APP, assim como
0 adensamento construtivo das quadras.

2019

Com conclusao das obras, no ano de 2019
¢ inaugurada a UBS Anchieta (ALESP, 2019).
Neste ano, ha finalmente o inicio das obras para
a construgao da EMEF — que pode ser obser-
vada na porgao norte do terreno com a terra
vermelha (Figura 41). Com relagao ao espago
da EMEF, é necessdrio reconhecer a capacidade
de organizagao social por parte da associagao
de moradores ao conseguir manter o terreno
desocupado por trés anos (2016 — 2019) ante a
urgéncia habitacional da Ocupagao Anchieta.

Neste ano comegou a importante aprox-
imacao entre a ONG Peabiru Trabalhos
Comunitdrios e Ambientais da associacao
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de moradores da Ocupagao Anchieta através
da UNMP (OLIVEIRA, 2021). Nas primeiras
reunioes entre a assessoria técnica Peabiru e
os moradores, foi acordado que seria de suma
importancia a realizacao de um levantamento
scio-econdmico georreferenciado®” para criar
um retrato espacial do perfil dos moradores
da ocupagao. Para a realizagao desse levanta-
mento — feito com recursos disponibiliza-
dos pela UM — , foram mobilizados “chefes de
quadra” em 12 setores, que mobilizaram 1063
moradores (dentre aprox. 1100) para responder
0 questiondrio (OLIVEIRA, 2021).

Apesar de nao apresentar uma alteragao no
uso e ocupagao do solo, considero esse levan-
tamento um rico retrato sobre a conformacgao
sOcio-espacial da Ocupacao Anchieta e, por
tanto, apresento a seguir alguns dados rele-
vantes para ilustrar essa por¢ao da ZEIS-4 07.

Com mais de 90% dos moradores recebendo
menos de 2 saldrios minimos®®, foi possivel
demonstrar que as familias de fato nao tem
condigOes de arcar com aluguel, quanto mais
com outras formas de endividamento previstas
para acessar politicas habitacionais®® ou para a

06 Indicagdo da construgdo disponivel em mapa no site do Instituto Anchieta Grajad neste link, acesso em

18/11/2022 As 17h49.

07 A descri¢do detalhada dos dados, bem como do processo de levantamento pode ser encontrada em

Mendes (2021).

08 Mendes (2021, p. 65) aponta para a renda média da Ocupagdo de R$512,00 ao més, ante a média munic-

ipal de R$1946,00.

09 Como é o caso do financiamento da compra de apartamentos pelo Minha Casa Minha Vida; CDHU e
Programa Mananciais; PPP Habitacional do Estado de Sdo Paulo; e a PPP Habitacional do Municipio de

Sdo Paulo.
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aquisi¢ao do terreno do IAG'®. Com relagao a
este ultimo ponto, Mendes (2021) informa que
com o levantamento houve a desisténcia do
IAG de comercializar os lotes no terreno, o que
abriu margem para propostas de regularizacao
fundidria.

O levantamento revelou a existéncia de
uma dinamica econdmica fundamental para
a garantia da subsisténcia dos moradores com
comércios e servigos, como mercadinhos, bares,
saloes de beleza e restaurantes. Além desses,
existem também igrejas e o Centro Cultural
Guaraina — que conta com uma quadra e
assisténcia para algumas famdlias.

Com relagao as construgoes, as pequenas
dimensoes das casas sao marcantes — drea
média de 50 m? e construgao predominante
em madeira— com excecao do banheiro, que é
recorrentemente construido em alvenaria, por
conta da construgao da fossa sanitaria imedia-
tamente embaixo do vaso sanitario (OLIVEIRA,
2021). As pequenas casas conformam vias que
frequentemente nao condizem com as linhas
de drenagem do terreno, o que leva as d4guas
pluviais contaminadas por esgoto doméstico a
escoar para dentro das quadras, para dentro das
construgoes.

Por este motivo, Mendes (2021) relata — o
que reitero a partir da minha experiéncia na
Ocupagao — a preocupagao recorrente por
parte dos moradores com relagao a urgéncia
da construcao estrutural em alvenaria, como

algo que sanaria parte significativa de suas pre-
cariedades. No entanto, esse tipo de construcao
Nnao ocorre por trés motivos principais: o pri-
meiro € o alto custo da constru¢ao com alve-
naria; o segundo € a inseguranga de posse sobre
o terreno, o que significa uma grande perda de
recursos caso fossem expulsos de suas casas
apods a construgao em alvenaria; e o terceiro
motivo € a perspectiva da eventual necessidade
de realocacao dos barracos caso haja um pro-
jeto de urbanizacao. Esses motivos contribuem
para a manutencao do madeirite na construgao
dos barracos.

Com relacao a conformagao dessa paisagem,
a autora refor¢a o ponto de que os deslocamen-
tos causados pelos assentamentos “parecem ter
consolidado um territério em que nao bd concentra-
coes de precariedades babitacionais, vulnerabilidades
socioeconomicas ou de condigoes mais adequadas,
tampouco de dreas de ocupagao mais antiga ou mais
recente” (OLIVEIRA, 2021, p. 53). Essa leitura é
ilustrada com o Figura 42. Por fim, a autora
explicita o amplo dominio cartogréfico da ter-
ritério pelos representantes da ocupagao, que
mostravam saber caso a caso quem chegou e
quem saiu, € quais seus itinerarios.

Com os importantes resultados do levanta-
mento sOcio-econdmico, foi reiterado o cenario
de que seria impossivel propor qualquer inter-
vengao que resultasse em submeter as familias
novamente a pagar aluguel, ainda que de forma
tempordria. Assim, acordou-se que “Ninguém

10 Até a apresentacgdo deste levantamento, Mendes (2021) relata que o IAG insistia na proposta de vender
o terreno de forma parcelada para a associagdo de moradores, de forma que eles dividissem o custo

da aquisi¢do da propriedade.
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Figura 42 — Mapa do Tempo de ocupagdo.
Fonte: OLIVEIRA, 2021

sai. A premissa € atender a todos” como diretriz
para qualquer projeto (OLIVEIRA, 2021, p. 31).

A mobilizagao da dimensao espacial da
Ocupagao com a finalidade de reorganizar
o espago frente as urgéncias relatadas com o
levantamento s6cio econdmico e com 0s assen-
tamentos ocorridos no ano, considero que ha
no ano de 2019 uma mudanga na relagao dos
moradores com a organizagao do territdrio. Se,
por um lado, os primeiros anos apresentaram
uma ocupagao pulverizada, com progressivo
adensamento sem que houvesse uma consid-
eracao prévia com a drenagem e provisao de
infraestruturas — ainda que de forma impro-
visada —, hd a partir das experiéncias de 2019
uma apropriacao da dimensao espacial em
diregao a organizagao de um Planejamento que
considera na conformagao e nas intervengoes
no espago a perspectiva da consolidagao do ter-
ritdrio e da provisao adequada de infraestru-
tura urbana, almejando a criagao de um bairro
que proporcione qualidade de vida para seus
moradores.
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Material das paredes

Figura 43 — Mapa do material das paredes.
Fonte: OLIVEIRA, 2021

Considero aqui a Autourbanizagao como
um modo de producao do espago que emprega
estruturalmente a mesma forga de trabalho e
recursos que a Autoconstrucao. Inclusive nao
sao processos antagonicos e hd a prdtica da
autoconstrucao na producao do espago posta
como Autourbanizagao. No entanto, com este
termo, tento diferenciar o que ¢ uma pratica
que produz o espaco de forma pulverizada,
tendo a Edificacao como dimensao do plane-
jamento — a Autoconstru¢ao —, de uma pro-
ducao do espago que concebe o impacto da agao
no espag¢o na inser¢ao do bairro na cidade, bem
como no futuro desenvolvimento daquele ter-
ritério — a Autourbanizacao. Principalmente,
através da utilizagao de um plano, ou outros
marcos que apresentem uma concepcao do
espaco de maneira ordenada.

Com relagao a essa diferente concepgao do
espago, reitero que uma mesma agao, Como a
construgao de uma edificacao, em uma situ-
acao de Autourbanizagao teria considerado
seu impacto no conjunto do espago construido
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e perspectiva da consolidagao do bairro, em
contraste com a Autoconstru¢ao, na qual
a dimensao de concepgao do espago se lim-
itaria a construcao de diferentes edificacoes
sem necessariamente uma organizagao espa-
cial comum. Com esta mudanga na relagao
com o Planejamento e escala do espago, con-
sidero que o processo de Autoconstrugao passa
por uma ampliagao da escala de intervengao,
assim mobilizo daqui em diante a Autourban-
izacao como modo de produgao do espago, rep-
resentando uma outra etapa na organizagao da
ocupagao dos territorios analisados.".

No entanto, ¢ um conceito utilizado recor-
rentemente pela equipe da assessoria técnica
Peabiru TCA a partir da sua experiéncia com
0 Jardim da Uniao'? e com a Ocupacao Anchi-
eta. Assim, considero que hd pertinéncia em
mobilizar este conceito, ainda que fragil, na
tentativa de fazer a distingcao acima descrita.
Mendes (2021) utiliza com frequéncia a autour-

banizacao, sobre a qual relata que tenha sido:

“(..) a estratégia pela qual a Associagao de
moradores pode buscar resultado em um médio
e longo prazo para melborias na drea, jd que os
processos de transformagao a partir da logica de
intervencao do Estado — através da SMDU e

SEHAB — demandam um processo lento e buro-
crdtico para acontecer.” (OLIVEIRA, 2021, p. 134)

2020

Com relagao a constru¢ao da EMEF, ¢é
notdvel a velocidade com que se desenrolaram
as obras para a construcao da edificacao: em
apenas um ano o edificio central j4 estava con-
cluido, restando apenas a finalizagao das dreas
externas (Figura 47).

Os planos para as atividades na Ocupagao
Anchieta foram profundamente afetados pela
crise global de saude causada pela Pandemia de
COVID-19. Com o fim do levantamento sdcio-
econdmico, prop0Os-se nesse ano a realizagao de
um Plano Popular' para a Ocupagao Anchieta
contratado pela Associacao de Moradores e em
parceria com o IAG, o que, por conta da pan-
demia, foi feito a distancia com reunioes por
video e algumas idas presenciais pontuais.

Apesar da proposta inicial de fazer um
plano de urbanizagcao completa para a Ocu-
pacao', ante a pandemia de COVID-19 que
afetou desproporcionalmente as familias mais
pobres, houve a necessidade de focar no enfren-
tamento de problemas emergenciais da Ocu-
pagao Anchieta. Assim, a criagao do Plano de

Urgéncias e Emergéncias teve como foco o reor-
denamento do caminho das dguas no terreno,
para evitar a exposicao das familias ao esgoto.
Orientando este desenho, que foi priorizado
viabilizar os lotes para frente das ruas, que
por sua vez teriam dimensoes minimas con-
sideradas a partir da circulagao de caminhaes,
ambulancias, carros, motocicletas e pedestres
conforme a hierarquia vidria (OLIVEIRA, 2021).

Assim, foi feito um plano piloto de inter-
vengao com o valor de 69 milhoes previsto para
a urbanizacao — demoli¢ao completa e recon-
strugao sobre o terreno — ante os 124 milhoes
na opgao pela reurbanizacao — manutengao
das constru¢oes com foco na provisao de
infraestrutura e qualificacao das Edificagoes.
Caso nao houvesse a provisao de novas mora-
dias, o plano de intervengao emergencial cus-
taria aproximadamente 900 mil reais. A autora
reitera que apenas a presenga € mobilizagao
de recursos por parte do Estado viabilizaria
mudangas significativas na qualidade do espago
da ocupacao.

Apesar dos cuidados com a elaboragao do
plano, que a proposta apresentada em julho
nao foi bem recebida pelas partes envolvidas
(OLIVEIRA, 2021). Por parte do IAG, nao houve
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acordo em ceder dreas para a provisao alegando
que havia um projeto de implantagao de agro-

florestas para o0 mesmo local’®

. Por parte da
associagao de moradores, o desenho foi questio-
nado com relagao a largura das vias, vista como
excessiva ante a manifestacao de que estariam

contemplados com becos e vielas.

Além do questionamento do tamanho das
vias, um grande desafio do projeto foi o acordo
sobre a dimensao dos lotes (OLIVEIRA, 2021).
A autora relata o apreco pela reproducao das
dimensoes 5x25m (125 m?) por ser o padrao pro-
duzido na cidade formal'®, no entanto, a adogao
dessa dimensao significaria uma quantidade de
lotes inferior a quantidade de moradores pre-
sentes'” — 0 que iria contra o principio funda-
mental de nao se expulsar nenhum morador
com a urbanizagao.

Por fim, acordados os parametros para a
ocupagao, foi elaborado um Plano Geral a ser
anexado no processo de regularizagao fundidria
iniciado pela Defensoria Publica'®. Nele, acor-
dou-se na definicao de lotes de 60 m2' de forma
a acolher todos os moradores, que por sua vez,
foram arranjados em 33 quadras (Figura 44)
(Figura 45).

il

Apesar dessa descri¢do, reconhego que ndo se trata de uma distingdo estruturada em uma literatura
académica consolidada, afinal, o préprio termo Autourbanizacdo ndo é frequentemente mobilizado.
Ainda assim, este termo tem sido bastante usado pelos integrantes da assessoria técnica Peabiru TCA
para marcar a distingdo mencionada, portanto, considero que hd uma pertinéncia nesta nomeacgdo.

12 Caso apresentado neste trabalho com o diagrama de processo de ocupacgdo da ZEIS-4 39.

13 Para a realizagdo do Plano Popular tinha-se como forte referéncia o caso do Jardim da Unido, que é
explorado mais a fundo neste trabalho no diagrama sobre a ocupag¢do da ZEIS-4 39.

14 Atento para o fato de que a drea utilizada pelo IAG ndo entra na drea de intervencdo, configurando
assim, um plano para apenas parte da ZEIS-4 07.
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No site do instituto é possivel encontrar o projeto para a agrofloresta, que consiste em meia pdgina A4

15
com uma foto do local e trés linhas de descri¢cdo. Disponivel em: https://www.institutoanchietagrajau.
org.br/archives/projeto_agro_iag.pdf acesso em 18/11/2022 ds 20h18.

16 Dimensodes definidas pela Lei Federal 6766/79, como apresentado anteriormente neste trabalho.

17 Mendes (2021) informa que se adotado o tamanho de lote de 5x25m implicaria na permanéncia de ape-
nas 48% das familias no terreno.

18 Com a aprovagdo da Lei Federal 13.465/17 tornou-se possivel utilizar o instrumento REURB-S, que facilita
os trdmites para a regularizagdo fundidria.

19 As dimensdes dos lotes variam entre 4m x 15m, 5m x 12m e 6m x 10m.
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Figura 45 — Plano Geral para a Ocupagdo
Anchieta. Fonte: OLIVEIRA, 2021

As negociagoes com o poder publico para
a viabilizagao da urbanizagao e regularizagao
do assentamento tiveram quatro frentes prin-
cipais: a apresentagao do Plano Geral para a
SABESP em busca da conexao do saneamento
bdsico; a regularizagao fundidria via REURB-S;
solicitagao do instrumento da Transferéncia do
direito de Construir (TDC)?°; e discussao sobre
a organizagao de um conselho gestor de ZEIS
(OLIVEIRA, 2021). Logo no inicio da articulacao
do conselho de ZEIS, optou-se por nao prosse-
guir com a formagao dessa entidade por conta
do risco de desmobilizacao da organizagao
social com a passagem da gestao da associagao
de moradores para este novo conselho (SANTO
AMORE, Caio, informag¢do verbal concedida ao
autor no més de novembro de 2022). Apesar
do maior grau de institucionalizacao oferecida
pela estruturacao do Conselho de ZEIS, havia

Figura 44 — Oficina com moradores. Fonte:
OLIVEIRA, 2021

a leitura de que seria mais interessante manter
as articulagoes politicas ja existentes através
da relagao entre a associagao de moradores, a
UNMP e a Defensoria Publica.

Com relagao a apresentagao do Plano
Geral para a SABESP, apesar da empresa nao
se comprometer com a conexao do sistema de
esgotamento sanitdrio, houve, desde 2020, a
progressiva acao de regularizacao do abasteci-
mento de dgua com a instalagao de medidores
de dgua e cobranga da tarifa social, como infor-
mou o Arquiteto Caio Santo Amore em infor-
macao verbal (2022).

2021

No ano de 2021 podem ser observadas
poucas alteragoes significativas nas ZEIS-4

20 Como explicado pela autora em seu trabalho final de graduag¢do, estudou-se a possibilidade de trans-
feréncia do potencial construtivo do terreno como forma mais segura para o instituto fazer a venda do
terreno utilizando um terceiro como adquirente do potencial (OLIVEIRA, 2021). Este processo, no entan-
to, envolve uma morosa burocracia e cdlculos feitos caso a caso a partir de uma féormula pré definida
pelo Plano Diretor Estratégico de Sdo Paulo de 2014. Até o momento ndo houve avangos significativos

neste processo.
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Figura 46 — Horta ao redor da APP. Acervo do
autor

07. Na imagem aérea de novembro deste ano
(Figura 48), observa-se a finalizacao das dreas
externas da EMEF Parque Sao Miguel, que foi
inaugurada neste mesmo ano e passou a acol-
her 535 estudantes (SAO PAULO, 2021a). Em
conversas com os moradores da Ocupagao
Anchieta, relata-se que o espaco da escola é um
importante espaco de lazer para os jovens da
regiao, que usam as quadras para jogar futebol
e brincar no gramado.

Outra alteragao importante que pode
ser observada ¢ uma sutil reconfiguracao
dos barracos da Ocupagao imediatamente
abaixo do muro da escola com a Rua Alziro
Magalhaes. Trata-se de do inicio do reordena-
mento das casas e demarcagao dos lotes para
a conformagao da Rua Deusdete José das Via-
gens?!, conforme a proposta do Plano Geral.
A importancia do reordenamento vidrio para
aumentar a eficiéncia do uso do espaco significa

ZEIS-4 07 - Anchieta

utilizar menos espago com vias (dadas as muitas
vielas e becos) para aumentar o espaco dos lotes
nas quadras e permitir vias mais largas (SANTO
AMORE, Caio, informacgdo verbal concedida ao

autor no més de novembro de 2022).

Na imagem aérea (Figura 48) € possivel
observar algumas coberturas ao redor da
APP que comecam a reocupar o espago. Tra-
ta-se, nesse caso, de garagem para automaveis,
hortas e outros espagos de uso esporddico que
nao envolvem a impermeabilizacao do solo
(Figura 46). Houve a necessidade de fazer essa
concessao como uma estratégia das liderangas
da associacao de moradores de evitar a reocu-
pagao deste perimetro.

No final do ano de 2021, parte das estraté-
gias de mobilizar recursos para a autourban-
izacao orientada pelo Plano Geral, a Ocupagao
Anchieta ganha o Edital de Chamamento
Publico N2 003/2021 Projeto de ATHIS do CAU/

21 Atualmente a rua encontra-se mais consolidada e é identificada no Google Maps por este mesmo

nome.
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Figura 47 — Imagem aérea da ZEIS-4 07 de 12/2020. Fonte: Google Earth Figura 49 — Imagem aérea da ZEIS-4 07 de 05/2022. Fonte: Google Earth

Figura 48 — Imagem aérea da ZEIS-4 07 de 11/2021. Fonte: Google Earth _l7
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SP?? que permite a consisténcia do comprome-
timento da equipe de assessoria técnica com
as atividades na Ocupagao Anchieta. Neste
momento também hd o acesso a recursos da
ONG SELAVIP (Servicio Latinoamericano,
Africano e Asiatico de Vivienda Popular) para
construcao de 51 casas embriao. Com isso, as
obras tinham previsao de inicio para margo de
2022.

2022

Assim como no ano de 2021, em 2022
pode-se observar (Figura 49) a conformagao
da Rua Deusdete José das Viagens com a real-
ocacao dos barracos para junto do muro da
escola. Para além dessa alteragao, percebe-se a
estabilizacao na dindmica de ocupagao do ter-
reno.

Entre agosto e outubro deste ano, tive a
oportunidade de acompanhar as atividades da
Peabiru TCA na Ocupacao Anchieta pessoal-
mente aos sabados. Assim, deste momento em
diante conto com esta experiéncia no reconhe-
cimento dos processos envolvidos.

Um marco do ano de 2022 foi o acesso a
recursos do Servigo Latino Americano Afri-
cano e Asidtico de Moradia Popular (SELAVIP)
para a construgao de 51 casas embriao. Primei-
ramente, a associagao de moradores organizou

51 familias que comprometeram a participar
de todos os mutirdes?® para garantir a con-
strucao de todas as casas. Em seguida, foram
estabelecidas regras com relagao a presenca no
mutirao de pelo menos um representante de
cada familia, por dia (Figura 50), foi feita a con-
tratagao de pedreiros moradores da Ocupagao
Anchieta e de um mestre de obras. A importan-
cia da contratagao dessa equipe era de nao sé
garantir a qualidade e supervisao da execugao,
mas da liberagao da assessoria técnica de ter
que fazer a gestao de obra— o que infelizmente
nao ocorreu.

Com a equipe de familias mobilizadas, nas
primeiras reunioes, discutiu-se o projeto e,
definiu-se que a casa embriao seria de alvenaria
e teria dois cOmodos (um banheiro e um sala/
quarto/cozinha) cujas dimensoes laterais corre-
spondem ao lote e poderia ser expandido con-
forme as necessidades da familia (Figura 53). A
casa embriao foi usada como dimensao para a
demarcagao de lotes e ruas, assim, sua alocagao
foi feita em pontos estratégicos para a confor-
macao do arruamento conforme o Plano Geral
(Figura 52), cuja estratégia foi seguir o alinham-
ento da Rua Deusdete José das Viagens.

Optou-se por investir em uma fundagao
mais profunda do que o padrao para a garantia
da estabilidade da construcao e de seu desem-
penho com a expansao vertical (Figura 51)

22 Edital de Chamamento PUblico N° 003/2021 Projeto de ATHIS, dividido em 3 lotes: Assisténcia Técnica
em Projetos Relacionados & Regularizagdo Fundidrria de Interesse Social; Assiténcia Técnica em Proje-
tos Relacionados a Produg¢do de Moradia; e Assisténcia Técnica em Projetos Relacionados d Melhoria

Habitacional.

23 O mutirdo j& existia como referéncia de prdtica de construgdo entre os moradores e era a Unica opgdo
possivel ante a pequena quantia de recursos disponiveis para a construcdo das casas embrido.
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Figura 560 — Folha de preseng¢a no mutirdo para
controle comum. Acervo do autor
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Figura 62 — Casas embrido e suas etapas
de construcdo indicadas sobre a planta de
regularizagdo fundidria (Plano Geral). Acervo
do autor
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Figura 51 — Escavagdo para concretagem da
fundacdo. Acervo do autor
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Figura 563 — Planta da primeira verséo da casa
embrido e sugestdo de expansdo. Fonte:
imagem concedida por Peabiru TCA
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(SANTO AMORE, Caio, informagdo verbal con-
cedida ao autor no més de novembro de 2022).
A fundacao € muito importante, pois signifi-
cava o reconhecimento da da durabilidade da
construcao e de seu impacto nas construgoes
vizinhas, revelando mais uma vez a dimensao
do planejamento na Autourbanizagao.

Outra dimensao que revela a complexidade
de um processo de autourbanizagao ¢ a demar-
cacao dos lotes para a entao construgao das
casas. Para além das linhas abstratas da divisao
de lotes, a demarcagao significa a marcagao da
cota do lote, e consequentemente da rua. A
necessidade de abstracao para imaginar o nivel
da futura rua se mostrou um dos processos
mais desafiadores da auto urbanizacao, para o
qual foram utilizados mangueira de nivel, mar-
cagOes com estacas e giz, e desenho sobre pare-
des (Figura 54) (Figura 55) (Figura 56) (Figura
57). O desenho no local teve papel fundamental
para a mediagao entre a abstragao do projeto
e a condugao da obra, momento este em que a
figura dos arquitetos se mostrou indispensavel.

