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l Antecedentes do Projeto CDHU

Galpao Eiji Kikuti foi o nome atribuido ao complexo N 4 S5 AN 4O\
constituido por um edificio de 4 andares e 4 galpoes, . RIS :
distribuidos numa area de aproximadamente 23 mil m2
(equivalente a 4 ou 5 quadras do entorno) e que pertencia a
empresa Produflex Industria de Borracha Ltda., porém, apos .
execucao fiscal, em 2005, passou a ser propriedade da Secretaria
da Fazenda do Estado.

A ocupacao do Galpao por familias vulneraveis teve inicio em
meados de 2003 e se intensificou a partir de 2013.

Em 2011, a Fazenda do Estado propos acao de reintegracao
de posse que ndo se efetivou, dada a complexidade do territorio, §&
ja bastante adensado. Entretanto, em decorréncia da precariedade @55
e dos recorrentes eventos de risco, em 2021, o municipio de jos-
Sao Bernardo do Campo ajuizou Acao de Producao
Antecipada de Provas, permitindo ao Estado a efetivar a
reintegracao para evitar uma possivel tragédia. e -.-"e,;



l Antecedentes do Projeto CDHU

Esse fato reabriu o didlogo sobre a necessidade de reassentar as familias que ali residiam €, em maio de 2022,
houve uma audiéncia de conciliagcao que consagrou a articulagcao entre Estado, municipio e comunidade, com

0 objetivo de solucionar definitivamente o problema habitacional dos moradores.
Foi no ambito desta parceria que em dezembro de 2022 celebrou-se o convénio entre a Secretaria de

Desenvolvimento Urbano e Habitacao (SDUH) e a CDHU, visando o repasse de recursos financeiros, da
ordem de 144 milhOes de reais para as agoes de reassentamento. Ainda em Dezembro de 2022, a CDHU realizou

o cadastramento de todas as familias e, pouco depois, em marco de 2023, o municipio assinou o Termo de
Adesao ao Programa Casa Paulista - Desenvolvimento Urbano.
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B Antecedentes do Projeto
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Municipio assina Termo de Adesdao ao Programa Casa Paulista -

Desenvolvimento Urbano

Desenvolvimento do trabalho social,
culminando com a remocao das familias para
auxilio-moradia e demolicao das edificagdes



Objetivos do Projeto

Retirar cerca de 600 familias vulneraveis de moradias
extremamente precarias, em situacao de alto risco, em area de

propriedade do Estado; *
Promover revitalizagdo de territorio localizado em area urbana | :%?
estruturada;

Promover atendimento habitacional provisério com prazo
definido e atendimento habitacional definitivo na propria regiao.




l Local de Intervencgéo CDHU

Localizado na Estrada Eiji Kikuti, n® 309, bairro Cooperativa, proximo a Rodovia dos Imigrantes,
municipio de Sao Bernardo do Campo, em uma area de aproximadamente 23 mil m?

GALPAO EIJI KIKUTI
Localizagao do Galpao Eiji Kikuti
Sao Bernardo do Campo/SP
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g Prioridades de Atendimento: CDHU
ldentificagcao do Grupo Alvo

O edificio e os 4 galpoes existentes no local abrigavam 1.537 pessoas, distribuidas em 622 edificacoes. A
precariedade e o risco a que estavam submetidos saltavam aos olhos. O abastecimento de agua era feito
com o auxilio de bombas para levar agua as moradias. A energia elétrica era clandestina e a fiagcao, exposta.
Os pavimentos do edificio eram subdivididos em centenas de casas, como pequenos apartamentos
geminados, dispostos ao longo dos corredores. O terreno ao fundo dos galpoes, bastante ingreme, era
ocupado por pequenas edificacoes térreas ou sobrepostas, posicionadas sob iniUmeros eucaliptos.
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R Prioriplgdes~ de Atendimento: CDHU
ldentificacao do Grupo Alvo