A obra das casas foi fortemente afetada pela
alta dos precos dos materiais de construgao que
ocorreu no decorrer do ano de 2022. Isso fez
com que fosse necessdrio reavaliar constante-
mente o projeto de casa e reduzir os custos o
maximo possivel. Como resultado, as casas ent-
regues tinham apenas a estrutura de alvenaria,
a fundacao e uma cobertura de telha de fibro-
cimento (Figura 61) (Figura 60). A crudeza do
produto entregue a cada familia nao se tornou
um problema maior porque a grande maioria
estava preparada para a imediata expansao das

152

casas assim que possivel — afinal, uma casa de
um comodo e um banheiro nao atende a neces-

sidade de nenhuma daquelas familias.

E necessdrio apontar também para a com-
plexidade envolvida na demoli¢ao dos barra-
cos para o reordenamento e demarcagao dos
lotes. Com a mencionada escalada dos precos
dos materiais de construcao e a pobreza dos
moradores, cada pedago de madeirite e telha
¢ valiosissima, pois nao representa apenas o
custo financeiro do material, mas o tempo de
trabalho pago por ele e o tempo de trabalho
para a construcao do barraco. Assim, o mutirao
envolveu também a coordenagao da cuidadosa
demolicao dos barracos. Cuidadosa, pois os
moradores apresentaram grande sabedoria em
como desmontar seus barracos para danificar
o minimo possivel os materiais e poder, assim,
reaproveitd-los — seja na construcao de suas
proprias casas ou doando para vizinhos (Figura
62) (Figura 63).

E necessario ressaltar como essa pratica con-
figura uma das mais complexas e necessdrias
etapas na pratica de uma construgao civil suste-
ntdvel, visto que considera seu reuso. Necessdrio
também reforcar que o desmonte dos barra-
cos apresenta um elevado parametro de suste-
ntabilidade quando comparada as demolicoes
promovidas em casos de remogao, em que 0s
materiais sao destruidos de uma vez e leva-
dos em conjunto para um aterro sem que haja
reaproveitamento.

Com o decorrer dos meses de trabalho no
ano de 2022, a construgao das 51 casas embriao

por mutirao demonstrou-se um desafio maior

do que o antecipado. Diversos fatores sociais,
psicoldgicos, econdmicos, de saide, politicos e
pessoais por parte, tanto da assessoria técnica,
quanto dos moradores e da equipe de pedreiros
contratada, levou ao grande atraso na execugao.
Dentre os motivos, destaco particularmente a
exaustao mental e fisica envolvida em um pro-
cesso como 0 mutirao, que exige tamanho tra-
balho fisico, que nao por acaso é executado por
mdquinas em canteiros com maiores recur-
sos?*. Além disso, 0 acompanhamento das
obras demandou muito mais atengao do que
imaginado por parte da assessoria, o que teve a
critica consequéncia de atrasar muito a demar-

cacao dos lotes.

Este atraso levou a sensagao na Ocupagao
de que a assessoria estaria pouco presente e
que, com ela, a demarcacgao de lotes a partir
do Plano Geral nao estaria em andamento. E
importante neste momento lembrar da imensa
dimensao fisica da Ocupagao Anchieta, assim
como de seus 1100 moradores — o que torna
a atuagao de uma equipe pequena como a dis-
ponivel no momento pela assessoria técnica (5
pessoas) realmente insuficiente, assim como os
poucos recursos disponiveis, que por sua vez
consideravam apenas os custos construcao de
51 casas na ponta do ldpis. Esta concentragao da
atuagao da assessoria e da associagao de mora-
dores na construcao das casas significou uma
desmobilizagao social no ano de 2022 da Ocu-
pagao.

ZEIS-4 07 - Anchieta

Com o descrédito do processo de implemen-
tagao do Plano Geral e ante as urgéncias da vida
em uma situagao precdria como a dos mora-
dores da Ocupagao, se tornou progressivamente
mais dificil evitar a consolidagao de casas com
a construcao em alvenaria (Figura 59). Com a
construgao das casas em alvenaria, a confor-
macao das vias — que previam fundamental-
mente o reordenamento das dguas para fora
das casas — se torna mais desafiadora, quando
nao invidvel, visto que em alguns casos haveria
a necessidade da demoligao das casas de alve-
naria.

Assim, ao final do ano de 2022 ha ainda
grandes desafios na condugao da Ocupagao
Anchieta. A consolidacao da ocupagao no ter-
ritdrio parece inevitdvel e segue a todo vapor.
O desafio maior € a tentativa de conduzir esta
consolidacao a partir das propostas organizadas
no Plano Geral. Para além da importancia que
0 desenho previsto no plano tem de garantir
a permanéncia de todas as familias, de escoar
corretamente as dguas pluviais e de possibili-
tar a instalacao adequada da infraestrutura
urbana, o Plano facilita tremendamente a reg-
ularizagao fundidria. Assim, trata-se também
de uma estratégia que presa pela seguranga de
posse das familias, pela garantia da sua per-
manéncia e pela possibilidade de finalmente
investirem na qualidade do espago construido
de suas casas apds 9 anos de incertezas.

24 A reflexdo sobre o processo do mutirdo e suas relagdes de produgdo sdo discutidas por inUmeras
pesquisas académicas e na pratica profissional hd décadas, como em Arantes (2002) e Ferro (2006).
Ndo é intuito deste trabalho adentrd-la profundamente.
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Figura 62 — Remocgdo de telhas na demoli¢do
de um barraco. Acervo do autor

Figura 564 — Corte representando a diferencga
entre niveis dos lotes e da rua. Acervo do autor

Figura 566 — Desenho mostrando o encontro
entre vigas baldrame e sapata. Acervo do
autor

Figura 58 — Uso da mangueira de nivel. Acervo
do autor

Figura 60 — Casas embrido geminadas jd em
obras para expansdo. Acervo do Autor

Figura 63 — Remocdo de telhas na demoli¢gdo
de um barraco. Acervo do autor

Figura 55 — Marcagdo para cdlculo do nivel da
rua. Acervo do autor

Figura 57 — Planta estrutural da casa embrido
desenhada em giz. Acervo do autor

Figura 59 — Casa de 3 pavimentos construida
em alvenaria na Ocupagdo Anchieta. Acervo do
autor

Figura 61 — Casa embrido finalizada. Acervo do
autor
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Consideracgoes

Em suma, a histdria das recentes transfor-
magoes na ZEIS-4 07 revelam uma trajetdria
muito particular, em que hd uma disputa pela
posse do terreno sobre o qual a ZEIS-4 foi gra-
vada — o projeto do IAG e a Ocupagao Anchi-
eta—, mas ha também um alinhamento entre
as partes que disputam a terra. Este alinham-
ento é condicional e delicado, mas é também o
que garantiu a permanéncia das familias, visto
que a reintegracao de posse poderia ter sido exe-
cutada desde 2013. Assim, nas pequenas dispu-
tas dentro das tentativas de conciliacao, vai se
consolidando a ocupagao e a presenga de ambos
grupos sociais no terreno — vai se formando a
cidade real.

Dito isso, retomo aqui 0 posicionamento
de Mendes (2021), que insiste na importan-
cia e na raridade que existe na capacidade de
organizagao e mobilizagao social dos mora-
dores da Ocupagao Anchieta. Afinal, nesses 9
anos nao s houve a participacao de mais de
200 pessoas em assembleia (OLIVEIRA, 2021,
p. 147), mas também a articulagao politica,
juridica e técnica de assisténcia para a Ocu-
pacao, e também a coordenagao de dois grandes
assentamentos de familias. Reconhecer este
processo que parece ser, de fato, distinto em
muitos aspectos de outros assentamentos auto-
construidos e muito distinto dos processos de
construcao formais praticados pelo mercado
imobilidrio e Estado, parece caber o uso do
conceito de Autourbanizagao para classificar
este Modo de Producao do espago. Em relagao
a outros assentamentos autoconstruidos, a
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maior distingao parece ser a entrada da asses-
soria técnica e da Defensoria Publica no auxilio
politico e institucional na luta pela permanén-
cia e qualificacao do assentamento.

Apesar do alto grau de organizacao social
e repertdrio de planejamento envolvido na
Autourbanizagao, ela nao significa necessari-
amente a superagao de condicoes de vulnera-
bilidade e precariedade. Afinal, como Mendes
(2021) reflete sobre o processo de reordena-
mento , “O grande desafio consiste em ter garan-
tias de que os moradores podem sair com seguranca
de que voltarao para as mesmas quadras, em lotes
definitivos” (OLIVEIRA, 2021, p. 141), reiterando
como a instabilidade € um aspecto central na
vulnerabilidade das familias e que, por sua vez,
é responsdvel pela manutengao da precarie-
dade.

E importante também relembrar do des-
gaste que O mutirao impoe nos corpos e
mentes dos mutirantes com o passar do tempo.
H4 um paralelo relevante nesse caso ao olhar
para o Jardim da Uniao, ocupagao que envol-
via familias um pouco menos vulnerdveis,
um pouco menos pobres e mais organizadas
(SANTO AMORE, Caio, informagdo verbal con-
cedida ao autor no més de novembro de 2022),
0 que resultou na produgao de um espago com-
pletamente diferente e em outro ritmo.

ZEIS-4 07 - Anchieta
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4.2. ZEIS-4 39 - Jardim da Unido

As margens do antigo ramal ferrovidrio que
ligava a cidade de Sao Paulo com a Baixada San-
tista e logo ao sul da futura estacao Varginha
— parada final da Linha 9 Esmeralda — foi
demarcada a ZEIS-4 39. O territdrio urban-
izado neste perimetro pode ser dividido entre
dois processos principais de ocupagao deste ter-
reno, que hoje conformam um mesmo bairro:
uma primeira ocupagao pequena a oeste € a
ocupagao Jardim da Uniao.

Se, por um lado, nao foi possivel identificar
muitas informagoes acerca deste primeiro pro-
cesso de ocupacao, o segundo aqui descrito foi
bastante registrado e tem grande relevancia no
contexto atual da luta por moradia nas perife-
rias de Sao Paulo. Trata-se do Jardim da Uniao,
ocupacao organizada por uma associacao de
moradores homodnima®' e com histdrico, em
seus 9 anos, de complexas interlocugoes com

o Estado, universidade e movimentos sociais
organizados.

O Mapa 27 apresenta a ZEIS-4 39, sua delimi-
tacao e os equipamentos publicos que se encon-
tram ao redor. Em uma primeira impressao, ¢
notdvel a quantidade de dreas verdes que per-
meiam espagos do bairro, sendo os arruamen-
tos conectados por algumas ruas meandricas
e com aspecto de estrada rural — por conta
de sua irregularidade no tragado adentrando
nas dreas verdes — como a Rua Antonio Bur-
lini. Isso conforma uma regiao com pouca inte-
gragao vidria e que reproduz a organizagao dos
loteamentos como comunidades isoladas, com
acessos quase unicos. Com atengao aos equi-
pamentos publicos identificados, a partir dos
dados da prefeitura, é também notdvel a ausén-
cia de equipamentos significativos nas proximi-
dades, havendo apenas uma EMEI a 25 minutos
a pé e algumas entidades registradas como par-

01 A associagdo de moradores divulga suas agdes e pode ser contactada através de suas redes sociais
em https://www.instagram.com/jardim_da_uniao/ e https://web.facebook.com/ocupacaojardimdau-

nico/ .
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Figura 64 — Perspectiva da ZEISO4 39 com
exagero vertical de 2,5x. Fonte: Google Earth

Figura 65 — Perspectiva da ZEISO4 39 com
exagero vertical de 2,5x. Fonte: Google Earth

Figura 66 — Imagem satelital da ZEISO4 39.
Fonte: Google Earth
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Mapa 27 — Inserc¢do ZEIS-4 Perimetro 39 Jardim da Unido. Elaborag¢do: Martim Furtado. Dados:

Prefeitura Municipal de Sdo Paulo; Google; Centro de Estudos da Metropole USP;

1:5.000
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PROCESSO DE OCUPAC}AO DA ZEIS-4 39
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ceiras do Conselho Municipal dos Direitos da
Crianga e do Adolescente (CMDCA). Nao ha
nenhum equipamento de satide préximo.

O caso do Jardim da Uniao é um testemu-
nho especial da potencialidade da acao de mov-
imentos de luta por moradia com movimentos
de bairro e técnicos comprometidos com a pro-
mocao do direito a moradia digna e direito a
cidade, assim como da alta qualidade do espago
produzido a partir deste processo de drdua dis-
puta pelo uso e ocupacgao deste territorio. Por
este motivo, o processo de ocupacao do Jardim
da Uniao foi escolhido como um dos estudos
de caso deste trabalho, resultando em uma das
ocupagoes por movimento por moradia dos
dltimos 10 anos com infraestrutura urbana

Sk P

Figura 68 — Bairro de jardim itajai. Elaboragdo
propria no My Maps Google

robusta na regiao do Grajad. O diagrama®? A
seguir busca organizar o processo de ocupagao
da ZEIS-4 39.

2013

A ocupacgao Jardim da Uniao teve inicio no
terreno em outubro de 2013, articulada em
conjunto a Rede Extremo Sul®® (VIANA, 2020).
No entanto, esta nao era a primeira vez em
que seus moradores construiam suas casas e
abriam suas vielas em um lugar que chamavam
de Jardim da Uniao. Esta ocupacao foi fruto da
continua luta por moradia destas familias apds
a sua remo¢ao de uma ocupacao homonima no
bairro Jardim Itajai — poucos quildmetros dali,

02 Na elaboragdo do diagrama apresentado a seguir, um trabalho foi particularmente fundamental para
a apreensdo dos processos e de suas implicagdes espaciais: “Chdo, P6, Poeira: A produgdo social do
espaco a partir de ocupagdes recentes na cidade de Sdo Paulo”, tese de doutorado de Larissa Viana
pela FAUUSP. Em uma narrativa que transita entre escalas, fatos e andlises conceituais, considero este
trabalho uma excelente referéncia para a informar e orientar a sistematizagcdo dos processos de con-
formacgdo no territério da ZEIS-4 39 presentes no diagrama, bem como na descricdo destes processos

a seguir.

03 “O movimento Rede Extremo Sul foi criado em 2010 e decretou seu fim publicamente em 2014”. Para mais

informagdes, consultar Viana (2020) na pdgina 147.
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também no Grajau (Figura 68) (VIANA, 2020).
O terreno ocupado € de propriedade da Com-
panhia de Desenvolvimento Habitacional e
Urbano do Estado de Sao Paulo (CDHU) e se
encontrava sem ocupag¢ao urbana ou uso pro-
dutivo das terras — apenas com cobertura de
gramado e mato alto (Figura 69).

Se em um primeiro momento poucas
familias estavam ocupando o terreno, apds o
primeiro més esse cendrio ja tinha se alterado
radicalmente. Nao havendo pedido imediato
de reintegracao, “a ocupagao cresceu exponencial-
mente no primeiro més que foi marcado pela tran-
sitoriedade de aproximadamente trés mil pessoas”
(idem, p. 153). A palavra “transitoriedade” é par-
ticularmente importante aqui pois, conforme
informado pela autora, “a maioria das familias
nao passou a morar em definitivo, mantendo-se em
suas casas alugadas ou até mesmo morando com
familiares, porém mantendo presenga constante na
organizag¢ao da ocupagao em formagao” (Idem, p.
156).

Por este motivo, pode-se observar no dia-
grama que no ano de 2013 nao foi atribuida a
presenca de moradia no terreno, uma vez que
considera-se aqui moradia como o local princi-
pal do habitar e da reproducao da vida cotid-
iana. Apesar da ocupagao nao ser o local de
moradia das familias, havia o comprometi-
mento de manter sempre representantes destas
familias presentes nos barracos para assegurar
a permanéncia e legitimidade juridica e politica
da luta pela moradia.

Com o drastico aumento da populagao de
ocupantes e a preocupag¢ao com o adensamento
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imediato do terreno, as vias passaram a ser
definidas por trilhas e espagos entre barracos,
todos conectados ao Unico acesso ao terreno na
Rua Antdnio Burlini. Com relagao as estruturas
minimas necessdrias, uma das primeiras obras
da ocupagao foi a construgao de um “grande bar-
racao onde funcionou a cozinba coletiva durante os
primeiros meses, sendo também o espaco onde eram
realizadas as assembleias” (Idem, p. 155). Com a
instabilidade que pairava sobre a permanéncia
das familias na ocupagao, acordou-se em assem-
bleia que nao utilizariam materiais duraveis
nas construgoes, de forma a despender os min-
imos recursos possiveis. Também € bastante rel-
evante que a primeira forma de Infraestrutura
organizada seja o tradicional “gato” de eletrici-
dade. “Gatos” na rede de abastecimento regu-
lar de d4gua nao foram feitos, pois havia uma
nascente no terreno e o esgotamento era impro-
visado com fossas.

2014

No inicio do ano de 2014, o contato da Rede
Extremo Sul com a assessoria técnica USINA
CTAH foi importante, cuja intengao era o aux-
ilio a ocupagao com “orientagoes e articulagao com
orgaos governamentais” (Idem, p. 156). Apesar
dessa primeira interlocu¢ao com um grupo
técnico, a autora relata uma relagao confusa
com a assessoria, que acabou nao consolidando
a parceria. Isso contribuiu para a fragilidade do
inicio de 2014, quando foi “foi entregue na ocupa-
¢ao uma ordem de reintegracao de posse, que depois

ficou compreendido que nao se destinava a ocupagao
Fardim da Uniao” (Idem, p. 157).
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Além do pedido de reintegragao de posse, o
Estado se fez presente como proprietdria do ter-
reno, a CDHU, alegando a existéncia de um pro-
jeto de conjunto habitacional de interesse social
voltado para outra demanda no mesmo ter-
reno. O didlogo estava sendo feito com a Rede
Extremo Sul, que, segundo suas entrevistadas,
teria recusado®” a possibilidade de negociar
UHs em outro empreendimento sem informar
os moradores e a associagao previamente. Este
acontecimento configurou a ruptura da asso-
ciacao de moradores com a Rede Extremo Sul
ainda no ano de 2014 (Idem). A entao ausén-
cia de uma rede de articulacao politica levou a
Associagao de Moradores da Ocupagao Jardim
da Uniao a procurar o Movimento Luta Popu-
lar para continuar com o processo de mobili-
zagao social e trabalho cotidiano (VIANA, 2020,
p. 161).

Com a continuagao da mobilizagao social, a
Ocupagao Jardim da Uniao continuou a acolher
mais familias. Na Figura 70 € possivel observar
a disposi¢ao dos barracos ao longo das trilhas
que comegam a adentrar o terreno.

Com relagao ao projeto da CDHU, mencio-
nado anteriormente e mobilizado como argu-
mento contra a permanéncia das familias, cabe
ressaltar que o projeto nunca foi publicizado.
Dentre o que foi apresentado por VIANA
(2020), o conjunto habitacional estaria em con-
trato desde 2014 com a previsao de construgao
de 650 unidades habitacionais (UH) destinadas
a familias nas dreas de mananciais.

2015

No ano de 2015 € possivel observar na
imagem aérea de agosto deste ano (Figura 71)
uma mudanga significativa no padrao con-
strutivo dos barracos. As construgoes em geral
aumentam de tamanho, passando a apresen-
tar dimensao mais proxima do que sao casas
em favelas. Com o adensamento construtivo, é
possivel observar também que as vias de tran-
sito deixam de ser as trilhas e comecam a ser
0s espagos nao construidos ao redor das aglom-
eracoes de edificacoes. Com esse aumento no
investimento material na ocupagao da ZEIS-4
39, é possivel inferir que ha um movimento de
maior comprometimento com a permanéncia
no local, e com recursos, a0 menos na qualifi-
cacao dos barracos mais complexos.

2016

No ano de 2016, com didlogo com a CDHU
restabelecido através da Luta Popular, apresen-
ta-se uma nova proposta por parte da CDHU
para o terreno (VIANA, 2020). A proposta con-
sistia em unir-se a uma entidade ja cadastrada
no Ministério das Cidades para que a demanda
do Jardim da Uniao pudesse ser contemplada
em projeto conjunto pelo PMCMV-E. Aceit-
ando os termos propostos pela CDHU, a Asso-
ciacao de Moradores da Ocupagao Jardim da
Uniao realizou extensa pesquisa € se uniu a
Associagao de Mulheres do Grajad (AMG)
(Idem).

04 Viana (2020) relata que “havia uma decisdo politica da Rede Extremo Sul que defendia a construgdo do
espaco pelos proprios trabalhadores, muitas vezes renegando acordos com o poder publico” (p. 160).
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Com a AMG, a proposta se tornou nova-
mente negociar a constru¢ao de um conjunto
habitacional em outro terreno, o que nao con-
templaria todas as familias do Jardim da Uniao,
visto que se somariam a demanda do AMG,
mas permitiria pleitear alguma politica habita-
cional. Além disso, tinham como proposta
a manuten¢ao da ocupagao no meio tempo
(Idem, 2020). Apesar da negociacao por um
terreno nas proximidades estar prosperando,
a autora informa que a proposta cai por dgua
com a desisténcia do proprietdrio de fazer a
venda. Isso se d4 por conta do fim do PMCMV
por parte do governo federal e da particular
importancia que havia no PMCMV-E do pro-
grama entrar como financiador da aquisi¢ao
da terra. Sem esta garantia, o proprietdrio nao
estava disposto a seguir com as negociagoes.

Sem a perspectiva de aquisicao de unidades
habitacionais via programa federal, houve a
necessidade de mudanga radical de estratégia.
Assim, a ocupagao iniciou uma conversa junto
a CDHU para discutir a possibilidade de regu-
larizagao fundidria da Ocupagao®®.

Ainda no ano de 2016, inicia-se no perimetro
da ZEIS-4 39 uma ocupacao sem nome identifi-
cado, que configura uma rua principal partindo
da Rua Satélite Dionéia e ocupa a grande vala
que abrigava a ferrovia desativada. Ela pode ser
identificada a partir das imagem aérea (Figura
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72) a sul das movimentagoes de terra que con-
formam o final do trecho da antiga linha
férrea utilizado pela Linha 9 Esmeralda em sua
expansio. E relevante também notar que ji hd
um muro que delimita o final da Linha 9 Esmer-
alda, o que consagra espacialmente a pouca
probabilidade de que esta vala antiga volte a ser
utilizada como parte de futuras expansoes do
sistema de trens urbanos. Na mesma imagem
é possivel observar que o Jardim da Uniao con-
tinua o processo de adensamento construtivo.

2017

Em assembleia, decidiu-se pela reorgani-
zacao do espacgo, prevendo a demarcagao de
lotes para cada morador e o reordenamento
vidrio, ambos com particular atengao a “preser-
vagado e recuperagao do meio ambiente e do direito a
seguranga e a moradia digna e, assim, dar mais for¢a
ao pedido de regularizacao fundidria, com a ocupa-
¢ao ja’ mais estruturada” (VIANA, 2020, p. 165).

Como parte do estabelecimento de uma
nova estratégia junto a CDHU, a associagao
de moradores do Jardim da Uniao entrou em
contato com a assessoria técnica Peabiru TCA.
Assim, propds-se a elaboragao do Plano Popular
Urbanistico para o Jardim Uniao e foi possivel
entrar com o pedido de regularizagao fundidria
em marco de 2017 (VIANA, 2020). Segundo a
autora, este ato foi considerado uma forma

05 E importante contextualizar que j@ no ano de 2016 havia a iminente perspectiva de aprovacgéo da MP
75912016, que se tornou em 2017 a Lei 13.465, que por sua vez “garante o direito a regularizacdo fundidria
através da modalidade Reurb de Interesse Social (Reurb-S), voltada aos nlcleos urbanos informais,
ocupados predominantemente por popula¢do de baixa renda, cuja ocupag¢do tenha sido realizada,
passivel de ser comprovada, até o dia 22 de dezembro de 2016, tendo garantido seu direito de incor-
poragdo ao ordena- mento territorial urbano, bem como o direito de titulagdo aos seus ocupantes.”

(VIANA, 2020, p. 164)
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Figura 69 — Imagem aérea da ZEIS-4 39 de 09/2013. Fonte: Google Earth Figura 71 — Imagem aérea da ZEIS-4 39 de 08/2015. Fonte: Google Earth

Figura 70 — Imagem aérea da ZEIS-4 39 de 04/2014. Fonte: Google Earth _l7 Figura 72 — Imagem aérea da ZEIS-4 39 de 08/2016. Fonte: Google Earth _l7
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estratégica de demonstracao de disposicao
para “negociar e que investiram dinbeiro e energia
para que esse espaco fosse passivel de regularizagao,
amparados tecnicamente e respeitando os limites
ambientais” (VIANA, 2020, p. 165).

A relagao entre o Plano e o processo de regu-
larizagao fundidria se d4 na promogao do prin-
cipal objetivo da ocupagao Jardim da Uniao: a
permanéncia no territério®®. Nesse sentido, o
Plano reitera a possibilidade de permanéncia
apresentando o amparo legal disponivel pelas
leis LF 13.465/2017 (Reurb-S), Lei Especifica da
Guarapiranga, e principalmente pelo Plano
Diretor Estratégico de Sao Paulo (PDE-SP) —
que, através do zoneamento municipal, marca
o terreno como ZEIS-4 (VIANA, 2020).

Assim, 0 Plano Popular Urbanistico Ocu-
pagao Jardim da Uniao configurou um docu-
mento fundamental para a negociagao com
o poder publico e a CDHU; de registro orga-
nizado; e proposicao da cidade que os mora-
dores almejavam construir com sua presenga
naquele territorio. Dentre os aspectos princi-
pais do Plano, havia a proposicao do reordena-
mento dos lotes e das vias, preocupando-se com
a conformagao de espagos comunitdrios; e, por
encontrar-se na regiao demarcada como Area

de Mananciais, investiu-se na concepgao e prop-

osicao do que foi chamado de infraestrutura
verde®’ (VIANA, 2020). O tratamento do esgoto
¢ fundamental dado o grave impacto ambiental
e social na vida cotidiana dos moradores cau-
sado pela solugao improvisada e de baixo custo
inicial implementada pelos moradores até o
momento — a fossa rudimentar.

Com relagao ao processo de elaboragao, o
Plano foi desenvolvido a partir de duas grandes
oficinas com os moradores da ocupagao. Apds
a primeira, foi feita uma configuracao de lotea-
mento pela equipe de assessoria técnica, divi-
dida em duas propostas com 530 lotes (Figura
73). A primeira proposta prezava pela minima
alteracao na disposigao das casas, de forma a
manter as vias existentes, bem como a falta de
acesso direto a rua de algumas casas. A segunda
proposta apresentada propunha a criacao de
lotes regulares de 90 m?, o que acarretaria
também na necessidade de grandes alteragoes
na disposi¢cao das casas, bem como no rede-
senho das vias.

Esta segunda opg¢ao, mais radical e que
apresentava um “aspecto de loteamento” (PEAB-
IRU, 2017, p. 18 apud VIANA, 2020, p. 169), foi
aprovada de forma unanime pelos moradores
do Jardim Uniao em assembleia. A escolha
desta proposta de “loteamento” teve grande

06 A permanéncia no terreno - ou no minimo no bairro - foi sempre uma prioridade para os moradores,
afinal, “A populagdo moradora da ocupagcdo tem suas relacdes pessoais, de trabalho, de cuidado e
afetivas tanto na prépria ocupacdo, como nas proximidades, jG que é de locais préoximos a ocupagdo
gue vem seus hoje moradores, ou seja, todas essas pessods tém suas vidas estabelecidas no Grajad

()" (VIANA, 2020, p. 169)

07 Viana (2020) esclarece que, com relagdo a esta infraestrutura verde, consiste na criagcdo de vias pais-
agisticas formadas por jardins-de-chuva e biovaletas de forma a prezar pela recuperacdo ambiental
e pela condugdo adequada das dguas pluviais, assim como na implementag¢do de sistema local de
saneamento conectado a uma planta de tratamento que utiliza ciclo de bananeiras.
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importancia, pois em conversas com morado-
ras da ocupacao foi enfatizado que “para per-
manecer como estava, nao precisava de Plano, e que
o intuito é nao parecer favela, é ser cidade, ser como
sao os loteamentos formais” (Viana, 2020, p. 172).

Antes mesmo da assessoria poder iniciar
a coordenacao da realocagao das casas para
o reordenamento vidario e demarcagao dos
lotes, os moradores se organizaram e inicia-
ram a execugao das obras por conta propria em
regime de mutirao, dentro dos limites estabele-
cidos pelos escassos recursos articulados. Com
relacao a qualidade de obras vidrias coordena-
das e executadas pela prépria associacao, houve
erros importantes com relagcao a casas abaixo
do nivel da rua e corte inadequado de taludes
— 0 que acabou gerando alagamento em casas
e risco de desabamento (Viana, 2020).

No ambito dos recursos mobilizados,
embora os recursos financeiros fossem
extremamente limitados dada a vulnerabil-
idade das familias, a propria terra foi mobili-
zada como contrapartida para a contratagao
de servigos. A troca de lotes por forca de tra-
balho como uma forma fundamental e nao
financeira de se produzir o espago naquele con-
texto periférico foi importante para equilibrar
com grande cuidado a prioridade e possibili-
dade de utilizagao de recursos financeiros, com
as possibilidades de trocas e o tempo imposto
pelas urgéncias da vida. Assim, apresento no
diagrama elaborado o uso da terra como um
recurso pontualmente distinto mobilizado
pelos moradores.
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Ainda que alguns lotes tenham sido mobi-
lizados como contrapartida pela provisao de
servi¢os, Viana (2020) faz um apontamento
central acerca da distribuicao dos lotes apds
com a reorganizagao espacial: foram concedi-
dos lotes apenas as familias que moravam na
ocupagao Jardim da Uniao e que participaram
efetivamente da luta pela permanéncia. Havia
ainda o comprometimento das familias com a
proibicao da comercializagao destes lotes cria-
dos, no entanto, como todo processo complexo
apresenta contradicoes, houve relatos da comer-
cializagao de alguns lotes.

Com essa mudanga na relagao com ao
Planejamento do espago considero que ganha
destaque a Autourbanizagao como modo de
producao do espago. A situagao que ocorre no
Jardim da Uniao precede o processo de autour-
banizagao descrito no caso da ZEIS-4 07 sobre a
Ocupacao Anchieta.

Uma particularidade do processo de Aut-
ourbanizagao do Jardim da Uniao ¢ a velocid-
ade e intensidade com que os moradores foram
capazes de intervir sobre a organizagao do ter-
ritério da ZEIS-4 39 — visivel na imagem aérea
do ano seguinte (Figura 74). Atribuo este feito
ao trabalho de mobilizacao social continua
feito pela associagao de moradores e pela Luta
Popular que esteve presente ao longo da elab-
oracgao do Plano Popular. Com relagao a alter-
acoes na ocupagao, a Figura 75 revela que neste
ano nao houve quase alteragao alguma quando

comparada ao ano anterior.
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Figura 73 — Opgodes de ordenamento vidrio para o Plano Popular. Fonte: VIANA, 2020
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Figura 74 — Desenho final do Plano Popular. Fonte: VIANA, 2020
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2018

A imagem satelital de dezembro de 2018
(Figura 76) traz o testemunho inconteste da
escala de intervengao realizada pelos moradores
do Jardim da Uniao, assim como da sua impres-
sionante capacidade de abstracao do espaco®®
necessaria na execu¢ao de um reordenamento
vidrio como este. Igualmente surpreendente ¢é
a semelhanga entre o projeto proposto (Figura
74) e 0 espago criado no processo de reordena-
mento (Figura 76). Outro aspecto presente na
Figura 76 é a expansao da ocupagao a oeste da
ZEIS-4 39 ao longo da vala dos antigos trilhos
ferrovidrios.

Praticamente com a conclusao do reorde-
namento das vias e demarcagao definitiva dos
lotes, tornou-se fundamental reestruturar o
emaranhado de fios que compoem o “gato” da
rede elétrica. Neste processo, foi importante
um morador que desenvolveu sua propria met-
odologia de produgao de postes pré-fabricados,
0 que permitiu a substituicao de postes pre-
cdrios e com risco de queda por estruturas mais
confidveis (VIANA, 2020). Devido ao alto custo
de producao destes postes com relagao a renda
das familias, os moradores se organizaram con-
forme as quadras recém formadas para dividir
o custo de producao e instalagao destes novos
postes — o que foi feito gradualmente. Outro
ponto que a autora nos atenta ser de grande
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relevancia com relagao a nova gestao em qua-
dras, € a organizacao e fiscalizagao da coleta de
lixo das residéncias e seu transporte até a rua
mais proxima atendida pelo servigo publico de
coleta.

Com a conclusao do Plano e inicio de sua
implementagao pelos moradores, o ano de 2018
foi marcado também pela revisao da estraté-
gia de negociacao. Tratando-se de um ano de
elei¢oes, “quanto mais proximas as eleigoes, mais se
fragilizariam e se fechariam os canais de negociagao
com o poder publico, diminuindo drasticamente seu
poder de negociacao e de decisao” (VIANA, 2020,
p. 186). Testemunho das dificuldades ja aguar-
dadas neste ano foi o pedido de reintegragao
de posse protocolado pela CDHU utilizando o
suposto projeto elaborado em 2014 como argu-
mento®’ para a remogao das familias. Ante
esta atitude agressiva da CDHU de descumpri-
mento dos acordos feitos até entao, a assembleia
decidiu pela resisténcia no local e luta pela reg-
ularizagao (Idem, 2020).

2019

Apés 0 embate com a CDHU em 2018, o
ano de 2019 inicia com 0 comprometimento
da CDHU com a suspensao do pedido de rein-
tegragao, o que nao foi cumprido, dada a con-
tinuagao do processo (VIANA 2020). Esta
disputa teve como importante argumento

08 Como mencionado no caso da ZEIS-4 07, na Ocupagdo Anchieta trago um relato pessoal sobre a dificul-
dade de conceber em campo o projeto para o espago e conseguir comunicd-lo e executd-lo.

09 Como a Viana (2020) bem observa, este uso da legitimidade de um projeto de habitag¢do social como
fundamento para a remogdo de familias em situacgdo precdria para uma situagdo mais vulnerdvel ainda
reproduz a légica perversa recorrente nas politicas habitacionais brasileiras de manutengdo ou aumen-
to do déficit habitacional por projetos que pretensamente ajudariom a superd-lo.
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Figura 75 — Imagem aérea da ZEIS-4 39 de 06/2017. Fonte: Google Earth Figura 77 — Imagem aérea da ZEIS-4 39 de 09/2019. Fonte: Google Earth

Figura 76 — Imagem aérea da ZEIS-4 39 de 12/2018. Fonte: Google Earth _l7 Figura 78 — Imagem aérea da ZEIS-4 39 de 10/2020. Fonte: Google Earth _l7
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para a suspensao do projeto a apresetnagao de
um relatdrio técnico por Caio Santo Amore,
arquiteto da Peabiru TCA e professor da
FAUUSP, elaborado em parceria com a asso-
ciacao de moradores e dos participantes do
Curso de Pratica Profissionalizante em Asses-
soria e Assisténcia Técnica em Habitagao de
Interesse Social (CPPATHIS). O relatorio alega
0 maior impacto ambiental — ponto funda-
mental da discussao em Area de Mananciais —
gerado pela remogao das familias -por conta de
residuos e na necessidade de novas construgoes
— que o impacto da regularizagao fundidria da
OCupagao no terreno.

Na imagem aérea de setembro de 2019
(Figura 77) pode-se observar a melhoria do
alinhamento das vias no Jardim da Uniao,
assim como a notdria desocupagao das dreas
institucionais no Plano (Figura 74), reservan-
do-as para equipamentos publicos. Na mesma
imagem, vé-se também a continua expansao
da ocupagao a oeste da ZEIS-4 39, que configu-
ra-se efetivamente uma rua sem saida, quando
esta passa a terminar abruptamente no muro
da Linha 9 Esmeralda. A partir deste momento,
em que se saturam as possibilidades de abertu-
ras de vias neste pequeno trecho, a ocupagao
passa a se adensar rapidamente.

2020

O ano de 2020 se abre com uma grande
vitdria para a ocupacao ja em janeiro: inicio
das obras da SABESP para a ligacao oficial
com as obras de dgua e esgoto (VIANA, 2020).
Apesar dessa acao afirmar e consolidar a ocu-
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pagao vinda de um 6rgao do Estado, hd uma
contradicao desta acao com a postura da
CDHU frente a regularizagao do terreno e
de manutengao do pedido de reintegracao de
posse. Este ¢ um dos muitos momentos em que
ficam claras as contradigoes e inconsisténcias
nas acoes do proprio Estado, configurando uma
situagao extremamente complexa de articu-
lacao politica pela permanéncia das familias(Vvi-
ANA, 2020).

Sobre este mesmo ano, o arquiteto Caio
Santo Amore informou que iniciaram também
as negociagoes para a introducao dos primeiros
postes de iluminagao publica, assim como a reg-
ularizacao do fornecimento de energia elétrica
(SANTO AMORE, Caio, informagdo verbal con-

cedida ao autor em novembro de 2022).

Com relagao as imagens aéreas, na Figura
78 € possivel observar que, se por um lado ha
uma pausa na expansao da Ocupacao Jardim
da Uniao, a ocupacao no limite oeste do ter-
reno apresenta alteragdes significativas. E pos-
sivel perceber o adensamento das construgoes
que boa parte das casas construidas apresentam
geometria regular caracteristica de construgoes
em alvenaria em loteamentos com algum grau
de organizacao de delimitacao e venda dos
espagos para construgao.

2021

No ano de 2021 ocorre algo que desestabi-
liza a organizagao da associagcao de moradores:
a associa¢ao nao ¢ informada sobre o inicio de
obras publicas de pavimentagao das ruas inter-
nas do Jardim da Uniao (SANTO AMORE, Caio,

informagdo verbal concedida ao autor no més
de novembro de 2022). As obras foram inicia-
das ap6s a inclusao da ZEIS-4 39 nos servicos
de Urbanizacao de Assentamentos Precarios
oferecidos pelo Programa Mananciais (SEHAB/
PMSP). Santo Amore conta ainda que foram
solicitadas as plantas das obras previstas e o
material nunca foi apresentado, o que ao seu
ver representou um distanciamento do Estado
— ainda que desta parcela dentre as multiplas
presencas do Estado — da associagao de mora-
dores, 0 que fez com que esta parecesse enfra-
quecida politicamente.

Complementa apontando como este enfra-
quecimento contribuiu para uma desmobi-
lizagao ao redor da figura da associacao de
moradores, que tinha sido tao forte nos anos
anteriores, com esta nova atua¢ao do Estado
que prescinde da articulacao com as liderangas
locais. Por fim, o arquiteto pontuou como,
na prdtica, a chegada dos servigcos publicos e
infraestrutura sao uma mercadoria politica
fundamental para a for¢a das entidades —
como a associagao de moradores — que as
mobilizam.

Na Figura 79 € possivel observar a cor mais
clara das vias, particularmente das vias mais a
oeste, revelando a nova pavimentagao e o con-
tinuo adensamento da ocupagao a oeste da
ZEIS-4 39. Com relagao a execucao das obras,
desde o inicio, Santo Amore relata que houve
preocupacao dos moradores com a dimensao
das vias ser menor do que o planejado no Plano
Popular. No entanto, o Plano Popular nao foi
um documento levado em consideragao para a

ZEIS-4 39 - Jardim da Unido

urbanizagao através do Programa Mananciais e
o arquiteto também informa que a diminuigao
da largura das vias se deu por conta de aspec-
tos técnicos nao levados em consideragao pelo
Plano.

Por fim, com a chegada das obras do Pro-
grama Mananciais — com recursos publicos
e uma atuagao impositiva do Estado pela per-
manéncia da ocupacao —, considero que se
encerra a Autourbanizacao como principal
Modo de Produgao do espago e inicia a Urban-
izagao no territdrio. Considero importante
esta distingao, pois a Urbanizagao significa a
mobilizagao de recursos publicos e, com ele, de
forca de trabalho e emprego de maquinas que
libera os corpos dos mutirantes da pesada carga
de transformar o espago na escala de bairro
(ARANTES, 2002). Com a Urbanizagao, sim, ha
uma mudanga estrutural na for¢a de trabalho
empregada e também na inser¢ao das obras na
regulacao e legalidade previstas pelas leis. Com
este modo de producao, pode-se dizer também
que hd um movimento de aproximagao da
cidade regular no amplo espectro que compoe
airregularidade (YIFTACHEL, 2009).

2022

O ano de 2022 foi marcado pela entrega das
obras de urbanizacao e saneamento orques-
tradas pela Secretaria Executiva do Programa
Mananciais (SEHAB) aos moradores do Jardim
da Uniao. No dia da entrega estiveram pre-
sentes duas figuras importantes em ano de
eleicoes: o prefeito Ricardo Nunes (MDB) e o
governador Rodrigo Garcia (PSDB) (Figura 81).
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Figura 79 — Imagem aérea da ZEIS-4 39 de 07/2021. Fonte: Google Earth

Figura 80 — Imagem aérea da ZEIS-4 39 de 05/2022. Fonte: Google Earth
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Figura 81 — Entrega das obras de Urbanizagdo.

Fonte disponivel neste link, acesso em
05/12/2022 as 12h30

e

Segundo a Prefeitura Municipal (2022a), 664

familias foram beneficiadas — ainda que este
critério seja vago — e contaram com inter-
vengoes como ligacoes e dgua, rede de esgoto,
drenagem pluvial, pavimentacao e calgadas,
paisagismo, dreas de esporte e lazer. O valor
de investimento no projeto divulgado foi de
“R$5,2 milboes, sendo R$3,3 milboes do Fundurb —
Fundo de Desenvolvimento Urbano, R$1,9 milbao do
FMSAI — Fundo Municipal de Saneamento Ambien-
tal e Infraestrutura e R$31.260,00 mil pela Sabesp”
(SAO PAULO, 2022q).

E fundamental reiterar como tal agio de
total comprometimento com a permanéncia
e consolidacao deste assentamento ocorreu
sem que tenha sido concluida a regularizagao
fundidria por conta da resisténcia da CDHU,
como apontado repetidamente por Viana
(2020). Este cendrio demonstra mais uma
vez para a fragmentagao politica da agao do

ZEIS-4 39 - Jardim da Unido

Figura 82 — Escadaria. Acervo do autor

Estado e para as diversas formas como a con-

juntura politica pode afetar a seguranca de
posse e habitacional de familias nas periferias
urbanas. Cabe apontar que o final da report-
agem informa o comprometimento oficial da
CDHU perante a Secretaria Executiva do Pro-
grama Mananciais em forma de convénio para
“viabilizar a regularizagao fundidria e a entrega de
titularidade das familias ocupantes da drea” (SAO
PAULO, 2022a).

Com relagao ao impacto espacial das obras
do Programa Mananciais, na Figura 80 € pos-
sivel observar a conclusao da pavimentagao com
piso intertravado cinza claro, como costuma
ser o padrao das obras do Programa Manan-
ciais'®. Na mesma figura vé-se a construgao
de duas quadras poliesportivas, uma em cada
drea reservada para equipamentos publicos,
assim como a qualificacao destas dreas com
mobilidrio urbano. Na porgao sul da ZEIS-4

10 Informagdo verbal fornecida pela Arquiteta Carolina Spinola (COBRAPE/SEHAB) em conversa no dmbito
do workshop Sdo Paulo: Repair and Consolidate em outubro de 2022.
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39, no entanto, € possivel ver que a drea reser-
vada como APP logo a oeste da maior quadra de
futebol foi ocupada com algumas construgoes.
Também € possivel observar o adensamento
da ocupacao a oeste do terreno da ZEIS-4 39.
E notdvel que quase nao hd integragao entre
esta ocupagao e o Jardim da Uniao, a nao ser
por uma escadaria improvisada com pneus, que
vence o grande talude ao lado de casas construi-
das sobre o desnivel (Figura 82).

Consideragoes

Ao olhar para a ZEIS-4 39 (Figura 80), ha
um grande contraste espacial na complexi-
dade e regularidade entre os arruamentos da
ocupacgao a oeste desta ZEIS-4 e da ocupagao
Jardim da Uniao. No primeiro caso, a desartic-
ulagao de vias abertas, assim como a pulveri-
zada construcao de casas, sugere a agao de um
grupo pouco envolvido' com a dimensao do
planejamento — ou qualificado para lidar com
esta dimensao —, com a qualidade do espaco
construido e, assim, com a permanéncia das
familias. Por contraste, no Jardim da Uniao, a
regularidade das vias, a pavimentagao, o adens-
amento simultaneo das construcoes, reordena-
mento das vias, e a instalagao de equipamentos
publicos de lazer sao testemunhos da grande
organizacao social e articulacao politica mobi-
lizadas pelos moradores. O resultado € um

espago que reflete o projeto de permanéncia e
consolidagao deste territdrio.

Assim, a ZEIS-4 39 apresenta processos clas-
sicos de urbanizagao periférica, reproduzindo
na sua heterogeneidade a paisagem periférica
da cidade de Sao Paulo, em que a agao cole-
tiva de moradores se mescla constantemente
com a atuacao fragmentada e contraditoria do
Estado, conformando territdrios que sao con-
solidados através da reconstrugao constante
sobre 0 mesmo espaco da vida cotidiana e das
infraestruturas (CALDEIRA, 2017).

Seja com relagao a auto provisao de
infraestrutura, ao reordenamento viario, a
gestao do lixo no dia a dia, ou a autoconstrucao
das casas, uma questao ¢ central e incide dire-
tamente sobre a materialidade qualitativa ou
quantitativa da produc¢ao do espago: a mobili-
zagao social e politica constante na luta pela
vida nas periferias — nao s6 pela habitacao,
embora esse seja 0 conceito mais agregador.

Por mais exitoso que tenha sido o caso do
Jardim da Uniao, isso nao se deu sem grandes
dificuldades de mobilizacao dos moradores ao
longo dos ultimos 9 anos em que a ocupagao
se consolidou. Ainda que exista um enorme
potencial disruptivo na organizagao coletiva,
para a manutenc¢ao deste processo constante,
muitas vezes 0 corpo € a mente sao levados a
exaustao, revelando mais uma faceta das diver-
sas contradi¢oes, perversidades e poténcias

11 Questiono a dimensdo do planejamento por conta da pouca integrac¢do vidria que a ocupagdo apre-
senta e no impacto claro que isso tem na consolidacdo e qualidade de vida das familias. Afinal, a reg-
ularidade das construcdes e a ocupacgdo total ndo imediata sugerem uma provdavel venda coordenada
irregular de lotes, o que em si envolve um alto grau de planejamento do espago, apenas com outro

objetivo - de lucro sobre a venda da terra.
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dos processos de autoconstrucao e autourban-
izagao.

Esse cansago coletivo acumulado fica claro
no relato de Viana (2020) sobre uma assembleia
realizada em outubro de 2018. Nesta assem-
bleia, ap6s a dura informagao da manutencao
do processo de reintegracao de posse por parte
da CDHU, a Associacao de Moradores da Ocu-
pagao Jardim da Uniao convoca outros mov-
imentos de moradia da regiao para discutir
principalmente “a mobilizacao das familias, pois
algumas estavam mais afastadas da luta, como
é comum depois de cinco anos de ocupacgao, nesse
sentido a discussao entao era de como engajar essas
familias que estavam mais distantes” (VIANA, 2020,
p. 192). Com o acimulo deste cansago coletivo
interno a ocupagao parece muito pertinente a
medida tomada de consolidar externamente a
ocupacao Jardim da Uniao um comité de apoio
a ocupagao, estabelecendo uma rede direta de
movimentos proximos para o apoio politico e
social.

Por fim, tive a oportunidade de estar pre-
sente na comemoragao de 9 anos da ocupagao
do Jardim da Uniao. Neste dia festivo e poste-
rior a entrega das obras de urbanizagao, pude
testemunhar a poténcia que existe na mobi-
lizagao continua da luta, nao s6 pela consoli-
dacao do Jardim da Uniao, mas pela melhoria
material e social da vida nas periferias. Simbolo
direto da poténcia da construgao coletiva do
Plano Popular Urbanistico Ocupagao Jardim
da Uniao estd na apropriacao, inclusive afe-
tiva, da dimensao do planejamento do espago
expressa (e impressa) nas imagens sobre o bolo
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de 9 metros de comprimento confeccionado
para a celebragao dos 9 anos de luta (Figura 83).