O cadastramento foi PROJETO GALPAO ENJI KIKUTI
realizado pela CDHU em Planta de Tipo de Uso
dezembro de 2022 ¢

consistiu na pactuacao da B oo
Intervencao com os ———
moradores, mapeamento, o
numeragao das ocupacoes T ——

e aplica959 da pesquisa T T P T———
socioeconOmica. =] i

Dentre as 622 0 s

edifica 96 es, 581 W Areainterditad.apela Defeja cii
estavam ocupadas na

ocasiao do arrolamento e,
destas, 562 eram
moradias com 2,73
pessoas por domicilio
em média.




g Prioridades de Atendimento: CDHU
ldentificagcao do Grupo Alvo

A vulnerabilidade do grupo se evidencia na triade idade, escolaridade e renda. Tomando-se o conjunto de
moradores, nota-se que se trata de populacao muito jovem, com idade média de 25 anos. Os responsaveis
pelos domicilios possuem 36 anos em média e sao majoritariamente do sexo feminino. Enquanto na
populacao brasileira as mulheres sao responsaveis por 50% dos domicilios, aproximadamente, no Galpao Eiji
Kikuti esse percentual se eleva para 60%. Um pouco mais da metade dessas familias chefiadas por mulheres

sao monoparentais, sem conjuges, e 1/3 dessas mulheres possuem filhos na primeira infancia, até os 6 anos
de idade.

Quando comparamos os rendimentos dos responsaveis do sexo masculino e feminino, vemos que os
responsaveis homens ganham, em média, R$1.535,00 e as mulheres R$1.154,00. Esse padrao de
desigualdade se acentua em relacao a renda per capita. Enquanto nas familias chefiadas por homens a
renda per capita é de R$ 1.054,00, naquelas chefiadas por mulheres é de R$ 697,00.

Paradoxalmente, 46% das responsaveis do sexo feminino possuem ensino médio completo, contra 40%

dos responsaveis homens. Apesar de possuirem mais anos de escolarizacao, as mulheres apresentam
rendimentos inferiores.

Considerando essas desigualdades de género, podemos afirmar que as familias chefiadas por mulheres € a
porcao mais vulneravel do grupo.



g Prioridades de Atendimento: CDHU
ldentificacao do Grupo Alvo

Todas as familias foram removidas entre agosto e setembro de 2024 ¢ as edificacoes demolidas, restando
ainda, a estrutura original do edificio que sera demolida pelo municipio.

As familias removidas estao recebendo auxilio-moradia no valor de R$600,00 mensais, pagos pela CDHU e
pelo municipio, até que se efetive o atendimento habitacional definitivo. Uma pequena parte ja foi reassentada em
unidades definitivas, adquiridas principalmente com carta de crédito individual (CCI) no valor de 200 mil
reais. A maioria, porém, segue recebendo o beneficio até o reassentamento em dois empreendimentos do
Programa Carta de Crédito Associativo (CCA), nas proximidades do Galpao.

Balanco do reassentamento

296 240 32 1 24

. Familias em processo
Contratos assinados P

. de atendimento no
no empreendimento empreendimento
Cores (CCA) P

Eiji Kikuti (CCA)

Reassentamentos Reassentamento em Familias recebendo
por carta de crédito UH retomada pela auxilio-moradia por
individual (CCl) CDHU (RECOM) 12 meses

593

Familias com direito a atendimento habitacional




l Categoria do Prémio Selo de Mérito CDHU

Projetos de HIS (4.3)

Trata-se de intervencao urbana para recuperacao e revitalizacao de area de propriedade do Estado,
ocupada por familias vulneraveis residindo em condicoes de alto grau de risco, cuja execucao impactara a
qualidade de vida dos moradores e da regiao considerada polo industrial do municipio. Considerando as
particularidades do projeto, dividimos a intervencao em duas etapas:

> Remocao de familias e demolicao de moradias: pactuacao da intervencao com moradores,
diagnostico social, proposta e equacionamento para solucao de atendimento habitacional, processo de
adesao, habilitacao, assinatura de contratos, pagamento do auxilio-moradia, remocgao das familias e
demolicao das construcoes existentes para execucao de equipamento municipal — etapa finalizada;

> Construcao dos 2 empreendimentos habitacionais: viabilizacao na modalidade Carta de Crédito
Associativo (CCA), proximos a area, em locais ja definidos, providos de infraestrutura social, transporte e
servicos, para o atendimento definitivo das familias que assinaram contrato e sortearam os seus
apartamentos — etapa em curso.