Narebuscada e bela malha de fotos e glacé —
que recobrem 0s 9 metros com fotos e momen-
tos importantes e de criangas que nasceram
nesta quase uma década-, no centro se encontra
o nome da ocupagio. A esquerda, uma foto do
inicio da ocupagao tirada do ponto de vista de
uma pessoa na rua. A direita, uma foto satelital
da ocupacao apds o reordenamento das quadras
(Figura 84). Com esta composi¢ao, arrisco dizer
que se sugere uma leitura de “antes e depois” que
expressa a mudanca de escala da visao sobre o
territdrio da ocupagao: de um inicio mais indi-
vidualizado com a casa ao centro para uma con-
strugao coletiva organizada em escala de cidade
— feito tao grande que é compreensivel apenas
com o distanciamento oferecido pelos satélites.

Voltando a paisagem, é marcante o con-
traste entre a qualidade das vias urbanizadas
— com piso intertravado, postes de ilumi-
nacao regulares, calcada elevada, sarjeta que
de fato conduz a 4gua para o bueiro — com as
antigas ruas de barro em geu esgoto por vezes
corria a céu aberto. Ainda que a infraestru-
tura homogénea e robusta provida pelo Estado
via Programa Mananciais sugira na paisagem
a ideia de progresso e qualidade de vida no
bairro, tratando-se de uma politica que nao
incide sobre a qualidade da construgao das
casas, ¢ marcante o0 contraste com as casas auto-
construidas de familias que aparentemente nao
tiveram as condigoes materiais de investir em
suas casas. A Figura 88 apresenta uma calcada
estruturada que dé acesso a uma casa de madei-
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rite que parece destoar, agora, com o bairro ao
seu redor. Suscita-se, assim, a reflexao sobre
os limites da incidéncia de politicas de urban-
izacao na qualidade de vida de familias mora-
doras de assentamentos precdrios quando nao
articuladas a uma prética de assisténcia técnica
para a moradia.

Por fim, com relacao ao Plano Popular
Urbanistico Ocupagao Jardim da Uniao, por
nao tratarse de um documento oficial no
ambito do planejamento institucional, nao
seria necessario para a Secretaria Executiva do
Programa Mananciais ter seguido as propostas
expressas neste a0 implementar equipamen-
tos na ocupagao. No entanto, os espagos imple-
mentados se aproximam bastante do que foi

Figura 84 — Centro do bolo com imagem aérea
pos autourbaniz¢do. Acervo do autor

Figura 85 — Horta comunitdria. Acervo do autor

Figura 87 — Pracinha com quadra
poliestportiva e equipamentos para exercicio
ao ar livre. Acervo do autor
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proposto no Plano, particularmente a horta

comunitdria (Figura 85), quadra de futebol
(Figura 86) e pracinha central (Figura 87).

Figura 83 — Bolo de 9 metros para 9 anos de
celebragdo. Acervo do autor

Figura 86 — Campo de futebol. Acervo do autor

Figura 88 — Barraco de madeirite encharcado
em rua urbanizada. Acervo do autor

ZEIS-4 39 - Jardim da Unido
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4.3. ZEIS-4 13 - Chdcara do Conde |

Construido sobre uma gleba rural demar-
cada pelo PDE 2002 como ZEIS-4, o Conjunto
Chdcara do Conde I — Prefeito Bruno Covas
se destaca da morfologia e tipologia da cidade
construida ao seu redor. O Conjunto consiste
em 34 laminas dispostas sobre dez quadras,
totalizando 1290 unidades habitacionais (SAO
PAULO, 2022b). Conta ainda com equipamen-
tos de uso coletivo dos moradores, sendo eles
dez zeladorias, dez brinquedotecas, sete salas
de estudos, sete bicicletdrios, dez centros comu-
nitdrios e estacionamento (SAO PAULO, 2022b).

As obras do conjunto abrangem também
melhoramentos vidrios da Rua Sousa Viterbo e
Avenida Antonio Carlos Benjamim dos Santos,
que, segundo a Prefeitura (2022b), implicard
no alargamento dessas vias para a circulagao
de linhas de 6nibus. Com a urbanizacao ¢ pre-
visto também o projeto de “cinco dreas verdes no
loteamento” (SAO PAULO, 2022b), 0 que a Prefei-
tura esclarece que apenas uma se tornard um
parque municipal.
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No valor total investido de R$ 225 mil-
hoes informado pela PMSP (2022b), sao “R$
169 milboes da Prefeitura de Sao Paulo. Por meio
de convénios foram aportados R$ 156,4 milboes por
parte do Governo do Estado”. Na mesma noticia,
a prefeitura informa ainda que o valor repre-
senta “obras de urbanizagao realizadas para a con-
strugao do empreendimento como terraplanagem,
infraestrutura, drenagem, esgotamento sanitdrio,
abastecimento de dgua, pavimentagao e recuperacao
ambiental de cinco dreas verdes”.

Em uma regiao cujos arruamentos foram
definidos através da justaposicao de loteamen-
tos desconexos, majoritariamente construidos
por processos de autoconstrugao e posterior
regularizagao, as longas e altas laminas do
Conjunto Chdcara do Conde I se destacam na
paisagem. Esse destaque se dd pela sua unifor-
midade de implantagao, pelos materiais con-
strutivos e acabamentos utilizados (Figura 93),
mas se a palavra “destaque” for considerada no
sentido de “descolamento”, hd uma segunda pos-
sibilidade de andlise.

Figura 89 — Perspectiva da ZEISO4 13 com

exagero vertical de 2,5x. Fonte: Google Earth

Figura 91 — imagem satelital da ZEISO4 13.
Fonte: Google Earth

Figura 90 — Perspectiva da ZEISO4 13 com
exagero vertical de 2,5x. Fonte: Google Earth
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PROCESSO DE OCUPAC,‘AO DA ZEIS-4 13
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ZEIS-4 13 - Chdcara do Conde |

Figura 93 — Vista da construgcdo da Chacara do Conde I. Fonte: Google Street View

Observar-se no Mapa 28 que 0 arruamento
interno do conjunto se entrelaga a partir de
dois acessos principais, pela rua Sousa Viterbo
e av. Antdonio Carlos Benjamin dos Santos. As
ruas perimetrais que conformam a drea do con-
junto partem desses acessos e sao rodeadas por
dreas verdes que percorrem as extremidades
do terreno, impossibilitando a continuidade
vidria com as ruas lindeiras. A desconexao
com a malha vidria , conforme informado®’
pela Arquiteta Caroline Spinola (COBRAPE/
SEHAB), ¢ devido a presenca de nascentes e de
corregos ladeando todos os lados do terreno, e
assim, hd a obrigatoriedade de manter os lim-
ites do terreno como dreas de preservagao e
urbanizar apenas a regiao interior.

O ponto levantado pela arquiteta foi ainda
reiterado com a divulgacao®? do croqui (Figura

94) para o Parque Linear Ribeirao Cocaia, elab-
orado pelo arquiteto Sun Alex. No croqui € pos-
sivel identificar a ZEIS-4 13 bem ao centro da
imagem, na qual o parcelamento pelo projeto
de JAA Arquitetos pode ser reconhecido, com
destaque para a integracgao das dreas verdes do
terreno com o sistema de dreas verdes previsto
por este projeto do Parque Linear Ribeirao
Cocaia. Apesar de pouca divulgagao sobre a
implementagao desse Parque, € notdvel que na
ocasiao da retomada das obras em 2018, esse
mesmo projeto estivesse eXxposto junto as pran-
chas do conjunto (SAO PAULO, 2018a).

O Conjunto Chdcara do Conde I — Pre-
feito Bruno Covas configura o que seria o mais
proximo de um caso cldssico de um grande
conjunto habitacional periférico pelo uso de
grande gleba periférica para o parcelamento,

01 Informacgdo verbal concedida no dmbito do Workshop Sdo Paulo: Repair and Consolidate, organizado
pela equipe do laboratério PC3 da FAUUSP e professores da TU Delft, do qual participei em outubro de
2022. O workshop tinha como objetivo discutir as possibilidades de ocupacgdo das ZEIS-4 no Grajad,
contexto no qual visitamos conjuntos ao redor da Regido Metropolitana de Sdo Paulo, incluindo o Con-

junto Chdcara do Conde .

02 Apresentagéo de setembro de 2022 da SVMA/PMSP disponivel neste link. Acesso em 16/11/22 ds 10h27.

190

Figura 94 — Plano Geral de Diretrizes do Parque Linear Ribeirdo Cocaia. Em destaque, o Jardim
Mirna (conforme a imagem original) Elaboragdo: Sun Alex (SVMA / CPA / DPU)

loteamento, urbanizagao e constru¢ao mobi-
lizando majoritariamente recursos publicos
— Programa Mananciais e CDHU —, assim cri-
ando unidades habitacionais destinadas aqueles
dalista de cadastramento da Secretaria Munic-
ipal de Habitagao.

Devido a sua dimensao e ao tempo que as
familias esperaram pelas unidades — uma
média préxima de 8 anos (SAO PAULO, 2018a)
— 0 Conjunto Chdcara do Conde I é um para-
digma da capacidade do poder publico de pro-
ducao do espago, assim como um paradigma
também da continuidade da proposta de cidade
que € promovida com esta tipologia: grandes
conjuntos habitacionais que priorizam a quan-
tidade de unidades produzidas, mas criam
espagos segregadores.

Por conta destas caracteristicas e do
impacto que tamanho conjunto tem na regiao
do Grajau, considera-se pertinente realizar uma
andlise mais aprofundada do processo de ocu-
pacao da ZEIS-4 13 através da elaboragao do dia-
grama do processo de ocupagio. E importante

ressaltar a dificuldade de obter informagoes
referentes a esta obra, o que levou o levantam-
ento de dados a ser baseado majoritariamente
em noticias da prefeitura sobre o andamento
e entrega das obras, assim como na andlise da
progressao de imagens aéreas disponiveis no
Google Earth. A seguir, a descrigao dos proces-
sos de ocupagao ano a ano.

2008

O ano de 2008 ¢ marcado pela concepgao
e inicio do Planejamento de construgao do
Conjunto Chécara do Conde I (Figura 95) pela
parceria do Arquiteto Marcos Carrilho com
o escritorio paulistano JAA (JAA Arquite-
tos, 2019), equipe contratada pelo Programa
Mananciais e CDHU. Este é também o primeiro
ano em que € possivel identificar a ocupagao da
porcao norte do perimetro a partir da Av. Anto-
nio Carlos Benjamin dos Santos por algumas
casas que seguem a conformagao do quarteirao
ao lado (Figura 97), inaugurando a andlise dos
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Figura 95 — Insergdo do Conjunto Chacara do
Conde I. Fonte: JAA Arquitetos

processos de ocupagao do diagrama com as cat-
egorias Moradia e Edificacao®®.

2012

Asimagens de satélite disponiveis no Google
Earth de Julho de 2012 (Figura 98) demonstram
o inicio da movimentagao de terra para con-
formar as vias e terrenos para a construgao dos
edificios. Com acessos pelas ruas Sousa Vit-
erbo, Canario Natal e Av. Antonio Carlos Ben-
jamin dos Santos, o centro do terreno parece
comegar a ser movido de dentro para fora, ja
apresentando os taludes e platds que seriam
utilizados pelos edificios. No entanto, nao fica
claro se o Ordenamento Vidrio final serd este
que se desenha, uma vez que se trata de uma
etapa bastante inicial de obra, mas ¢ o sufici-
ente para a inauguragao da representacao deste
processo no diagrama. Com relagao a ocupagao
identificada em 2008, a progressao de imagens
aéreas do Google Earth permite identificar que

Figura 96 — Foto aérea do Conjunto Chdcara
do Conde I. Fonte: JAA Arquitetos

continuou a adensar até o ano de 2012, no qual
em 07/2012 ja parece ter sido removida. Essa é a
descrigao das categorias Moradia e Edificagao.

Considerando o periodo entre 2008, com
ocupagao da por¢ao norte, até 2012, com sua
respectiva remocao, e a inexisténcia de grandes
intervencoes no ambito da obra, considero que
este periodo teve como Modo de Produgao do
espaco predominante a Autoconstrucao das
beiras do terreno.

2016

Em contraste com a dimensao e velocid-
ade da intervengao de movimentagao de terra
observada em 2012, nos quatro anos que se
passaram até 2016 nada relevante parece ter
sido alterado no terreno (Figura 99). E notavel
como a vegetagao volta a cobrir a terra exposta
exceto nas vias utilizadas para locomogao das
mdquinas, por conta da compactacao da terra.

03 Considero pertinente a mobilizagdo de ambas categorias por tratar-se, do que tudo indica, de um

processo de autoconstrugdo.
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Neste ano, no entanto, ¢ possivel notar a
presenca timida de 7 pequenas construgoes
retangulares dispostas de forma bastante
esparsa na porcao noroeste do terreno, prox-
imo ao acesso pela rua Sousa Viterbo. De toda
forma, nao € possivel distinguir se essas edifi-
cagoes sao moradia ou alguma infraestrutura
da obra. Um ultimo ponto identificado em 2016
¢ a construcao de uma quadra na curva da Av.
Antonio Carlos Benjamin dos Santos, sobre a
qual nao ¢ possivel identificar se estaria rela-
cionada a uma agao do poder publico ou nao.

2017

Mais um ano se passa e nao foi observada
nenhuma alteragao significativa na obra do
Conjunto Chdcara do Conde I a nao ser pelo
desaparecimento das estruturas a noroeste
identificadas em 2016 (Figura 100). Com relagao
a fronteira norte, no entanto, € possivel notar
a volta da ocupacgao previamente identificada
exatamente no mesmo local que antes, fazendo
necessario retomar a presenca da Moradia e
Edificagao no Diagrama.

2018

Em contraste com a estagnagao da obra nos
10 anos passados desde sua concepgao inicial,
no ano de 2018 ha a retomada das obras (JAA
Arquitetos, 2019). HA um primeiro momento
em maio (Figura 101) em que € possivel identifi-
car a presen¢a de mdquinas no terreno através
de suas marcas de locomogao e de sua presenga
nas fotos aéreas.

ZEIS-4 13 - Chdcara do Conde |

E importante informar que nio foi possivel
encontrar muitas informagoes referentes ao
processo de aprovagao e regulagao do projeto e
da obra. O que foi possivel encontrar foi o relato
de JAA Arquitetos em seu site informando que
de 2008 a 2018 estiveram envolvidos “durante
a aprovagao e finalmente no periodo de obras que

foram iniciadas em 2018” (JAA Arquitetos, 2019).
Assim, optei por representar o processo de Reg-
ulacao como um continuum entre 2008 a 2018,
visto que nao foi possivel precisar os tramites

envolvidos.

A porcao noroeste na qual haviam sido
identificadas construgoes esparsas tem a fron-
teira interna do terreno ocupada por casas
que seguem o alinhamento do acesso pela
rua Sousa Viterbo. Além disso, é notavel uma
singela linha curva que se forma na porgao
norte do terreno, que apresenta a construgao
de um muro que liga o acesso pela rua Sousa
Viterbo até a avenida Antonio Carlos Benjamin
dos Santos.

Com a foto aérea de dezembro do mesmo
ano (Figura 102), a configuracao do terreno se
altera drasticamente. H4 a expansao significa-
tiva da ocupagao ao norte do terreno, ultrapas-
sando os limites do cérrego que corta a porcao
de oeste a leste até tangenciar o muro das obras
do Conjunto Chécara do Conde I. Apesar de
estar fora da drea de analise, chamo atengao
para outras ocupagoes ao redor do terreno que
parecem acontecer no mesmo momento sobre
as margens do Ribeirao Cocaia.

Mais marcante ainda que a ocupagao ao
norte € a intensidade da retomada das obras.
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Figura 97 — Imagem aérea de 12/2008. Fonte: Google Earth Figura 99 — Imagem aérea de 07/2016. Fonte: Google Earth

Figura 98 — Imagem aérea de 07/2012. Fonte: Google Earth _l7 Figura 100 — Imagem aérea de 06/2017. Fonte: Google Earth _l7
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Figura 101 — Imagem aérea de 05/2018. Fonte: Google Earth

Figura 102 — Imagem aérea de 12/2018. Fonte: Google Earth
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Nos 7 meses entre a imagem de maio e dezem-
bro houve a retomada da movimentagao de
terra e a conformagao das quadras e ruas que
fazem parte do projeto original para o Con-
junto Chécara do Conde I, o que indica a
intensa retomada das obras. Considero, assim,
conformado o Ordenamento Vidrio, uma vez
que as etapas seguintes de obra passarao a res-
peitar esta conformagao.

Ainda nesse ano € notdvel o inicio das obras
das laminas na porg¢ao noroeste do terreno, que,
ao que ¢ possivel observar nas imagens, estar-
iam na etapa de finalizagao da fundagao com as
vigas baldrame, piso térreo e sua impermeabili-
zacao. Considerando esta etapa da construgao,
¢ extremamente provavel que ja tenham sido
instalados os primeiros pontos de conexao das
infraestruturas de esgotamento e abasteci-
mento de dgua da edificagao com o sistema do
loteamento, assim, inauguro também a catego-
ria Infraestrutura no diagrama.

Com esta dinamica retomada das obras, 0
fim do periodo de 2012 a 2018 marca a Estag-
nagao tanto das obras, quanto de qualquer ten-
tativa significativa de ocupagao do terreno por
casas autoconstruidas.

2019

Na Figura 103 — de setembro de 2019 —
¢ possivel observar a construcao de 15 lami-
nas e finalizagao das movimentagoes de terra
de todas as quadras. Na mesma Figura 103, é
importante atentar para a textura da ocupagao
ao norte: coberta por material esbranquigado,
com algumas linhas escuras delimitando a ocu-
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pacao e casas pouco distinguiveis. Com atencao
é possivel perceber que uma recente remogao
ocorreu no local, assim, finalizando novamente
a presenca da Moradia no diagrama.

2020

E possivel observar a pavimentagio das
ruas que conectam as primeiras 15 laminas a
Av. Antonio Carlos Benjamin dos Santos, que
estao prontas, e as dreas comuns entre as lami-
nas parecem ter sido terminadas, particular-
mente pela presencga de diferentes tons de verde
— indicando jardins (Figura 104).

Cabe ressaltar que apesar da quase com-
pletude das edificagOes, a inser¢ao urbana das
vias continuou fragmentada. O acesso pela rua
Sousa Viterbo continua sendo um acesso que
da no canteiro de obras, assim como o acesso
pela rua Candrio Natal. Apenas um dos trechos
da Av. Antdnio Carlos Benjamin dos Santos foi
reestruturado, sendo o acesso sul ainda mais
estreito e com pior pavimentacao.

2021

Segundo a Prefeitura de Sao Paulo (2022b),
0 ano de 2021 inaugurou a entrega das primei-
ras unidades habitacionais (562 UHs). Nesse
momento € possivel observar que manteve-se
a configuragao de 2020, com o espago das pri-
meiras 15 laminas conformado, mas € possivel
observar o avang¢o da construcao das laminas
faltantes. O curioso € que o acesso pela rua
Candrio Natal nao se configura como acesso ao
conjunto. Isso pode ser observado pela forma
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Figura 103 — Imagem aérea de 09/2019. Fonte: Google Earth Figura 105 — Imagem aérea de 09/2021. Fonte: Google Earth

Figura 104 — Imagem aérea de 10/2020. Fonte: Google Earth _l7 Figura 106 — Imagem aérea de 05/2022. Fonte: Google Earth _l7
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como a curva nao bifurca em uma nova rua e
em como no projeto original nao hd previsao
de um acesso, mas de um equipamento nao
especificado (Figura 105).

2022

Até o momento deste trabalho, a imagem
aérea mais recente disponivel no Google Earth
¢ de maio de 2022. Neste mesmo més a Prefei-
tura de Sao Paulo realizou a segunda fase de
entrega das unidades habitacionais do con-
junto, 316 unidades nesta leva (SAO PAULO,
2022b). Apesar da previsao de entrega das uni-
dades restantes no final do ano de 2022 indicada
em PMSP (2022b), até novembro do mesmo
ano isso nao ocorreu. Por conta da entrega das
unidades, o espaco dos condominios na ZEIS-4
13 passa a ser produzido majoritariamente por
pequenas intervengoes definidas pelos mora-
dores em assembléias de condominio. Dada
a importancia da representacao desse morar
ativo na construgao do espago, manteve-se no
diagrama a representagcao da Moradia até o
momento atual.

Com relagao a imagem aérea (Figura 106),
poucas mudangas sao perceptiveis com relacao
ao ano anterior. Dentre as questoes que mais
chamam a atengao estd a quase completude das
laminas residenciais e a estruturacao de um
passeio na drea verde ao norte.

O que é notdvel também € que no mesmo
meés em que as unidades foram entregues ja
havia uma grande quantidade de automdveis
presentes nas ruas estacionados ao longo das
calcadas, a visita de campo®# ao conjunto con-
firma a associagao dos carros a ocupacao pelos
novos moradores.

Com a quase completude da construcao do
conjunto entre 2018, a retomada das obras, € 0
momento do presente trabalho, 2022, consid-
ero que neste periodo tenha sido a Construcao
0 Modo de Producao do espago predominante.

Consideragodes

Como mencionado anteriormente, tive a
oportunidade de visitar o Conjunto Chdcara do
Conde I em outubro de 2022 e de conversar com
uma arquiteta e uma assistente social contrata-
das pela SEHAB responsaveis pelo trabalho de
pOs ocupacgao. Ainda no tema das vias, como
mencionado anteriormente, pude observar de
fato a grande quantidade de automoveis esta-
cionados (Figura 108), 0 que € surpreendente
considerando que aproximadamente 40% das
unidades ainda nao foram entregues.

Apesar da necessidade de uso de um
automovel particular ser preponderante nas
periferias para a diminui¢ao do tempo de
transporte, ¢ possivel prever que a construgao
de loteamentos como arruamentos pouco inte-
grados a malha urbana e que nao estejam alin-

04 Em outubro de 2022 participei do Workshop Sdo Paulo: Repair and Consolidate, organizado pela equipe
do laboratério PC3 da FAUUSP e professores da TU Delft. O workshop tinha como objetivo discutir as
possibilidades de ocupacdo das ZEIS-4 no Gradjal, contexto no qual visitamos conjuntos ao redor da
Regidio Metropolitana de Sdo Paulo, incluindo o Conjunto Chdcara do Conde .
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hados com uma reestruturagao regional dos
transportes contribua para a maior dependén-
cia de automoveis. Reproduz-se, assim, a logica
da construgao de suburbios segregados, que
contribui para a manuten¢ao do rodoviarismo
e da sobrecarga da malha vidria do Grajau, ja
tao pouco eficiente e saturada.

Ainda, ¢ importante ressaltar o papel que
as dreas verdes desempenham na construgao
da segregacao desse loteamento com relagao a
cidade ao redor. Por mais que dreas de preser-
vagao permanente devam ser respeitadas, ainda
mais em Areas de Mananciais, é fundamental
que componham a riqueza do espago urbano,
e nao comprometam sua qualidade. Reproduz-
indo inclusive a cisao do urbano vs. natural que
leva a sensacao de distancia das dreas verdes e,
possivelmente, as suas ocupagoes por casas.

Em uma cidade com urgéncia habitacio-
nal tamanha, que leva inclusive a ocupagao da
maioria das dreas verdes livres nas periferias, é
fundamental destacar a qualidade da unidade
habitacional entregue. Na visita de campo,
pude entrar nas duas principais tipologias:
apartamentos com dois e com trés dormitorios.
As unidades eram bem iluminadas, apresenta-
vam a possibilidade de ventilagao cruzada e ja
vinham com louga do banheiro e uma pia de
inox. Considerando as diversas situagoes de vul-
nerabilidade e precariedade que a maioria das
familias vém — aproximadamente mais de 70%
das familias recebe até 3 saldrios minimos®® —,
apesar da configuragao urbana ter problemas,
este conjunto oferece de fato as condigoes

ZEIS-4 13 - Chdcara do Conde |

materiais para uma primeira estruturagao da
vida. Por fim, dadas as drasticas mudancas nas
formas de convivio e manuten¢ao dos espagos
comuns em um condominio vertical, a CDHU
providencia para cada unidade um “Manual do
Proprietdrio” (Figura 110) no qual existem orien-
tagoes para a manutencao da unidade, assim
com algumas informagoes bdsicas sobre o con-
vivio no conjunto. A seguir, algumas fotos das
unidades habitacionais.

05 Informacgdo verbal obtida na visita ao conjunto pela assistente social da COBRAPE/SEHAB.
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Figura 107 — Vista da rua. Acervo do autor Figura 108 — Vista do jardim entre IGminas de
um mesmo condominio. Acervo do autor

Figura 109 — Planta da unidade habitacional Figura 112 — Planta da unidade habitacional
com dois dormitérios. Acervo do autor com trés dormitérios. Acervo do autor

Figura 110 — Foto do manual do proprietdrio Figura 113 — Vista da sala da unidade com dois
entregue a cada unidade. Acervo do autor dormitérios. Acervo do autor

Figura 111 — Vista do banheiro e cozinha da Figura 114 — Vista de um quarto da unidade

unidade com dois dormitérios. Acervo do autor com dois dormitérios. Acervo do autor
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4.4. ZEIS-4 53 - Empreendimento América do Sul

Conformando quase que uma espiga de
edificios em H dispostos ao longo da Rua
América do Sul, o empreendimento ocupa a
totalidade da ZEIS-4 53 com seus sete condomi-
nios — somando 1188 unidades habitacionais
e abrigando cerca de 4700 pessoas (BOCUTTI,
2018). A construtora responsavel pela con-
strugao foi “€mccamp Residencial S/A”, financiada
majoritariamente com recursos do Programa
Minha Casa Minha Vida (PMCMV) via Caixa
EconOmica Federal (CEF).

Segundo Bocutti (2018), para a viabili-
zagao das obras houve necessidade de finan-
ciamento municipal, estadual e federal para a
viabilizacao da venda das unidades habitacio-
nais, sendo a propor¢ao: “R$ 4 mil reais pelo pro-
grama “Casa Paulistana”, R$ 20 mil reais pelo
programa “Casa Paulista” e R$ 76 mil reais pelo
PMCMYV modalidade FAR” (BOCUTTI, 2018, p.
115). O mesmo autor informa que estes recur-
sos somam R$ 118.383.427,91, dos quais R$ 9
milhoes foram utilizados para a aquisi¢ao do
terreno. Com relagao ao preco final de cada
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apartamento, Bocutti (2018) informa que o
valor chegou a R$ 99 mil, sendo que para isso
R$ 23.600,00 investidos a fundo perdido. Este
valor final teve por objetivo tornar a unidade
acessivel para familias que recebem até trés
saldrios minimos (SAO PAULO, 2014), abar-
cando o grupo que Yamaguti (2019) reitera
como sendo HIS prioritdria.

Tratando-se de um empreendimento viabi-
lizado pelo PMCMYV, observa-se neste caso um
fendmeno comum a diversos empreendimentos
construidos através deste programa na mesma
época, a reproducao sucessiva de uma mesma
tipologia de edificacao em todos os condomi-
nios, nao havendo, também, diferentes tipolo-
gias de unidades habitacionais (SHIMBO, 2010).
Esta edificagao em H descolada das demais edi-
ficacOes ao redor produz uma paisagem tipica
de grandes conjuntos habitacionais, por propor-
cionar facilidade de execugao da obra e garan-
tir aberturas das unidades para dreas externas.
No entanto, cria-se uma paisagem nao so desto-
ante visualmente da periferia ao redor, mas

Figura 115 — Perspectiva da ZEIS04 53 com

exagero vertical de 2,5x. Fonte: Google Earth

Figura 117 — imagem satelital da ZEISO4 53.
Fonte: Google Earth

Figura 116 — Perspectiva da ZEISO4 53 com
exagero vertical de 2,5x. Fonte: Google Earth
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Figura 119 — Desencontro de vias entre o empreendimento América do Sul e rua externa pré
existente. Fonte: Google Maps

desconectada, na medida em que todos os arru-
amentos conformam ruas sem saida. Isso pode
ser observado com clareza no Mapa 29, que traz
a inser¢ao do empreendimento.

No mesmo Mapa 29 € possivel observar que
a Rua América do Sul, eixo central norte-sul,
cruza o terreno da ZEIS-4 53 iniciando unico
acesso a sul partindo da Rua Maria Moura da
Conceicao. A Rua América do Sul adentra ter-
reno até criar uma rotatdria, da qual parte uma
via interna fechada com guarita que d4 acesso
ao condominio Quito que, por sua vez, conti-
nua o eixo da Rua América do Sul e quase se
une a uma rua externa ao terreno, que segue no
mesmo eixo. Isso sé nao se da por conta da con-
strucao, dentro do condominio do empreen-
dimento América do Sul, de uma quadra
poliesportiva — impedindo a continuidade
vidria (Figura 119).

Com este exemplo mencionado, fica claro
que apesar da importancia de um loteamento
de se inserir na malha vidria pré existente e
conformar as ruas, para a melhor integragao
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do bairro, optou-se no caso do empreendi-
mento América do Sul por nao integrar-se ao
bairro, criando uma comunidade segregada
espacialmente. Essa insercao seria ainda mais
interessante considerando que imediatamente
em frente ao conjunto encontra-se o0 CEU Trés
Lagos.

Com relagao a implantagao do empreen-
dimento, considero ainda pertinente chamar
atengao as areas verdes que ladeiam o empreen-
dimento paralelamente a Rua América do Sul.
De forma semelhante ao que acontece no Con-
junto Chdcara do Conde I e com o projeto do
Projeto Cocaia, as dreas de preservacao per-
manentes (APP) sao agrupadas nas extremi-
dades do terreno ao redor de cérregos e eixos
de drenagem — como € previsto em Areas de
Mananciais. No entanto, nao posso deixar de
reiterar como esta conformacao dificulta a
integragao vidria dos empreendimentos pro-
jetados com as ruas ao redor, visto que para a
sua melhor integracao seria necessdria a con-
strucao de vias ou pontes sobre as APPs.

Acredito que seja de grande relevancia para
o presente exercicio o estudo e organizagao
do processo de ocupagao do empreendimento
América do Sul, especialmente por tratar-se de
um empreendimento construido com recursos
publicos, como Conjunto Chdcara do Conde I
e Projeto Cocaia, mas que propoe uma cidade
completamente diferente — no que diz respeito
ao Ordenamento Vidrio e tipologia de Edifi-
cagoes.

2013

No ano de 2013 € identificada a primeira
alteragao no uso e ocupagao da ZEIS-4 53. O
terreno que antes parecia abrigar uma chdcara
improdutiva®’, uma quadra improvisada e um
estacionamento €, em setembro de 2013 (Figura
121), parcialmente desmatado e quase inteira-
mente ocupado por pequenas construcoes
retangulares que aparentam ser barracos de
lona. Com o reconhecimento desta ocupagao,
inauguro no diagrama as categorias Moradia
e Edificacao

Apesar desta primeira alteragao se dar entre
Julho (Figura 120) e Setembro de 2013, o con-
trato para a construcao do empreendimento
América do Sul j4 teria sido assinado no més
de junho (BOCUTTI, 2018). O projeto aprovado
pode ser conferido na Figura 122, divulgada
pelo autor em sua dissertagao de mestrado.
Nesta imagem € impressionante observar que
o projeto aprovado ¢ exatamente o que foi exe-
cutado, quando comparado ao Mapa 29. Ao
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menos com relagao a implantacao dos edificios

e arruamentos.
2014

Apesar da assinatura do contrato para
inicio da construgao, o inicio do ano de 2014
¢ marcado até abril (Figura 123) pelo adensa-
mento da ocupagao e configuragao de um arru-
amento interno através de trilhas — por sua
vez, expresso em Ordenamento Vidrio, no dia-
grama. Segundo Bocutti (2018), havia a pre-
visao de inicio das obras em agosto deste ano,
mas houve atraso. O autor informa ainda que
em julho deste ano a CETESB emitiu o Termo
de Compromisso de Recuperacao Ambien-
tal (TCRA) indicando as medidas necessarias
para mitigar os impactos ambientais gerados
pela construgao, indicando também o prazo
necessario para o seu atendimento. O docu-
mento previa principalmente medidas relati-
vas a0 manejo das espécies vegetais no terreno
durante a obra e diretrizes para as areas verdes
construidas.

2015

Finalmente no ano de 2015 tém inicio as
obras de constru¢cao do Empreendimento
América do Sul. Na imagem aérea de maio de
2015 (Figura 124) é possivel observar o imenso
movimento de terra que foi feito logo nos pri-
meiros meses do ano, desmatando quase toda
cobertura vegetal. No canto sudeste do terreno
ja aparecem as primeiras edificacoes sendo con-

01 Na Figura 121 pode-se observar a presenca de um complexo de edificagdes centrais no acesso ao
terreno rodeado por uma vegetagcdo majoritariomente arbustiva de forma desordenada.
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Figura 120 — Imagem aérea de 07/2013. Fonte: Google Earth

Legenda:

Condominio Chrdoba;
Condominio La Sarena;

Condominio Mendonza;
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Figura 121 — Imagem aérea de 09/2013. Fonte: Google Earth _l7 Figura 122 — Implantagdo do empreendimento América do Sul. Fonte:
Bocutti, 2018
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Figura 123 — Imagem aérea de 04/2014. Fonte: Google Earth Figura 125 — Imagem aérea de 08/2015. Fonte: Google Earth

Figura 124 — Imagem aérea de 05/2015. Fonte: Google Earth _l7 Figura 126 — Imagem aérea de 08/2016. Fonte: Google Earth _l7
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struidas, sendo que uma delas aparenta ja ter
sido concluida até o dltimo andar. Neste reg-
istro de uma obra incrivelmente veloz, € pos-
sivel reconhecer dentre as categorias de andlise
dos processos de ocupagao do espago represen-
tadas no diagrama a presenca da Edificacao em
construgao; da Infraestrutura, assumindo que
para a construgao das edificagoes, as redes de
saneamento e abastecimento de dgua ja teriam
sido instaladas; e do inicio da reorganizagao do
Ordenamento Vidrio com a movimentagao de
terra.

Apenas quatro meses ap0s abril (Figura 124),
a Figura 125 apresenta grande avan¢o da obra
em agosto do mesmo ano. Podem ser obser-
vados os platds sobre os quais serao construidas
as edificacoes, assim como a quase completude
do primeiro condominio, Valparaiso®2. Outros
trés condominios encontram-se ja com edifi-
cagoes em construcao € hd uma surpreendente
manutencao das APPs sem que haja entulho
despejado algum.

Ante tamanha intervengao no espaco fica
claro que a ocupagao que esteve presente no
terreno de 2013 a 2015 tenha sido removida,
encerrando, assim, sua representagao no dia-
grama. Com o fim da preponderancia das ocu-
pacoes como forma principal de uso e ocupagao
da ZEIS-4 53, considero terminado também
o periodo de 2013 a 2015 em que a Autocon-
strucao foi o principal Modo de Producao do
Espago.

2016

A Figura 126 traz um retrato do terreno
em agosto de 2016, exatamente um ano apos
a Figura 125. Nesta imagem, podemos obser-
var todos os condominios concluidos. Os
condominios a leste da Rua América do Sul
encontram-se inclusive ja4 com o gramado
instalado sobre as dreas verdes e a pavimen-
tacao asfaltica em andamento. Com relagao a
pavimentagao, hd uma notavel diferenca com
relagao aos projetos desenvolvidos sob as dire-
trizes do Programa Mananciais. No programa
municipal o leito carrogdvel é pavimentado
com piso intertravado cinza claro, para garan-
tir a maior absor¢ao de dgua e evitar enchentes,
preocupagao que nao se confere na execugao do
empreendimento América do Sul.

2017

Segundo Bocutti (2019), € ja no inicio de
2017, maio, que € concluida a entrega de todas
as 1188 unidades habitacionais para as familias.
Segundo o autor,

“Os beneficiados pelo empreendimento foram
indicados pela Secretaria Municipal de Habi-
tacao por meio do cadastro municipal. Neste caso

foram atendidas as familias removidas da frente

de obras do Programa de Aceleracao do Cresci-
mento (PAC) Mananciais (total de 966 familias)
e que estavam recebendo auxilio aluguel (total de
222 familias).” (BOCUTTI, 2018, p. 116).

02 O nome dos condominios estdo indicados na Figura 122.
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Com a entrega das unidades, pode-se dizer
que € concluida a extremamente veloz con-
strucao do empreendimento América do Sul
e com ele a consolidacao do uso e ocupagao
da ZEIS-4 57. Assim, encerra-se o periodo de
dois anos entre 2015 e 2017 em que o principal
Modo de Produgao do espago foi a Construcao
do empreendimento. Atento para o uso da pala-
vra Constru¢ao como um conceito diferente de
Autoconstrucao, na medida em que aqui esta
posto um processo formal dentro dos proced-
imentos regulamentados da construgao civil
— afinal, trata-se de uma obra financiada por
politica publica com financiamento das trés

esferas da uniao.

A entrega das unidades também significa
que o espago dos condominios na ZEIS-4 53
passa a ser produzido majoritariamente por
pequenas intervencoes definidas pelos mora-
dores em assembléias de condominio. Dada
a importancia da representacao desse morar
ativo na construgao do espaco, mantive no
diagrama a representacao da Moradia até o
momento atual e por este mesmo motivo,
considera-se pertinente atribuir a este mesmo
periodo a Ocupagao como Modo de Produgao
do Espago.

2020

Apesar de nao haver nenhuma mudanga sig-
nificativa na configuracao do espago da ZEIS-4
53 desde a entrega dos apartamentos, uma
reportagem do G1 (2020) chama a atengao
para o papel dos moradores na consolidagao do
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espago, assim como da representagao da con-
tinua mobilizagao de recursos por sua parte.

Apenas trés anos apds a entrega das uni-
dades existem sérios problemas com as insta-
lagoes elétricas e com os revestimentos das dreas
molhadas, segundo a reportagem (G1, 2020).
Com relagao aos revestimentos, foi informado
pela reportagem que as placas de porcelanato e
azulejos que recobrem os banheiros e cozinha
estavam descolando e caindo sozinhas, apre-
sentando grande risco para todos, mas especial-
mente para as criangas. O reporter informou
ainda que hd também sérios problemas de infil-
tracao de 4gua das chuvas nas unidades térreas
através de rachaduras. Segundo a reportagem,
estes mesmos problemas podem ser encontra-
dos em quase todos os blocos do empreendi-
mento América do Sul. Quando procurada, a
reportagem informa apenas que a construtora
Emccamp afirmou que “que as fissuras nao apre-
sentam qualquer risco estrutural aos edificios” (G1,
2020).
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Figura 127 — Imagem aérea de 06/2017. Fonte: Google Earth Figura 129 — Imagem aérea do empreendimento disponibilizada no Google Maps,
2019. Fonte: Emerson Luis Pereira Alves

Figura 128 — Imagem aérea de 01/2020. Fonte: Google Earth _l7 Figura 130 — Imagem do bolsdo de estacionamentos disponibilizada no Google Maps,
2017. Fonte: Eliete Almeida
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Consideracgoes

Para além dos problemas construtivos
denunciados na reportagem do G1 (2020), com
relagao a habitabilidade da unidade habita-
cional do empreendimento América do Sul,
Bocutti (2018) levanta ainda outros pontos fun-
damentais. Primeiramente, “a solu¢cao padroni-
zada da UH (projetada para um composicao familiar
idealizada) nao atende as necessidades babitacionais
que possam existir ou ocorrer ao longo do tempo”
(Idem, p. 125). Esta afirmagao, fundamentada
por uma ampla bibliografia critica a prética de
reproduzir como “carimbos” os apartamentos e
edificios em conjuntos habitacionais®?, € ilus-
trada por um relato trazido pelo autor no qual
se encontra com uma moradora que divide o
apartamento de dois dormitdrios com outros
seis familiares, a qual relata também que esta
nao ¢ uma situagao incomum entre seus vizin-
hos. Este tipo de situagao, na qual a realidade
da composicao familiar dos futuros mora-
dores nao ¢ considerada pelo projeto, submete
as familias a um cotidiano precdrio em que as
condigoes de conforto para as quais a unidade
foi projetada sao drasticamente reduzidas.

Ainda com relagao a criticas que surgiram
apos a ocupagao das unidades, Bocutti (2018)
informa o problema estrutural que existe na
construcao das edificacoes utilizando alvenaria
estrutural como sistema construtivo. Ante
a insuficiéncia da disposicao dos comodos na
unidade padrao para as diversas composigoes
familiares, uma alternativa para a melhoria
da habitabilidade seria realizar uma série de

reformas para reorganizacao da disposicao das
unidades. No entanto, com a alvenaria estru-
tural nao € possivel fazer alteragoes no layout
apds sua construgao. Por este motivo, uma das
contribuicoes do autor com sua dissertacao
é recomendar a “adocao de sistemas construti-
vos nos prédios que nao restrinjam adaptacoes dos
moradores, principalmente em conjuntos babitacio-
nais que bhouvesse a tipologia vinica de apartamen-
tos”(Idem, p. 176).

Com relagao a inser¢ao do empreendi-
mento América do Sul no bairro, Bocutti (2018)
aplica a metodologia para andlise de conjun-
tos habitacionais sugerida por Rolnik et al.,
(2014) no empreendimento. Dentre as suas con-
clusoes, é apontada a necessidade de “criacao de
novas aberturas dos condominios para vias de circu-
lagao” (Idem, p. 171), 0 que seria mais facilmente
resolvido em etapa de projeto, visto que apds
a construgao, este tipo de intervencao implica
em grandes e custosas obras com custos impre-
visiveis.

Estas criticas a qualidade das unidades
habitacionais e a inser¢ao urbana de empreen-
dimentos produzidos através do PMCMYV nao
sao uma novidade, afinal, apenas cinco anos
apos a criacao do programa Rolnik et al. (2014)
disponibilizavam a “Ferramenta de avaliagao de
inser¢ao urbana para empreendimentos de faixa 1
do programa Minba Casa Minha Vida”. Tone (2015
apud VIANA, 2020) aponta para a importancia
de se ter sempre no horizonte o contexto no
qual o PMCMV foi formulado, de crise mun-
dial e almejando impulsionar a industria da

03 Sobre isso, ver também Rolnik et al.(2014) e Rufino; Santo Amore; Shimbo (Org.) (2015) dentre outros.
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construgao civil e 0o mercado de crédito. Desta
forma, no ambito deste programa a habitagao é
concebida primordialmente como um produto
a ser comercializado pelo mercado e através do
qual hd a necessidade de lucro por parte das
construtoras (FERREIRA, 2012).

Esta concepgao impacta diretamente a con-
formacao espacial dos empreendimentos, assim
como as tipologias construidas. A rigida uni-
formidade da unidade habitacional padrao, do
bloco que ela conforma, e do loteamento con-
struido a partir destes mddulos é um reflexo do
processo fordista através do qual a habitacao ¢
produzida no ambito do PMCMYV, viabilizando
na redugao de custos com a reprodutibilidade,
0 maior lucro possivel. Para Rolnik (2015), ao
tratar do PMCMYV € fundamental compreender
que trata-se de uma politica habitacional for-
mulada a partir de um organismo financeiro
(CEF) que parte da “opgao origindria de fazer de
cada brasileiro um proprietdrio” (ROLNIK, 2015, p.
282).

Para além de “fazer de cada brasileiro um pro-
prietdrio”, Caldeira (2017) ainda aponta para
a importancia que grandes programas como
o MCMYV tiveram na América Latina para
a expansao do modelo da casa propria para
os mais pobres e da regularizagao fundidria
nas periferias urbanas. A autora afirma que,
no continente, apesar de nao reproduzir (em
principio) irregularidades e ilegalidades, este
modelo de politica habitacional reforca o
padrao de segregacao espacial e social através
do seu distanciamento fisico da cidade ao redor
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e, simultaneamente, do incentivo a mobilidade
individual.

Por fim, analisando a categoria Modos de
Producao do diagrama, € possivel observar
que o processo de disputa pelo uso e ocupagao
da ZEIS-4 53 apresenta um dos padroes mais
claros e discretos quando comparado as demais
ZEIS-4 analisadas neste capitulo. Desde a pri-
meira alteracao significativa no uso e ocupacao
do solo, foram dois anos em que a ocupagao nao
identificada prevaleceu com a Autoconstrugao,
até ser rapidamente substituida — pressupoe-se
uma igualmente rdpida remogao — pelas obras
de Construcao do empreendimento América
do Sul. As obras, por sua vez, alteraram radi-
calmente a ocupagao do terreno ao longo de
seus dois anos de duracao até o momento de
entrega dos apartamentos, inaugurando por
fim o periodo de Ocupagao.
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4.5. ZEIS-4 57 - Projeto Cocaia

O Projeto Cocaia trata-se de um empreen-
dimento grande de 40 blocos com diferentes
tipologias dispostos em 13 quadras (Figura
134) promovido pelo Programa Mananciais
(SEHAB/PMSP). Para este empreendimento, a
previsao € de que sejam viabilizadas 3060 uni-
dades habitacionais®’. De acordo com a apre-
sentacao do Programa Mananciais de 11 de
agosto de 2022°%, 0 empreendimento faz parte
dos lotes 04, 05, 06, 07 e 08, embora espacial-
mente esteja dentro da apenas da drea corre-
spondente ao lote 07.

Com relagao as tipologias construtivas, a
Unica imagem encontrada foi um render em
baixa resolugao disponivel no mesmo docu-
mento em que se encontra a planta da Figura
134. Nesta imagem (Figura 135) é possivel obser-
var a existéncia de edificios-lamina com difer-

entes alturas que conformam um espago vazio
ao centro — que, a julgar pela imagem, parece
ser uma horta. A tipologia apresentada apre-
senta maior diversidade se comparada a Ché-
cara do Conde I, no entanto configura um
espa¢o bastante homogéneo e destoante da
realidade urbana da cidade ao redor do terreno.

E possivel observar que o terreno em que
o projeto estd sendo construido € ladeado em
trés dos seus quatro lados por cérregos, o que
provavelmente orienta o desenho: dreas verdes
ao redor do terreno que distanciam o arrua-
mento desenhado pelo projeto da cidade. Isso
sO nao se confere ao longo da rua Camefis, a
partir da qual sao tragadas 3 ruas internas. Os
demais acessos se dao nos extremos opostos do
terreno, estruturando a rua da Conquista®.

01 Informagdo obtida a partir de apresentacdo feita em 21/10/2022 pela Coordenadora de Planejamento
e Projetos em Mananciais a qual tivemos acesso em 08/11/2022 por e-mail (documento PDF).

02 Informagdo obtida a partir de apresentagdo feita em 21/10/2022 pela Coordenadora de Planejamento e
Projetos em Mananciais a qual tivemos acesso em 08/11/2022 por e-mail (documento PDF).

03 Nome atribuido atualmente d rua conforme Google Maps.
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Figura 131 — Perspectiva da ZEISO04 57 com
exagero vertical de 2,5x. Fonte: Google Earth

Figura 132 — Perspectiva da ZEISO4 57 com
exagero vertical de 2,5x. Fonte: Google Earth

Figura 133 — imagem satelital da ZEISO4 57.
Fonte: Google Earth
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Figura 134 — Implantagdo do Projeto Cocaia. Fonte: apresentagdo
feita em 21/10/2022 pela Coordenadora de Planejamento e Projetos em

Mananciais (documento PDF)

Figura 135 — Render de representag¢do das tipologias a serem
construidas no Projeto Cocaia. Fonte: apresentagdo feita em
21/110/2022 pela Coordenadora de Planejamento e Projetos em
Mananciais (documento PDF)
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Com a Figura 136 € notdvel também que

o perimetro apresentado como drea do pro-
jeto nao corresponde exatamente a drea®” da
ZEIS-4 57. A sobreposi¢cao das ZEPAM com a
drea dos cOrregos reitera o desenho questio-
nado acima, em que dreas verdes distanciam
0 arruamento interno de outros loteamentos.
Ainda com relagao as dreas verdes deste pro-
jeto, se no plano da Chécara do Conde I suas
dreas verdes perimetrais estavam previstas no
projeto para o Parque Linear Ribeirao Cocaia,
no mesmo plano (Figura 94) o terreno em que
a ZEIS-4 57 foi demarcado aparece apenas indi-
cado como “Pasto”.

Por fim, para além do terreno do Projeto
Cocaia, é notdvel em todos os mapas a presenga
de um loteamento denso a leste da Travessa
Carlos Alberto que parece nao ser afetado pelo

ZEIS-4 57 Projeto Cocaia

Figura 136 — Delimitag¢do do terreno
sobreposta aos perimetros da Lei de
Zoneamento 16.402/16 e ZEIS-4 57 demarcada
em preto. Elaboragdo prépria

projeto apesar de estar dentro dos limites do
terreno e da ZEIS-4 57.

De antemao € importante informar que foi
possivel encontrar pouquissimas informacoes
sobre este empreendimento. No entanto, dada
a sua relevancia para o cendrio das obras publi-
cas em ZEIS-4 no momento, assim como da
dimensao do projeto sendo construido, con-
sidero pertinente a apresentacao do que foi
possivel compilar e iniciar, desta forma, uma
investigacao sobre este empreendimento.
Assim, o diagrama apresentado a seguir tem
como principal fonte de informagao as imagens
aéreas disponiveis no Google Earth e a docu-

mentagao acessada.

04 Com relagdo a este aspecto, tive um valioso auxilio da colega Caroline Nobre. Nobre me ajudou a
navegar os processos Nos quais o terreno esteve envolvido usando o sistema SimProc da Prefeitura
Municipal de S&o Paulo. Uma valiosa descoberta com esta investigacgdo foi a disponibilizagdo de um ar-
quivo georreferenciado com a correta demarcagdo do terreno do projeto (Figura 136, na qual é possivel
observar que o terreno abrange, além da ZEIS-4 57, dreas demarcadas como ZEPAM.
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PROCESSO DE OCUPAC,‘AO DA ZEIS-4 57
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Figura 137 — Processo de Ocupagdo
da ZEIS-4 57. Fonte: Elaboracdo
Propria.
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2013 - 2015

No ano de 2013 € identificada a primeira
alteracao no terreno demarcado como ZEIS-4
57. Sobre o descampado terreno (Figura 138)
¢é possivel observar o tragado de algumas pri-
meiras trilhas e pequenas construgoes pontil-
hando a superficie remexida (Figura 139). Este é
também o momento em que se dao as primei-
ras ocupagoes no Jardim da Uniao, Ocupagao
Anchieta e empreendimento América do Sul.

Em 2014, as ocupacgoOes identificadas em
setembro de 2013 j4 nao estao mais presentes
em janeiro de 2014 (Figura 140), indicando uma
breve e esparsa ocupagao que opto por registrar
pontualmente no diagrama nas categorias de
Moradia e Edificagao®®.

Em 2015, € identificada uma alteracao pon-
tual no terreno. Na Figura 141 observa-se no
canto extremo leste da ZEIS-4 57 um primeiro
tragado de vias que conectam o arruamento a
norte deste trecho com a ocupagao a leste, na
ZEIS-4 ao lado, que € ocupada também neste
mesmo ano.

2018

O arruamento identificado em 2015 € reco-
berto por vegetagao nos anos seguintes e nao
chega a ser ocupado por construgoes, o que ¢é
raro em uma regiao com tamanha urgéncia
habitacional. Apesar dos 3 anos de abandono,
em dezembro de 2018 ¢ possivel identificar que
o mesmo trecho foi ocupado por construgoes

alongadas (Figura 142). A dimensao destas con-
strugoes sugere o pré dimensionamento de um
“lote popular” no terreno, e assim, mais do que
uma ocupagao, sugere a agao de um loteamento
irregular, com algum grau de coordenacao.
Desta forma, reinauguro a representagao das
categorias Moradia e Edificacao no diagrama.

Com a volta da atividade de loteamento
e ocupagao do terreno, encerro no critério
Modos de Produgao o periodo de 2013 a 2018,
marcado por pequenas iniciativas de ocupacao
que foram suprimidas. Por conta desta pequena
atividade, o nome atribuido a este periodo foi a
Autoconstrugao.

2019

A disputa pela posse do terreno se espacial-
iza fortemente em 2019. Em setembro deste ano
a imagem aérea (Figura 143) permite observar
0 avango de um novo arruamento a norte do
terreno — identificada pelo Google Maps como
Rua Lirio Reimberg — que parece ser progres-
sivamente ocupado por construcoes e indi-
cando, novamente, a atuacao de um loteador
ilegal. A porcao a leste do terreno passa por
um adensamento de construgoes ¢ a trilha que
antes cortava o trecho passa a conformar o que
¢ chamado de Travessa Carlos Alberto.

Mais notdvel ainda € a dupla cruz que
¢ marcada no terreno no limite sul do ter-
reno, partindo da Rua Camefis. Este primeiro
tragado corresponde ao inicio das obras do Pro-
jeto Cocaia, promovido pelo Programa Manan-

05 Considero pertinente a mobilizagdo de ambas categorias por tratar-se, do que tudo indica, de um

processo de autoconstrugdo.
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ciais. E simbélico que no mesmo ano em que ha
a expansao das ocupagoes, ha também o poder
publico marcando sua presenca na disputa
pela posse. Reconhecendo a presenca de ambos
Ordenamentos Vidrios no espaco, ambos foram
representadas no diagrama lado a lado.

2020

O ano de 2020 apresenta processos de ocu-
pagao que aparentam continuidade com 2019
— tanto no caso da agao do Poder Publico,
como no caso dos loteamentos irregulares. Ha
uma significativa expansao dos arruamentos
a norte, conformando a rua Lirio Reimberg,
assim como a conformagao de uma rua paralela
a Travessa Carlos Alberto, expandindo os lotea-
mentos a leste. A oeste, por sua vez, hd uma
entrada no terreno via uma nova ocupagao ini-
ciada no mesmo ano a partir da av. Antonio
Carlos Benjamin dos Santos. Diferentemente
dos loteamentos identificados, essa ocupagao
parece ser menos organizada e as casas meno-
res e dispostas de forma menos regular, sem
conformar uma via continua. O que € notdvel
¢ que a ocupagao a oeste se conecta com o arru-
amento a norte, conformando a mesma via
norte-sul prevista pelo Projeto Cocaia — que
foi chamada de Rua da Conquista.

Apesar da coincidéncia entre a conformagao
da Rua da Conquista e a previsao do mesmo
eixo no Projeto Cocaia, 0 arruamento que
comega a conformar o territdrio a norte € a
leste comega a comprometer o Ordenamento
Vidrio previsto pelo Projeto Cocaia. A obra
publica, por sua vez, também avanga sobre o
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terreno, expandindo o arruamento ortogonal
e, inclusive, conectando o arruamento criado

pelo loteamento a norte com suas vias.
2021

No ano de 2021 parece haver uma mudanga
na forma como o Ordenamento vidrio se dd no
terreno. Na Figura 145 observa-se que o tragado
ortogonal origindrio do Projeto Cocaia se
alonga e se une ao tracado dos loteamentos
irregulares, que seguem a topografia. Torna-se
dificil distinguir a acao de um projeto para o
outro utilizando a imagem aérea apenas. H4
também uma notdria expansao das edificacoes
ao longo dos arruamentos dos loteamentos
irregulares, atestando a continua comercial-
izacao da terra. A porgao leste do terreno se
adensa intensamente até restar pouquissimo
espaco livre visivel através das imagens sateli-
tais.

2022

A tendéncia observada em 2021 se agrava
profundamente em 2022. Na Figura 146 € pos-
sivel observar a intensa ocupacao dos arru-
amentos desenhados pelos loteamentos
irregulares com construgoes esparsas até a bei-
rada do canteiro de obras do Projeto Cocaia.
Os eixos de ocupagao norte e oeste se unem e
ocupam a por¢ao noroeste do terreno.

De forma igualmente impositiva, as obras
do Projeto Cocaia sao retomadas e toda a cober-
tura vegetal da regiao centro-sul do terreno
é retirada, impondo a presenca das obras e a
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Figura 138 — Imagem aérea de 07/2013. Fonte: Google Earth Figura 140 — Imagem aérea de 01/2014. Fonte: Google Earth

Figura 139 — Imagem aérea de 09/2013. Fonte: Google Earth _l7 Figura 141 — Imagem aérea de 08/2015. Fonte: Google Earth _l7
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Figura 142 — Imagem aérea de 12/2018. Fonte: Google Earth Figura 144 — Imagem aérea de 10/2020. Fonte: Google Earth

Figura 143 — magem aérea de 09/2019. Fonte: Google Earth Figura 145 — Imagem aérea de 06/2021. Fonte: Google Earth
g g g g g g
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Figura 146 — Imagem aérea de 05/2022. Fonte: Google Earth

Figura 147 — Vista da ZEIS-4 57 ao fundo desde a Chdcara Hamada (ZEIS-4 49), no Jardim Mirna.
Acervo do autor
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forca do Poder Publico ao movimentar recur-
sos e empregar o0 uso de grandes maquinas.
Com relagao as obras publicas, € possivel obser-
var do centro do terreno uma movimentagao
mais profunda de terra que parece apresentar
fundacoes e trechos de ruas mais profunda-
mente cavadas.

Pouco mais pode ser dito observando
apenas as fotos aéreas, especialmente consid-
erando que a mais recente ¢ do més de maio de
2022. Felizmente, em duas ocasioes pude avis-
tar o terreno da ZEIS-4 57.

Primeiramente, na ocasiao da visita as ZEIS-
4°° no Grajad, pude avistar o terreno da ZEIS-4
57 a partir da 4rea rural (ZEIS-4 49°7 Ché-
cara Hamada) que fica atrds do Parque Jardim
Mirna (Figura 147). A partir deste morro que
também desce em diregao ao Ribeirao Cocaia
foi possivel ver do outro lado a terra avermel-
hada exposta. A parte mais alta e central do ter-
reno parece ter sido ja submetida as mdquinas
do Projeto Cocaia, no entanto, seguindo a cur-
vatura do morro a esquerda € possivel observar
que hd um muro cinzento que divide a obra de
algumas casas bastante regulares construidas
de forma espagada do outro lado do muro.

Como mencionado anteriormente, na oca-
siao da visita a Chacara do Conde I, estava-

ZEIS-4 57 Projeto Cocaia

mos acompanhados pela Arquiteta Carolina
Spinola®®. Ao perguntar para a arquiteta sobre
a situagao das familias que ocupavam o terreno
enquanto a prefeitura seguia com as obras, ela
me respondeu que a saida ja havia sido nego-
ciada com a incorporacao destas familias na
demanda habitacional do Programa Manan-
ciais.

Em um segundo momento, visitei os aces-
sos (Figura 148) a obra do Projeto Cocaia narua
Camefis com colegas®’. Nesta visita foi possivel
ter um olhar bastante préoximo da dimensao
das obras e do terreno em questao. Tamanho o
terreno e sua topografia acentuada, que nao era
possivel ter uma compreensao dos limites opos-
tos. Além disso, a paisagem estava fortemente
marcada pela lama vermelha do solo exposto,
0 que causava um contraste dificil de associar
as imagens aéreas.

Aproximando do portao, € possivel obser-
var na Figura 150 a presenca de bate estacas e
de formas para a concretagem das bases das edi-
ficagoes. Nao foi possivel identificar tubos ou
outros materiais utilizados para a infraestru-
tura urbana primadria do terreno, o que indica
que essa etapa de fato nao tenha comecgado
ainda.

06 Workshop que ocorreu em outubro mencionado jd no capitulo que fala sobre a ZEIS-4 13 - Chdcara do

Conde I.

07 Conforme a numeragdo apresentada no mapa de inser¢do do Miolo de ZEIS-4.

08 A Arquiteta Carolina Spinola trabalha para a COBRAPE, empresa terceirizada pela Secretaria Executiva
de Mananciais (SEHAB) para a realizagdo do trabalho social no dmbito do Lote 07 do Programa Manan-
ciais. Por este motivo, a arquiteta pode dar informagdes valiosas sobre toda atuagdo do Programa

Mananciais na regido.

09 Victor Sd e Larissa Hiratsuka, obrigado!
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Figura 148 — Portdo de acesso ds obras na
ZEIS-4 57. Acervo do autor

Figura 150 — Obras de fundagdo na ZEIS-4 57.
Acervo do autor
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Figura 149 — Obras na ZEIS-4 57 e Conjunto
Chécara do Conde | ao fundo. Acervo do autor

Figura 151 — Obras na ZEIS-4 57 e loteamentos
ao fundo. Acervo do autor

Na Figura 151, em um angulo parecido com a
Figura 150, € possivel observar no canto direito
a presenca de casas justamente na parte mais
plana do terreno, ainda coberta por vegetagao
,construidas ao longo do loteamento a norte do
terreno. Na Figura 149, por fim, a entrada do
terreno estd sendo concretada, possivelmente
para estabilizar o canteiro de obras e a drea de
armazenamento de materiais. Nesta fotografia
estd presente, também, o Conjunto Chdcara do
Conde I no centro ao fundo, retratando a con-
exao visual que estes grandes conjuntos criam
na paisagem do Grajau.

Com relagao ao diagrama, o tinico registro
do planejamento do Projeto Cocaia encontrado
foi a apresentacao mencionada anteriormente,
de agosto de 2022, desta forma, inclui-a aqui
na categoria de Planejamento. Por fim, com
relagao a categoria Modos de Produgao, o
intenso periodo de disputas pela posse e con-
solidagcao do terreno iniciado em 2018 apre-
senta uma disputa pela ocupagao e urbanizagao
do terreno. Dada a dimensao da disputa neste
caso especifico, considero pertinente chamar de
Urbanizagao Disputada.

Consideragoes

Apesar da pouca disponibilidade de infor-
magcoes, algumas consideragoes podem ser
feitas sobre o processo de ocupacao da ZEIS-4
57. Primeiramente, ¢é possivel observar a pro-
gressao da ocupacao desta ZEIS-4 a forga e
a urgéncia da precariedade habitacional na
cidade de Sao Paulo, por tratarse de um ter-
reno em que hd, nao s6 a previsao, mas a con-

ZEIS-4 57 Projeto Cocaia

strucao de um conjunto habitacional publico
que ird disponibilizar 3060 unidades para a
demanda cadastrada. Simultaneamente, de
forma pulverizada, mas organizada, dezenas
de construgoes ocupam as vias abertas no pro-
cesso de loteamento irregular tornando muito
dificil a acao de fiscalizagao, de coercao das ocu-
pagoes e, principalmente, de continuidade das
obras para a construgao do Projeto Cocaia.

Ocupagoes simultaneas as obras sao
observdveis em escalas menores — como na
propria Chécara do Conde I —, mas nao na
dimensao em que isso se dd na ZEIS-4 57 e na
forma como as vias abertas se unem em dado
momento. Os espagos e a proximidade fisica das
madaquinas de movimentagao de terra das casas
em construcao trazem um acirramento nao
observado em outros casos. Assim, considero
que o desenrolar do processo de construcao do
Projeto Cocaia seja de grande relevancia para
a histdria recente da regiao do Grajau, assim
como oferece um caso claro de como a con-
formagao dos bairros se dd progressivamente
conforme as disputas e correlagoes de forgas
na imposicao de seus projetos de cidade para a
cidade construida ao longo do tempo.
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4.6. Justaposigao entre Processos

Os cinco processos de expansao urbana
descritos no capitulo anterior se inserem na
cidade de formas muito particulares, cada
qual conforme o contexto espacial, social e
econdmico dos agentes e dos tempos em que
as transformagoes no uso e ocupagao do solo
se deram. Ante tamanha diversidade de tipolo-
gias e morfologias, considero pertinente criar
um didlogo entre os processos para retomar
de forma qualitativa o olhar para a expansao
urbana no Miolo de ZEIS-4. Assim, em uma
tentativa de sintetizacao das informagoes pre-
sentes nos diagramas elaborados para cada
caso, segue um ultimo diagrama que apresenta
lado a lado os processos de ocupagao das cinco
ZEIS-4 estudadas conforme as 6 categorias de
de uso e ocupagao criadas (Figura 152). Neste
diagrama, estao presentes em uma mesma
imagem a foto aérea do terreno antes e depois
da ocupagao, assim como as seis categorias de
processo de uso e ocupagao do solo dispostas
sobre a linha do tempo.

Com esta configuragao visual, pretendo
mobilizar a seguir uma andlise por justa-
posicao de casos dissimilares, uma forma de
comparacao utilizada por Caldeira (2017). Con-
forme a autora apresenta, ao se comparar por
justaposi¢ao hd uma énfase na logica qualita-
tiva da comparacao, particularmente ao tra-
balhar com casos dissimilares — ou seja, em
que apesar de haver algum aspecto comum, o
interesse € na diferenga entre eles. Esta metod-
ologia permite usar a diferenca como forma
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de estranhamento e contraste entre os obje-
tos estudados, e assim mobilizar este contraste
como modo de andlise critica. Como aponta a
autora, este método quando cuidadosamente
localizado no espaco e tempo — ou seja, con-
textualizado — permite que um caso ilumine
o outro e desestabilize visOes e generalizagoes,
abrindo para novas possibilidades de entendi-
mento sobre 0s casos.

Considerando a contextualizagao dos pro-
cessos de ocupagao no tempo — com a linha
do tempo — e no espagco — com o uso de ima-
gens aéreas —, me parece oportuno mobilizar
este método para orientar o didlogo entre os
estudos de casos das ZEIS-4. Atento apenas para
que o exercicio deste trabalho tem a explicita
limitagao do material utilizado para a elabo-
racao dos diagramas, assim, a propria ausén-
cia ou presenga de certa informagao torna-se
também um ponto importante de ser reconhe-
cido ao justapor os casos.

Proponho, assim, dois momentos de com-
paragao por justaposi¢ao a partir do diagrama
presente na Figura 152. Um primeiro em que
observagoes sao feitas a partir do eixo tempo-
ral que organiza a estrutura da informagao; e
um segundo momento, em que analiso 0s casos
conjuntamente a partir das seis categorias de
processos de uso e ocupacao do solo criadas.

Eixo Temporal

De forma a organizar a leitura temporal da
Figura 152, proponho olhar para os 20 anos de
existéncia das ZEIS-4 a partir de quatro quin-
quénios.

Primeiramente, no periodo entre 2002 e
2007, é notavel a auséncia de qualquer alteracao
no uso e ocupagao do solo em todas as cinco
ZEI1S-4 analisadas. Este periodo ¢ marcado pelo
inicio da vigéncia do Plano Diretor Estratégico
em 2002 e de seus desdobramentos, como
a LPUOS 2004 e a criagao dos Plano Region-
ais®". Esse quinquénio se caracteriza como um
momento de estruturagao da politica urbana
municipal, com corre¢ao e melhoria do saldrio
minimo, taxa decrescente de desemprego e
aumento do Produto Interno Bruto (PIB) per
capita. E importante dizer também que € este o
momento em que politicas habitacionais estao
sendo revistas a luz do recém aprovado Estatuto
da Cidade, em 2001, assim como 0 momento
em que os parametros de uso e ocupagao do
solo para as Areas de Mananciais®? estao sendo
redefinidos na esfera Estadual.

No segundo quinquénio entre 2007 e 2012
¢ representado no diagrama de justaposicao a
primeira alteracao no uso e ocupacao do solo

01 Lei Municipal No 13.885/04

dentre as ZEIS-4 com a ocupacao da porgao
norte do terreno da ZEIS-4 13 no mesmo ano
em que € identificado o inicio do planejamento
das obras para constru¢ao do Conjunto Cha-
cara do Conde I. Apesar do planejamento para
o Conjunto, neste periodo nao foi identificada
nenhuma agao do Estado para além da articu-
lagao para a licitacao do inicio dessas obras.

Em contraste com a auséncia de transfor-
magoes significativas na ocupagao das ZEIS-4
e na presenga do Estado nos dez primeiros
anos do periodo estudado, o terceiro quinqué-
nio — de 2012 a 2017 — € marcado pela ocu-
pacao e disputa pelo uso e ocupagao das cinco
ZEIS-4 estudadas. De antemao, € notdvel que
de alguma forma o Estado se faz presente em
todos os cinco terrenos. Se por um lado a inica
presenca material do Estado até 2012 ocorre
com a remo¢ao na ZEIS-4 13 e inicio das obras
para o Ordenamento Vidrio, ele se faz presente
com pelo menos um plano especifico para cada
ZEIS-4 até 2014. Parte significativa desse plane-
jamento estd relacionada a revisao em 2014 do
PDE 2002, assim como da LPUOS em 2016 e a
conseguinte revisao das ZEIS.

O fato mais notavel dentre todos é o marco
comum do ano de 2013 como momento em que
as 4 ZEIS-4 restantes sao ocupadas a0 mesmo
tempo — identificadas na imagem aérea do
Google Earth apds setembro de 2013. Este fato

02 A Leida APRM Guarapiranga € aprovada em 2006 e a da Billings, logo depois, em 2008.
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Figura 152 — Justaposi¢do dos Lei Guarapiranga 2008 LPUOS 2016
processos de ocupagdo. Fonte:

Elaboracdo Propria.
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revela 0 movimento comum identificado em
Mendes (2021) e Viana (2020)°2 de articulagao
pela reivindicagao de politicas de moradia na
esteira das mobilizagoes sociais apds as Jorna-
das de Junho de 2013. Este quinquénio ¢ mar-
cado também pela queda do PIB per capita e
pelo aumento do desemprego no pais.

Enquanto modo de produgao do espago, o
diagrama revela que até o ano de 2015 as ocu-
pagoes irregulares das ZEIS-4 foram a princi-
pal forma de ocupagao do territorio, estando
presentes nas ZEIS-4 70, 39 e 53 e tendo sido
removidas na ZEIS-4 13 e 57. Estas duas dltimas
ZEIS-4 tratam-se de projetos publicos para con-
strugao de conjuntos habitacionais através do
Programa Mananciais que ficaram ambas sem
obras até o inicio do quinquénio seguinte. A
Unica ZEIS-4 que apresenta uma presenca do
Estado na produgao fisica do espago ¢ a ZEIS-4
53 com as obras do empreendimento América
do Sul através do PMCMYV. Com relagao a esta
dltima, atento para a velocidade com que
houve a remocao das familias ocupantes e as
obras para construcao dos conjuntos, sendo a
obra completamente entregue aos moradores
no ultimo ano do quinquénio, 2017.

O ano de 2017 marca o inicio do dltimo
quinquénio, de 2017 a 2022, e, com ele, o inicio
do periodo mais conturbado na disputa pela
ocupagao das ZEIS-4. Entre 2017 e 2018 hd a
volta de ocupagoOes irregulares nas ZEIS-4 13
e 57, reflexo da progressiva crise econdmica e

social vivenciada em escala nacional. A Figura
153 e Figura 154 revelam que neste periodo hd
uma continua queda no PIB per capita seguida
por uma subita retomada em 2021, assim como
um aumento no desemprego simultineo a
queda do PIB per capita. Simultaneamente,
hd neste quinquénio a volta — ou inicio —
das obras publicas de construgao de conjun-
tos habitacionais nas ZEIS-4 13 e 57, assim com
o inicio de significativas interlocugoes com o
Estado para consolidagao da permanéncia das
familias moradoras das ocupagoes Anchieta e
Jardim da Uniao — respectivamente nas ZEIS-4
07 e 39. Desta forma, a presenga ativa do Estado
na disputa e producao do espago ¢ um marco
na paisagem do Miolo de ZEIS-4 do Grajau
desse momento.

Com essa entrada de novos agentes estatais
— como a CDHU, SEHAB, Programa Manan-
ciais, SABESP, entre outros — ¢ o acirramento
na disputa pelos modos de producao do espago,
hd também um maior investimento material
e de forca de trabalho neste espago. Com este
agenciamento de recursos e trabalho, o projeto
de cidade que se consolida é referente aquele
que tiver a maior capacidade de mobilizagao
no tempo. Isso se confere no caso da ZEIS-4 39,
com o investimento na permanéncia da Ocu-
pacao Jardim da Uniao através das obras do
Programa Mananciais; na ZEIS-4 07, com as
ligacoes de dgua e reordenamento vidrio; na
ZEIS-4 13, com a remogao da ocupagao ao norte

03 “(...) alavancado pelo aumento dos aluguéis, entre 2011 e 2012, o déficit habitacional nas metrépoles
brasileiras subiu 10%. A cidade de Sdo Paulo sozinha apresentava um déficit de mais de 700 mil mora-
dias, cerca de 1,3 milhdo de pessoas vivendo em favelas e 2,5 milhdes em loteamentos irregulares”

(BRAGA, 2017, p. 173 apud VIANA, 2020, p. 145).
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e conclusao das obras; e, de forma ainda mais
instdvel, na ZEIS-4 57 com a grande movimen-
tagao de terra e obras na construgao do Projeto
Cocaia. Assim, € notavel que no ano de 2022 em
todas as ZEIS-4 haja alguma forma de moradia
presente — sendo ela regularizada ou irregular.

O que foi surpreendente de se constatar com
o exercicio de elaboragao dos diagramas foi a
forma do impacto da pandemia de COVID-19
no relato sobre as dindmicas de producao do
espaco. Considerando a importancia do acesso
a 4gua em uma crise sanitdria, assim como do
distanciamento social, ¢ importante salientar
a conexao de dgua realizada pela SABESP nos
dois territérios autoconstruidos — Jardim da
Uniao e Anchieta — apds o ano de 2020. Esta
acao pode estar relacionada a liminar da Justica
Estadual que obrigou a SABESP a fornecer d4gua
a favelas no Estado®” neste ano.

Neste sentido, é necessdrio apontar que
ainda que haja acenos de anistia para as ocu-
pacoes Anchieta e Jardim da Uniao com a reg-
ularizagao do fornecimento de dgua, entre
outros servi¢os publicos, ambas ocupagoes
nao tiveram seus pedidos de regularizagao
fundidria aprovados e continuam em uma situ-
acao de inseguranga de posse e irregularidade.
Irregularidade essa que € particularmente sur-
preendente apds as obras de urbanizagao pro-
movidas pela Prefeitura Municipal pelas quais
o Jardim da Uniao passou. Assim, nestes casos
em que o Estado nao ¢ o promotor de ocupagao
mesmo com a consolidagao gradual dos assen-
tamentos, a infraestrutura urbana nao reflete

necessariamente na seguranca de posse nem na
superagao de vulnerabilidades sociais.

Desta maneira, ainda que haja uma pre-
sen¢a marcante do Estado neste quinquénio,
trata-se de uma presenca ambigua e que nao
significa necessariamente estabilidade na vida
das familias. Importante salientar que a regu-
larizagao e a producao formal da habitacao pelo
Estado também pode incorrer em outros prob-
lemas ja que as familias passam a ter que arcar
com os custos de condominio e pagamento das
parcelas pela aquisi¢ao do imdvel. Com este
onus mensal, familias podem deixar os con-
juntos apo0s ter tido acesso a moradia formal
e voltar para o aluguel ou ocupagoes precdrias
por conseguir arcar com estes custos. Esse
fendmeno nao € s4 nacional e € conhecido pela
literatura como Shelter Poverty (Stone, 2004).

Com isso, olhando para os ultimos 20 anos,
retomo a pertinéncia da mobilizacao do termo
urbanizagao periférica conforme organizado
por Caldeira (2017), em que reconhece na pre-
senca do Estado e mercado imobilidrio, assim
como de agentes irregulares, na construgao
de uma paisagem heterogénea socialmente e
espacialmente que reproduz a estrutura seg-
regadora das cidades do Sul Global. A autora
reitera a potencialidade deste termo ao trazer a
tona dupla instabilidade desse modo de produ-
zir cidades no sul global: ser estruturado pela
ambigtiidade e pela contestacao e estar sempre
em transformagao.

04 Reportagem disponivel neste link. Acesso em 22/11/2022 das 9h21
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Moradia

Ao olhar a Figura 152 parece impossivel nao
comentar como esta categoria permeia todas
as ZEIS-4 simultaneamente a varios proces-
sos de produgao do espago. E notdria, como j4
comentado, a presenga de ocupagoes em todas
as ZEIS-4 e inclusive simultaneamente a obras
publicas nestes terrenos. Isso se verifica com a
construcao da UBS e da EMEF na ZEIS-4 07,
nas obras de pavimentacao da ZEIS-4 39; nas
movimentagoes de terra nas ZEIS-4 13 e 57; ¢
logo antes do inicio das obras na ZEIS-4 53. Em
2013, apenas uma ZEIS-4 nao tinha sido ocu-
pada, e isso apenas se deu por conta da remogao
de uma ocupagao no ano anterior. Nesse
momento, Gomes (2013 apud OLIVEIRA, 2021,
p.16) relata o “surgimento de diversas ocupagoes
nas dreas periféricas da cidade de Sao Paulo, guiadas
pelas pautas de moradia e retvindicacao de direitos,
em resposta aos altos valores de aluguéis, sucessivas
remogoes”. Este fendOmeno pode ser observado
na Figura 155, em que pequenos retangulos e
trilhas indicando ocupagoes aparecem em trés
das ZEIS-4 estudadas (57, 53 e 07) assim como
em trés outras (42, 38 e 09). Cinco anos depois,
destaco 0 ano de 2018 como 0 ano em que todos
0s terrenos estavam ocupados irregularmente
de alguma forma — indicio da crise social exis-
tente antes da pandemia.

Considerando que as préoprias ZEIS-4 foram
delimitadas para acolher familias removidas
por obras de urbanizacao em uma regiao que
jd apresenta uma conhecida e estrutural urgén-
cia habitacional, nao ¢ surpreendente que haja
uma disputa acirrada pela ocupagao destes ter-
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renos para moradia para os mais pobres. No
entanto, com as remogoes envolvidas na con-
strucao dos projetos publicos nas ZEIS-4 13, 53
e 57, é necessdrio apontar para como estes pro-
jetos nao dao conta da necessidade por Mora-
dia da regiao do Grajai. Nao dao conta nao
apenas com relagao ao nimero de unidades,
mas também com relacao as complexas formas
de morar que existem, as caracteristicas das
familias que existem e as complexas vulnera-
bilidades sobrepostas na vida dos mais pobres.
As politicas habitacionais devem incorporar
a complexidade das familias, dos modos de
morar e das redes de sociabilidade existentes e
que conformam os espag¢os da cidade. O foco
apenas na unidade edilicia tem se mostrado
insuficiente.

Ante esta manutencao da precariedade
habitacional a despeito da existéncia de politi-
cas habitacionais, Mendes (2021) bem aponta
como a organizagao social da luta pela mora-
dia articulada por movimentos de moradores
de favelas e ocupagoes compreende a ocupacao
como forma resisténcia na constru¢ao do
espaco e na producao da cidade, assim como de
ocupantes como sujeitos ativos.

Edificacdo

Com relagao a categoria de processo de uso
e ocupacao do solo Edificacao, é notdvel a pre-
sen¢a unanime da Edificacao autoconstruida
na primeira ocupagao das ZEIS-4. Em todos os
casos, a primeira alteracao no uso e ocupagao
do solo se dd através da construcao de barra-
cos. Com relacao a estes barracos construidos
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Figura 155 — Imagem aérea de setembro de 2013 com numeragdo das ZEIS-4 indicada e setas
apontando para os terrenos em que foram identificadas ocupacgdes. Fonte: Google Earth

no primeiro momento de ocupagao, atento
para a tipologia na ocupacao das ZEIS-4 39 e
07, nas quais no ano de 2013 os barracos sao
muito pequenos e entao sao substituidos por
barracos maiores e mais complexos quando ha
a decisao e articulacao pela permanéncia das
familias no terreno. A complexidade destes bar-
racos parecem aumentar conforme o adensa-
mento das ocupagoes, de forma que seus fundos
vao se encontrando até conformar uma quadra.

Ap0s alguns anos, € comum haver o comego
da construcao com alvenaria, o que muda rad-
icalmente a tipologia construida com relagao
a sua materialidade e qualidade de espaco
habitavel. No entanto, é notavel como ¢é dificil
reconhecer por imagem de satélite quais bar-
racos sao de alvenaria e quais sao de madeirite,
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uma vez que a construcao com alvenaria ocorre
dentro dos limites estabelecidos pelo barraco
construido inicialmente além de todos utiliza-
rem o mesmo material para as telhas. Este fato
limita muito as andlises que podem ser feitas
acerca da consolidagao da ocupagao.

Nos casos em que as edificacoes autocon-
struidas sao substituidas por edificacoes con-
struidas pelo Estado, como na ZEIS-4 13 e 53,
hd uma demoligao total das primeiras. Sendo
0 Ordenamento VIdrio o espaco que sobra da
construgao dos barracos, com a eliminagao das
Edificacoes ha o total apagamento da confor-
magao espacial da autoconstrugao.

A tipologia de Edificagao que € promovida
pelo Estado, seja apds remogao ou nao, € invari-
avelmente uniforme e reproduzida a exaustao

na paisagem em que se insere. Seja ela edificios
em lamina — como construido na ZEIS-4 13 e
proposto para a ZEIS-4 57 — ou em H — como
na ZEIS-4 53. Esta reprodutibilidade cria uma
paisagem extremamente destoante da pais-
agem periférica da regiao construida sobre
loteamentos irregulares e ocupagoes principal-
mente por processos de autoconstrugao. Se esta
tem a dimensao trabalho do corpo humano
como mdédulo para a construcao da Edificagao,
com a construgao pelo Estado os recursos dis-
poniveis tornam possivel a construgao que tem
como moddulo a dimensao das mdquinas de
construcao civil.

Sendo os recursos disponiveis definidores da
forma construida, reconhe¢o aqui o que San-
toro (2012) apresenta em sua tese, as diretrizes
de desenho urbano e tipologia construtiva sao
dadas pela politica publica financiadora da con-
strucao de moradia, e nao pelo planejamento
urbano — no caso, municipal. A autora explic-
ita como essas politicas que financiam o pro-
cesso de urbanizagao sao quase sempre politicas
habitacionais que olham para o territério a
partir da légica quantitativa da producao de
unidades habitacionais. Com isso, observa-se
um alinhamento desta légica descrita com a
forma da producao padronizada e repetitiva
no Conjunto Chdcara do Conde I e empreen-
dimento América do Sul. No entanto, ha de se
fazer um contraponto na tipologia construtiva
das ZEIS-4 estudadas com o que Baltrusis (2007,
p. 33 apud ROLNIK; SANTORO 2014) observa
nas AEIS-1 — ZEIS de Vazios — em Diadema.
Segundo o autor, “no ano de 2000 a maior parte
das AEIS-1 eram loteamentos auto-empreendidos com
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casas autoconstruidas. Estes auto-empreendimentos
se assemelbam muito as favelas e aos bairros per-
iféricos da cidade” (idem, p. 33). Considerando a
natureza comum do zoneamento mobilizado
em ambos municipios — ZEIS de Vazios — a
importante diferenca na tipologia e morfolo-
gia observada apenas reforga a tese de Santoro
(2012).

A mudanga nao se dd apenas na paisagem.
Como relatado no caso do empreendimento
América do Sul, a rigidez das plantas padroni-
zadas do empreendimento do PMCMV nao
condizem com as necessidades das familias
moradores e 0 emprego da alvenaria estrutural
impede que alteragoes na planta sejam feitas.
Ainda que nao tenha o mesmo relato sobre a
Chécara do Conde I, ao dispor de apenas dois
tipos de plantas — com dois e trés dormitdrios
— ¢ possivel imaginar que o0 mesmo provavel-
mente aconteca. Afinal, ha uma mudanga
muito radical na relagao com a casa quando ela
¢ acessada como um produto terminado pelo
qual se paga, em comparagao com quando ela é
gradualmente construida conforme os recursos
disponiveis, mas também conforme as necessi-
dades das familias.

Neste sentido, retomo o caso da Ocupagao
Anchieta, em que as casas embriao entreg-
ues tem a constru¢ao prontamente continu-
ada visando a expansao vertical para abrigar
mais comodos e esta expansao considerada em
seu projeto (Figura 53). Se o lote previsto para
a Ocupacgao Anchieta tem 60 m?, com a con-
strucao de um andar a mais resulta em uma
area construida de 120 m?2. Esta drea € quase
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o triplo das unidades habitacionais oferecidas
pelo Conjunto Chdcara do Conde I, no qual o
apartamento com trés dormitdrios tem aprox-
imadamente 48 m?.

Por fim, com relagao as importantes
mudangas que ocorrem ao se mudar de uma
tipologia de construgao autoconstruida para
a promovida pelo Estado, Caldeira (2017) apre-
senta que ao acessar a moradia com aquisi¢ao
da propriedade via financiamento interme-
diado pelo Estado®®, a casa € acessada como
uma outra mercadoria: nao ¢ mais um espago
autoconstruido e aprimorado com o tempo
conforme as necessidades, mas um produto
finalizado e de baixa qualidade a ser consum-
ido (idem, p. 13). Apesar desta transformacao na
relagao com a moradia através da l6gica do mer-
cado imobilidrio, o que nao é transformado € a
segregacao espacial reproduzida pelos grandes
conjuntos publicos, que se distanciam da cidade
— através da localizagao ou desenho urbano —
consolidando a separagao de classe e desigual-
dade espacial (CALDEIRA, 2017).

Infraestrutura

A complexidade dos sistemas envolvidos na
provisao de Infraestrutura faz com que essa seja
talvez a categoria mais disputada dentre todas.
Se por um lado € possivel com a autoconstrugao
edificar a prépria casa, prover a infraestrutura
de forma improvisada implica em consequén-
cias muito mais graves quando mal executada,
assim como em uma sobrecarga do corpo ainda
maior. Nao a toa, mesmo nos casos de autour-

banizagao, se disputa até o fim a provisao de
infraestrutura a partir da rede publica—ainda
que isso implique no pagamento de tarifas para
dgua, luz e coleta de lixo.

Neste sentido, a provisao organizada da
infraestrutura urbana nos conjuntos habita-
cionais configura a maior diferenca qualita-
tiva com relacao aos demais assentamentos.
A garantia de distancia do esgoto, de forne-
cimento de dgua potdvel, de seguranga do
sistema elétrico e de fornecimento de gds impli-
cam diretamente em uma melhoria na quali-
dade de vida e na estabilidade da alimentagao
e saude geral.

Com relacao a autoprovisao de infraestru-
tura no processo de urbanizagao periférica, Fer-
rara (2013) define esta como sendo uma forma
contraditdria e residual de adaptagao das neces-
sidades de infraestrutura aos padroes de ocu-
pagao irregular. A autora aponta que apesar
de nao ser entendida como solugao de urban-
izagao, estas formas de autoprovisao colocam
em questao o padrao de construcao normativo,
as infraestruturas publicas e o desenho urbano,
na medida em que configuram redes que se
incorporam ao sistema oficial regional, mas
tem sua propria logica local de funcionamento.
E importante ressaltar o cardter de agao cole-
tiva da autoprovisao de infraestrutura, uma
vez que isso implica em um grau muito difer-
ente — geralmente inferior — da dimensao de
planejamento e de mobilizacao de recursos,
sendo uma prdtica heterogénea e a margem da
producao estatal (FERRARA, 2013).

05 Como acontece no caso do Conjunto Chdcara do Conde |I.
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A complexidade da infraestrutura autopro-
duzida pelos moradores, da gestao e do zelo
pelo espago comum reitera o quao fundamen-
tal € a discussao da gestao e das infraestrutu-
ras urbanas por politicas habitacionais. Como
Viana (2020) enfatiza: “€las [As pessoas que
moram na ocupagao Fardim da Uniao] nao precisam
de casa, elas precisam de infraestruturas tidas como
universais e regularizacao fundidria” (Idem, p. 191),
afinal, os moradores se organizaram e mobili-
zaram recursos proprios para contratar o plano
de reorganizagao, prover infraestrutura e con-

struir suas casas, ou seja, para estar ali.

Para além da autoprovisao de infraestru-
tura, casos como a implantagao da UBS e da
EMEF na ZEIS-4 07 mostram como a pro-
visao de infraestrutura — quem prové o qué
— configura um ponto chave na disputa pela
consolidagao do territdrio. Isso se dd tanto
materialmente, como nesse caso mencionado
anteriormente, como politicamente, como
ocorreu no Jardim da Uniao quando a agao
do Programa Mananciais desarticulada com a
associacao de moradores causou um significa-
tivo enfraquecimento da mobilizagao social da
comunidade.

Ordenamento Vidrio

O Ordenamento Vidrio parece se confor-
mar de trés formas diferentes, quando agao:
do poder publico, de loteadores ilegais e de
ocupagoes. Quando parte de um projeto com
grandes recursos, como ¢ o caso dos trés conjun-
tos habitacionais, hd grandes movimentagoes
de terra e reestruturacao da topografia ao final
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da qual se conformam as vias e os platds para
implantagao das edificagoes. O que parece ser
comum entre o desenho urbano destes trés con-
juntos € a limitada quantidade de acessos que
sao feitas conectando os arruamentos a cidade
ao redor. Assim, as interveng¢oes do poder
publico parecem produzir bairros que se seg-
regam da vizinhanga, mas garantem interna-
mente a qualidade das vias e da infraestrutura.

Uma segunda forma, intermedidria, ¢ a de
loteamentos irregulares. Nestes, havendo a per-
spectiva de venda da terra, hd a padronizagao
da dimensao dos lotes, que por sua vez orienta
o distanciamento entre arruamentos € sua
continuidade — afinal, é necessdrio conseguir
chegar ao terreno comprado. Assim, os lotea-
mentos apresentam uma integragao vidria um
pouco melhor que os conjuntos habitacionais
(com mais de cinco acessos, como é 0 maximo
observado nos estudos de caso), mas, nao hav-
endo uma alteragao da topografia como no caso
dos conjuntos, 0s arruamentos apresentam
problemas com relagao a a drenagem, declivi-
dade das ruas e condi¢oes dos terrenos a serem
construidos. Com relagao a largura das ruas,
havendo a perspectiva da construgao de uma
casa, parecem ser adequadas no minimo para a
passagem de um carro ou pequeno caminhao.

Por fim, a terceira forma parece ser a con-
formagao vidria das ocupagOes irregulares.
Devido ao processo de ocupacao rapida e pre-
cariedade das condigoes de construgao, as vias
sao o inverso do espa¢o construido, dos bar-
racos. Assim, a dimensao que orienta a lar-
gura das vias ¢ muito mais 0 espago necessario
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para a passagem do corpo humano do que de
automdaveis. Com a ocupagao nao considerando
um planejamento prévio, as vias presentes
apresentam frequentemente uma dificuldade
na integra¢ao com a malha vidria do bairro,
POT NA0 prever a cConexao entre ruas existentes.
Paralelamente, sao estas também que apresen-
tam a maior quantidade de acessos ao terreno,
e, assim, a maior integracao com o bairro —ao
menos para pedestres.

Tamanha a dificuldade de alterar o Orde-
namento Vidrio apds sua configuragao, que no
caso do Jardim da Uniao isso s se deu com a
extrema mobilizagao social dos moradores. Nas
demais ZEIS-4, apds a primeira conformacao,
parece ter havido poucas mudangas.

Planejamento

O Planejamento existe em distintas escalas
e graus de detalhamento para os gravames das
ZEIS-4. Primeiramente, considero a propria
demarcacao dos terrenos como ZEIS-4 com
uma dimensao do planejamento institucional
para o territorio, na medida em que a ZEIS-4
em particular apresenta uma definicao muito
mais precisa que as outras zonas da cidade. Ela
define o que a proposta para o terreno — apto
a urbanizacao —, o que deve ser construido —
obrigatoriedade de HIS —, para quem deve ser
construido — familias removidas por processos
de intervengio do estado nas Areas de Manan-
ciais —, e como deve ser construido a partir dos

parametros de uso e ocupagao do solo previstos
na legislagao pertinente®®.

Apesar destes parametros nao se confirma-
rem em alguns casos de ocupagao das ZEIS-4,
a reivindicacao destes territOrios como dreas a
serem urbanizadas e a serem locais de provisao
habitacional para familias de baixa renda esta
presente em todas as ZEIS-4 — ainda que nao
legalmente. Ser demarcado como ZEIS-4 talvez
nao tenha sido um critério para todas as ocu-
pagoes — como no caso da Anchieta e Jardim
da Uniao —, mas a proposta destas ocupagoes
demonstrou confluéncia com este projeto para
os territorios ao ponto de que ambas mobi-
lizam a legislagao em seus planos de consoli-
dagao e urbanizagao.

O Planejamento aparece ainda de forma
institucionalizada e organizada conforme
0s preceitos legais através dos projetos para a
construgao dos trés conjuntos habitacionais
estudados. Nestes casos € notorio o distancia-
mento entre o momento de aprovagao do pro-
jeto e o inicio das obras, o que levou a diversos
embates apresentados nos estudos de caso.
Reconheco, no entanto, a dificuldade de fazer
mais afirmagoes sobre as etapas de planeja-
mento para estes projetos dada a dificuldade
de encontrar documentos legais que informas-
sem claramente 0 momento a partir do qual o
plano comegou a ser elaborado, assim como o
momento em que foi finalizado.

Assim, a discussao sobre o Planejamento
que me parece mais interessante a partir dos

06 Hd& sobreposicdo entre a LPUOS 2016, APRM-G e APRM-B a ser aprovada conforme o rito juridico esta-

belecido.
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casos apresentados é de como a legislacao
urbanistica ou um plano de urbanizagao sao
mobilizados tanto pelo Estado quanto por
demais agentes como um instrumento de legit-
imidade para a reivindicagao de seu projeto
para o territério. Isso se confere com clareza
no caso do Jardim da Uniao, quando a CDHU
mobiliza um suposto projeto ja aprovado para
o terreno da ZEIS-4 39 como argumento para
aremogao das familias, que é contraposto pelo
Plano Popular criado pela associagao de mora-
dores em parceria com a assessoria técnica Pea-
biru TCA. Esta contraposi¢cao também aparece
no caso da Ocupagao Anchieta, que mobiliza
seu Plano Popular como forma de legitimar
sua presenga e demonstrar comprometimento
com a qualidade do espago construido perante
o proprietdrio do terreno, o IAG. O IAG, da
mesma forma, se contrapoe ao plano da asso-
ciacao de moradores da Ocupagao Anchieta
apresentando sua proposta preliminar de agro-
floresta para uma porgao do terreno pleiteada
pelos moradores em seu plano.

Desta forma, o Planejamento configura um
campo de disputa e um instrumento de luta
importante. Como Mendes (2021) discorre a
partir do caso da Ocupagao Anchieta, o Plano
“Tanto serve a negociacao com os proprietdrios e
retvindicagao junto ao poder publico, como é um
também guia, que pode ser apropriado pelos mora-
dores para a construgao de uma outra realidade. (...)
Um desenho que orienta abertura e consolidacao de
ruas, propoe quadras e define um horizonte futuro de
regularizacao jd é um passo em direcao ao lugar que
os moradores podem construir” (OLIVEIRA, 2021, p.

36). O Planejamento, assim, para além de um
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instrumento de disputa no ambito da formali-
dade, mobiliza também o plano de agao como
exercicio de organizacao social que obriga par-
tilhar e propor projetos de futuro, tendo como
perspectiva a consolidagao e estabilizagao das
vidas no territério. Assim, os pressupostos do
plano de acao passam a orientar as acoes daque-
les que se comprometem com ele e tem 0s meios
para intervir sobre o espago.

Por fim, aponto para a nebulosidade da pre-
senc¢a de Planejamento no caso de loteamen-
tos irregulares. Estes, apesar de terem que se
pautar sobre a lei, conformam ruas antes da
construcao das edificacoes e definem lotes
de dimensoes padronizadas de antemao. No
entanto, nao parecem intervir no espago a
partir de uma légica que considere as questoes
espaciais envolvidas na provisao e regular-
izagao de infraestrutura e servigos urbanos.
Assim, nao encontro clareza se ha um Planeja-
mento que leva em consideracao a dimensao da
cidade e insercao urbana, ou nao.

Regulag¢do

Com relagao a categoria de processo de uso e
ocupagao do solo Regulacao, retomo que busco
com este termo incluir o licenciamento e a reg-
ularizacao fundidria. Por conta da inscricao
dos conjuntos habitacionais construidos no
circuito da burocracia estatal e da inexistén-
cia de registros académicos cuidadosos sobre
suas implementagoes — diferentemente do
que havia para as ocupagdes —, pouco pode ser
avaliado sobre os processos de Regulagao nas
ZEI1S-4 estudadas.
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Um primeiro ponto, no entanto, ¢ claro:
os projetos construidos a partir do processo
formal e licenciados apresentam os parametros
de uso e ocupagao do solo previstos pelas legis-
lagOes correspondentes a APRM-B. A regular-
izagao fundidria, como se propoe, nao implica
na realizagao de obras para o cumprimento
destes parametros, assim, regulariza ocupagoes
a despeito dos parametros previstos.

Com relagao a regularizacao fundidria, é
importante que ambos assentamentos que
a mobilizam — Jardim da Uniao e Anchieta
— o fazem através da LF 13.465/17, que cria o
REURB-S. Conforme apontado pelo arquiteto
Caio Santo Amore, a REURB-S contorna o
Estado enquanto responsdvel pela aprovagao
das obras em drea de mananciais com a
definicao do municipio como érgao competente
para a aprovagao da regularizagao fundidria.
Segundo o arquiteto, isso torna o processo
menos moroso e de mais facil aprovagao. No
entanto, mesmo apds 5 anos de abertura do
processo, a regularizagao do Jardim da Uniao
ou da Anchieta foi aprovada.

Esta morosidade na regularizagao nos atenta
para a longa dimensao temporal envolvida
neste processo. Com o passar dos anos, legis-
lagoes sao revistas, parametros restabelecidos,
prioridades para a administracao publica... e
com isso, o grau de regularizagao dos bairros
periféricos pode se transformar, como ocorre
com frequéncia. Isso se confere novamente com
a atuagao ambigua do Estado, ao regularizar
certos servigos e infraestruturas e nao outros.
Assim, as familias em assentamentos que per-
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meiam este espectro da regularidade insti-
tucional estao constantemente sujeitas a viver
as consequéncias da sua irregularidade (CAL-
DEIRA, 2017).

Justaposi¢cdo entre Processos

Figura 156 — Limite da cidade de Séo Paulo. Autoria: Keiny Andrade
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5. Consideracgoes finais

O presente trabalho consiste na investigagao
dos processos de expansao urbana na cidade de
Sao Paulo presentes nas areas demarcadas como
ZEIS-4 no distrito do Grajau. Considerando
que a demarcagao destas zonas foi feita sobre
dreas nao urbanizadas, proponho olhar espe-
cialmente para a forma como se dd a producao
do novo uso e ocupagao sobre estes perimet-
ros. Buscando relacionar os processos de con-
formagao destes territérios no tempo e no
espaco, mobilizo a representacao visual através
de diagramas de linha do tempo associados a
progressao de imagens aéreas como principal
forma de organizagao desta investigacao. Pre-
tendo, assim, comparar processos de expansao
urbana através das formas como sao agenciados
0S NOVOS Us0s € ocupagoes, tendo como foco seu
resultado espacial. Desta forma, pretendo con-
tribuir para a reflexao sobre a expansao urbana
na cidade de Sao Paulo, assim como para a rele-
vancia dos instrumentos utilizados para lidar
com este processo.
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5.1. Breve Recapitulagdo

Para isso, o primeiro capitulo deste trabalho
delineia questoes fundamentais abordadas
neste trabalho a partir de seu reconhecimento
no espaco da cidade. Primeiramente, recon-
heco a expansao horizontal da metrépole pau-
listana entre os anos 1950 e 1970, que marcam
um importante avango da cidade em diregao a
Area de Mananciais. N3o 2 toa, é nesta década
que se promulga a Lei de Mananciais®', que
busca incidir sobre o uso e ocupagao dos novos
assentamentos na regiao também delimitada
pela mesma lei. Com esta legislacao, atribui-se
ao Estado de Sao Paulo a fungao de regular o
uso e ocupacgao do solo nos mananciais, o que
configura potenciais conflitos com as legisla-
¢oes municipais de uso e ocupagao do solo.

Por este motivo, os municipios também
apresentam planos para as suas dreas inscri-
tas na delimita¢ao dos mananciais, o que acar-
reta em processos complexos e morosos de
aprovagao e fiscalizagao de projetos. Conforme
o foco do presente trabalho, apresento em

01 Lei Estadual n® 1.172/76.

linhas gerais o principal instrumento de plane-
jamento urbano do municipio de Sao Paulo:
o Plano Diretor Estratégico (PDE). Criado em
2002°? e revisto em 2014°3, o PDE mobiliza
um instrumento em particular como prin-
cipal forma de dispor sobre o uso e ocupagao
da cidade, o zoneamento, por sua vez, regula-
mentado pela CAmara Municipal®*. E notdvel
que nao haja a criacao de uma “zona de expansao
urbana”, afinal, o proprio plano define a priori-
dade de conter este fenomeno. Ainda assim, ha
a delimitacao de dreas nao urbanizadas para as
quais se dispoe parametros de uso e ocupagao
urbanos.

Um importante instrumento dentro do
arcabougo mobilizado pelo zoneamento para
o condicionamento da expansao urbana sao
as ZEIS, particularmente as chamadas ZEIS de
Vazios. Ao identificar dreas adequadas a urban-
izacao e exigir a construcao de Habitagao de

02 Lei Municipal 13.430/02.
03 Lei Municipal 16.050/14.
04 Lei Municipal 13.885/04 e 16.402/16.

Interesse Social, a demarcacao das ZEIS2 e
ZEIS-4 propoe a expansao urbana. No entanto,
atento para que a lei nao apresenta paramet-
ros de desenho urbano para projetos nesses
espagos.

Dentre as ZEIS de Vazios, a ZEIS4 é a
mais complexa. Isso se da por ter que concil-
iar os objetivos e parametros do planejamento
urbano municipal com aqueles estabelecidos
pelo planejamento urbano estadual através da
legislagao que dispoe sobre as dreas de manan-
ciais. Por conta desta conciliacao, a ZEIS-4
define o que deve ser produzido — urbanizacao
e Habitagao de Interesse Social- e para quem —
familias reassentadas por conta de projetos de
urbanizagao e desocupagao nos mananciais.

A Capela do Socorro € a subprefeitura que
corresponde ao territorio da cidade de Sao
Paulo entre as represas. Estando quase intei-
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ramente na Area de Mananciais, é nesta sub-
prefeitura que foi demarcada uma quantidade
importante de ZEIS-4, particularmente no dis-
trito do Grajau. Se a LPM foi bem sucedida ao
nao fomentar o desenvolvimento imobilidrio
formal na regiao dos mananciais com seus
parametros restritivos, desta mesma reservou
a regiao quase exclusivamente para processos
irregulares de loteamento e autoconstrugao
(FERRARA, 2013) — que seguiram preenchendo
0s vazios urbanos.

Este processo de crescimento da cidade em
direcao ao sul é marcado pela urbanizagao per-
iférica como forma preponderante de producao
do espago. Novamente, trabalho aqui este con-
ceito a partir de sua sintetizagao feita por Cal-
deira (2017), que apresenta como elementos
fundamentais a reproducao da heterogeneidade
da paisagem periférica, consolidados através da
reconstrucao constante sobre o mesmo espago
da vida cotidiana e das infraestruturas. Apesar
da heterogeneidade, a autora reitera como este
processo ¢ fundamentado na reproducao da
segregacao espacial e da desigualdade social na
forma como materializa o espago da cidade.

Sem a orientacao de um planejamento
regional e movido pelas urgéncias de vidas vul-
nerdveis, o processo descrito acima incorre na
frequente ocupacao de dreas importantes na
estruturagao do ecossistema local, que, por sua
vez, garante o regime hidrico de abastecimento
das represas. Assim, projetos de desocupagao de
areas de risco, de cOrregos e de beiras da represa
acabam por remover diversas familias que
ocupam estes espacos. E neste contexto que as
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ZEIS-4 do Grajau se inserem e a dentro da qual
serao construidos os projetos de cidade, com o
objetivo fundamental de acolher as familias
removidas. Apds a primeira demarcagcao em
2002, pouco se alterou com a revisao da lei
de zoneamento em 2016, o que significou a
manutencao da proposta municipal para os ter-
renos nos ultimos 20 anos. Esta continuidade
parece ser apropriada pelo Estado uma vez que
70% dos projetos de HIS da Capela do Socorro
sao previstos sobre ZEIS-4 (BOCUTTI, 2018).

Em uma aproximagao do territério em que
se encontra uma grande demarcagao de ZEIS-4
— o0 chamado Miolo de ZEIS-4 —, foi possivel
observar a grande quantidade de equipamentos
publicos ja existentes na Regiao. Destacam-se,
sobretudo, os equipamentos de educacao e sua
organizacao ao longo das ruas mais impor-
tantes, criando centralidades lineares. As vias
do bairro, por sua vez, se organizam em dois
eixos perimetrais — Av. Belmira Marin e Av.
Paulo Guilguer — que por sua vez conectam
as linhas de onibus ao transporte publico de
massa, os trens urbanos da Linha 9 Esmer-
alda, eixo radial em direcao a Santo Amaro. E
notdvel a pouquissima redundancia de rotas,
assim como a grande sinuosidade das ruas, com
engarrafamentos frequentes afetando a mobi-
lidade em geral.

Estas vias principais, no entanto, nao pare-
cem ser os principais eixos condutores da
expansao urbana, como se observa no Mapa
12. Apds os anos 1970, a regiao passa por
uma expansao urbana fragmentada, que vai
preenchendo aos poucos as dreas nao urban-

izadas entre nucleos ja consolidados. Se até os
anos 1990 havia um preenchimento dos vazios
urbanos, apds os anos 1990 toda a RMSP passa
por um processo de pulverizagao da expansao
urbana para regioes mais distantes da fron-
teira urbana. A heterogeneidade da paisagem
construida em tempos descontinuos reflete
nao sO nas constru¢oes, mas também na estru-
tura fundidria. Se a fragmentacao parece clara
apenas observando a malha vidria, ela fica
ainda mais evidente quando nos debrucamos
sobre o cadastro fiscal disponibilizado pelo
municipio, que sugere uma complexa sobre-
posicao de irregularidades em todo o territdrio
(Mapa 15).

Tamanha diversidade se reflete também
no cendrio habitacional deste Miolo de ZEIS-
4, marcado por uma variedade de assentam-
entos, majoritariamente autoconstruidos e
geralmente precarios. E importante ressalvar
que por conta desta diversidade, nem todos os
bairros autoconstruidos apresentam grave pre-
cariedade habitacional, afinal, com o transcor-
rer e a consolidacao da vida, consolidam-se e
estabilizam-se também as construgoes. O que
parece ser, no entanto, um tom comum na
regiao ¢ a baixissima renda média (até 2 saldrios
minimos) e a incerteza da permanéncia. Ante
este cendrio, o planejamento municipal propoe
através do zoneamento a consolidacao da cen-
tralidade nestas vias principais, assim como a
exigéncia generalizada de produgao de HIS com
a demarcacao das ZEIS -1. As ZEIS-4, estrate-
gicamente marcadas entre as ZEIS-1, abrem a
possibilidade de se poder acolher familias reas-
sentadas de bairros préximos.

Breve Recapitulagcdo

Com a progressiva escassez de dreas nao
urbanizadas no Miolo de ZEIS-4, estes grava-
mes apresentam a ultima oportunidade de
desenhar o espaco urbano de forma a integrar
aregiao. De forma a investigar os processos de
ocupagao das ZEIS-4 e a cidade desenhada por
estes, escolhi cinco perimetros como Estudo de
Caso para cada qual foi elaborado um diagrama
que busca explicitar no espago € no tempo os
processos e recursos mobilizados na consoli-
dacao das ocupagoes.

A exposicao dos casos € iniciada com gra-
vames ocupados de forma irregular — ZEIS-4
07 e 39 — nos quais houve grande mobilizagao
social e politica, levando a configuracao de pro-
cessos de autourbanizacao do territdrio. Nestes,
é notodria a precariedade das construgoes, assim
como a grande melhoria na qualidade de vida
com a (auto)provisao da infraestrutura urbana.
Em seguida, apresento dois casos em que o
Estado € o promotor da construgao de grandes
conjuntos habitacionais — ZEIS-4 13 e 53.
Ainda que apresentem diferentes tipologias, em
ambos € notdria a baixissima integracao com a
malha vidria existente — conformando comu-
nidades segregadas —, assim como a exces-
siva uniformidade das edificagoes e plantas de
apartamento, em contraste com a paisagem em
que se insere. Por fim, a ZEIS-4 57, em que estd
sendo construido o Projeto Cocaia, apresenta
conflitos identificados nos quatro outros gra-
vames, mas de forma ainda mais intensa e em

estdgio ainda inicial das intervengoes.

Por fim, proponho uma anadlise qualita-
tiva dos processos estudados através da elabo-
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racao de um diagrama final, no qual os casos
sao justapostos e comparados. Primeiramente,
aproveito a estrutura da linha do tempo que
estrutura o diagrama para olhar conjunta-
mente para 0s processos conforme os quatro
periodos de cinco anos identificados.

O primeiro quinquénio é marcado pela aus-
éncia de qualquer alteragao no uso e ocupacao
do solo em todas as cinco ZEIS-4 analisadas.
Ja nos cinco anos seguintes € possivel obser-
var apenas a ocupagao irregular de uma das
ZEIS-4, na qual seria construido um conjunto
habitacional — ZEIS-4 13. O terceiro quinqué-
nio é marcado pela ocupagao e disputa pelo uso
e ocupacao das cinco ZEIS-4 estudadas, com
a notdria ocupacao irregular de quatro das
cinco ZEIS-4 no ano de 2013. Este ¢ também
o periodo em que o Plano Diretor Estratégico
esta em revisao, havendo uma disputa insti-
tucional pelo ordenamento urbano. Por fim,
0s cinco anos entre 2017 e 2022 se mostram o
periodo mais conturbado na disputa pela ocu-
pacao das ZEIS-4 e momento em que o Estado
parece estar mais ativo na produgao do espaco.

Com isso, € relevante apresentar também
observagoes feitas a partir da comparagao
entre as categorias de processo de ocupacgao
das ZEIS-4 criadas no diagrama. Relativo a
Moradia, hd uma aparente inadequagao das
unidades habitacionais produzidas pelo poder
publico frente as necessidades dos moradores,
o que indica também uma maior adequagao
de planta nos casos de autoconstrugao. Além
disso, € notdria a presenca de ocupagdes em
todas as ZEIS-4 estudadas, inclusive simultane-
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amente a obras publicas nestes terrenos. Desta
forma, a primeira alteracao no uso e ocupacao
do solo se da através da Edificacao de barracos,
sendo a autoconstrucao o modo principal de
producao do espacgo. As Edificagoes construidas
por parte do poder publico, por sua vez, pare-
cem ter a sua tipologia subordinada a politica
publica que a financia, o que, no momento, sig-
nifica a reprodugao uniforme de uma tnica tip-
ologia por conjunto.

Sendo provida pelo Estado ou nao, pode-se
constatar que a Infraestrutura implica dire-
tamente na melhoria da qualidade de vida
e diminuigao da precariedade. Quando nao
provida pelo Estado, € feita de forma cole-
tiva, assim, apresentando um dos principais
pilares da organizagao social dos moradores.
Se hd a possibilidade de incidéncia na forma
de ocupagao a posteriori com a Infraestru-
tura, mesmo nao se verifica com o relagao ao
Ordenamento Vidrio. Este € definido principal-
mente nos primeiros momentos da ocupagao e
exige um esfor¢o imenso em caso de reordena-
mento, como visto nas ZEIS-4 39 e 07. Dentre as
formas de Ordenamento Viario identificadas,
quando construido pelo poder publico apre-
senta a melhor qualidade de execugao e a pior
integracao vidria. J& em loteamentos irregu-
lares, ha um comprometimento na qualidade
da execuc¢ao, mas uma melhor inserc¢ao vidria,
na quantidade de acessos, a0 menos. Por fim,
em ocupagoes irregulares, hd a maior quanti-
dade de acessos, mas a integragao interna das
vias e a qualidade da execugao sao péssimas.
Assim, este parece ser um dos pontos em que
acoes ligadas ao Planejamento fazem a maior

diferenca na qualidade de vida dos moradores
de um assentamento e no impacto deste assen-

tamento na regiao.

O Planejamento, quando mobilizado para
promover a melhoria da qualidade de vida e
gestao de recursos, ¢ um poderoso elemento.
Para além disso, a mobiliza¢ao da dimensao do
Planejamento nos casos estudados através da
elaboragao de planos de agao e projetos apre-
sentou uma campo fundamental da disputa
pelo uso e ocupagao das ZEIS-4 por diferentes
agentes. Particularmente nos casos em que nao
havia um plano para a forma como o espago
estava sendo ocupado, a entrada da dimensao
do Planejamento possibilitou coordenagao de
agoes coletivas que incidiram diretamente na
melhoria da qualidade de vida— ZEIS-4 07 e 39.
A dimensao da Regulagao trata-se de um campo
que permeia todas as categorias e as posiciona
ante a nogao da irregularidade. Assim, trata-se
também da categoria em que se confere a maior
ambiguidade da agao do Estado ante os proces-
sos de ocupagao. Isso se confirma na provisao
de certas Infraestruturas para as ZEIS-4 07 e 39
a0 mesmo tempo em que nao concede a reg-
ularizagao fundidria e outras formas de segu-
ranga de posse.

Breve Recapitulagcdo
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5.2. Por fim,

Com relagao as ZEIS-4, esta demarcagao
parece ter, em algum momento, orientado os
processo de ocupacao em todos 0s casos, nao
necessariamente por conta de seus parametros
de uso e ocupagao, mas, sim, por conta da des-
tinagao prevista para a regularizacao fundidria
e por conta da especifica destinacao de provisao
de HIS para familias reassentadas de obras nos
mananciais. Nos casos de ocupagoOes irregu-
lares, a ZEIS-4 é mobilizada como argumento
de permanéncia, e, nos casos de construgao de
conjuntos habitacionais, sao mobilizadas por
conta da demanda habitacional predefinida.
Reitero também o ponto colocado por Bor-
relli (2015), de que, mesmo no caso da agao
estatal, projetos nao foram construidos sobre
ZEIS-4 por serem ZEIS-4, mas pela qualidade
do préprio terreno, que ¢ também reconhecida
pela legislacao, de ser adequado a urbanizagao.

Quando orientados pelos parametros ofere-
cidos pelas ZEIS-4, os projetos — ZEIS 13 e 53
— criaram arruamentos que se fecham com
relacao a cidade ao redor conforme as orien-
tagoes de desenho urbano definidas pela estru-
tura de financiamento. Isso reitera a fragilidade
de se estruturar o planejamento urbano através
do zoneamento, afinal, ¢ no desenho que se
encara a dimensao qualitativa do espago e que,
também, se discute projeto de cidade. Quando
mobilizada para a regularizagao fundidria, as
ZEIS-4 permitem uma grande disparidade de
OCupagao proposta em seus parametros com a
ocupacao reconhecida.
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A expansao urbana através da ocupagao das
ZEIS-4 mostra as ocupagoes irregulares como
primeira forma de ocupagao dos terrenos e
COmo a autoconstrugao estd presente em todos
os territdrios. Mesmo apoés o inicio de obras
publicas, é notdvel como a dimensao da mora-
dia aparece repetidamente nos diagramas,
ilustrando a urgéncia habitacional da regiao
do Grajau. Com isso, atento para a poténcia e
capacidade da organizacao social na produgao
dessa paisagem, na qual se mobiliza o corpo
como principal instrumento e recurso para a
resisténcia, permanéncia e disputa pelo espaco.
E ainda sobre esta permanéncia que se agrega
complexidade a atuagao estatal.

Com a maior atuagao do Estado ap6s 2017,
identificou-se 0 aumento da disputa pela ocu-
pagao dos terrenos. Assim, observo que a con-
solidacao do espago se dd nestes casos pelo
conflito, no qual hd a corrida pela mobilizagao
de recursos — sociais, politicos, econdmicos e
etc... — a fim de construir o quanto antes e
assegurar a conformacao dos projetos. Como
ilustrado, particularmente a partir da ZEIS-4
07, por vezes o resultado ¢ uma soma dos
esforcos de imposicao dos projetos e uma even-
tual confluéncia entre estes — ainda que esta
confluéncia nao seja simétrica. Contudo, a
soma de esfor¢os nao € a unica for¢a de pro-
dugao do espago. Refor¢o aqui o papel central
das demolicoes como constancia das remogoes
nas ZEIS-4 em que havia obras publicas. Com

isso, fica evidente a importancia da dimensao

do tempo na produgao do espago, frequente-
mente havendo uma correspondéncia entre
volume de recursos e velocidade da intervengao.

A sobreposicao de diferentes tempos de
construgao a aparente dificuldade e o desin-
teresse do planejamento urbano institucio-
nal de incidir sobre as formas de expansao da
cidade parece contribuir para a fragmentacao
da expansao urbana observada neste trabalho.
Desta maneira, identifica-se uma continuidade
entre processos fragmentados de expansao
urbana identificados ao longo da histdria da
urbanizagao da metrdpole paulistana com o
momento atual. Neste sentido, o PDE 2014 se
mostra parte da continuidade da tradigao que
mantém o desenho urbano ausente do plane-
jamento urbano institucional. Este mesmo
Plano exime o poder publico de planejar de
forma coesa e coerente a expansao urbana da
metrdpole, relegando aos proprietdrios — ou
quem detiver a posse da terra— a tarefa de con-
struir a cidade. Assim, a0 manter esta tradicao,
nao sé continua a fragmentagao da expansao
urbana, mas também contribui para a pre-
cariedade da infraestrutura urbana construida
e para a ineficiéncia do uso e ocupacgao do solo.
Por fim, ante uma cidade produzida principal-
mente pelo processo de urbanizagao periférica,
planejar a expansao urbana significa o compro-
metimento com o enfrentar a reproducao da
segregacao sdcio-espacial para que os futuros
assentamentos possam acolher com dignidade
a vida cotidiana na cidade.

Breve Recapitulagcdo
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Lista de Siglas
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APP
APRM-B
APRM-G
CAU/SP
CDHU
CETESB
CEU
CEF
COE
COHAB
CPTM
EC

EHIS
EHMP
EMEF
EMEI
EZEIS
HIS
HMP
IBGE

LE

LF

LM
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Area de Protecao Permanente

Area de Protegio e Recuperacao de Mananciais Billings
Area de Protecio e Recuperacao de Mananciais Guarapiranga
Conselho de Arquitetura e Urbanismo do Estado de Sao Paulo
Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano
Companhia Ambiental do Estado de Sao Paulo

Centro Educacional Unificado

Caixa Econdmica Federal

Cddigo de Obras e Edificagoes

Companhia Metropolitana de Habitagao

Companhia Paulista de Trens Metropolitanos

Estatuto da Cidade

Empreendimento de Habitagao de Interesse Social
Empreendimento de Habitagao de Mercado Popular
Escola Municipal de Ensino Fundamental

Escola Municipal de Ensino Infantil

Empreendimento em Zona Especial de Interesse Social
Habitagao de Interesse Social

Habitagao de Mercado Popular

Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica

Lei Estadual

Lei Federal

Lei Municipal

LPM
LPUOS
LUOS
ONG
OoOoDC
PDE

PIB
PMCMV
PMCMV-E
Reurb-S
RMSP
SEHAB
UH

UHs

ZEIS

Lei de Prote¢ao aos Mananciais

Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagao do Solo
Lei de Uso e Ocupagao do Solo

Organizagao Nao Governamental

Outorga Onerosa do Direito de Construir
Plano Diretor Estratégico

Produto Interno Bruto

Programa Minha Casa, Minha Vida
Programa Minha Casa, Minha Vida-Entidades
Regularizagao Fundidria Urbana de Interesse Social
Regiao Metropolitana de Sao Paulo

Secretaria Municipal de Habitagao

Unidade Habitacional

Unidades Habitacionais

Zona Especial de Interesse Social
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