Il Prazo de Execucéao

CDHUVU

Linha do tempo i (77 —|— 2023 -I- 2024 -|— 2025 -I— 2026 >
da intervencao
Assinatura Atendimento Remocao das
Remocao de convénio e social as familias e
Familias e arrolamento familias demolic3o dos
Demolicao de imdveis
Moradias
—

Construcao dos
empreendimentos
habitacionais

Inicio das obras

Cores

Empreendimento

Inicio das obras

Eiji Kikuti

Empreendimento

Previsao de entrega
Empreendimento
Cores

Previsao de entrega
Empreendimento
Eiji Kikuti




l Estratégia Adotada CDHU

1. Remocgao em bloco das familias e demolicao imediata das
edificacdes para evitar a reocupacao do local.

2. Pagamento de auxilio-moradia no valor de R$ 600,00 até o
reassentamento definitivo, para familias que atendam aos critérios
da politica habitacional do Estado e pelo periodo de 12 meses as
familias que estiverem fora dos critérios de atendimento.

3. Atendimento emergencial por meio de carta de crédito
individual no valor de R$200.000,00 para aquisicao de imdvel no
mercado, concedido as familias que tiveram suas moradias
interditadas pela Defesa Civil antes do inicio da operacao.

4. Construcao de dois empreendimentos nas imediagcoes do Galpao
Eiji Kikuti, por meio da Carta de Crédito Associativo,
totalizando 677 unidades.

5. Transferéncia da area de 23 mil m? aproximadamente, ao
municipio que ficara responsavel pela revitalizacao urbana e

construcao de equipamentos.




Estratégia Adotada
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Il Estratégia Adotada

Condominio Cores Sao Bernardo

Estrada da Cooperativa, 590 - Bairro Alvarenga

Agente Promotor: Construtora e Incorporadora FALEIROS Ltda
Area do Terreno: 4.000,00 m2

Total de UH: 296 unidades habitacionais

Tipologia: 2 torres com subsolo, térreo e 18 pavimentos Tipo (148
apartamentos em cada torre)
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Fachadas do empreendimento

CONSTRUTORA E INCORPORADORA
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l Estratégia Adotada CDHU
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Condominio Eiji Kikuti
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g Quadro Resumo dos Investimentos CDHU
Aportados

QUADRO DE INVESTIMENTOS — EIJI KIKUTI

‘Cartas de Crédito Individuais 3.749.424,61

Cartas de Crédito Associativo - empreendimento Cores 70.304.595,28
Cartas de Crédito Associativo - empreendimento Eiji Kikuti 79.449.435,34
Auxilio-Moradia 4.320.000,00
Trabalho Técnico Social 248.911,32

158.072.366,54



l Equipe Técnica envolvida diretamente CDHU
no Projeto ou Acao

Superintendéncia Social de Acao em Recuperacao Urbana
Superintendéncia de Desenvolvimento Social
Superintendéncia de Inteligéncia Cadastral
Superintendéncia de Fomento Habitacional
Superintendéncia Administrativa de Servigos

O O O O O



B Parceiros Envolvidos CDHU

Prefeitura de Sdo Bernardo do Campo firmou o TERMO DE ADESAO ao PROGRAMA CASA PAULISTA -
DESENVOLVIMENTO URBANO, instituido pelo Decreto Estadual n°® 58.183, de 29 de junho de 2012, para
Municipios contemplados com a execucao de obras e servicos habitacionais, por meio de parceria firmada entre
a Casa Paulista e a Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano — CDHU, objetivando o
atendimento habitacional definitivo de familias vulneraveis, que ocupavam irregularmente o imével de
propriedade da Fazenda do Estado de Sao Paulo, localizado na Rua Eiji Kikuti, n® 309, Bairro Cooperativa, no
Municipio de Sao Bernardo do Campo.

A prefeitura indicou os empreendimentos Condominio Cores Sao Bernardo e Conjunto Habitacional Eiji
Kikuti, selecionados por meio de Edital de Chamamento, sendo que para sua viabilizacao, aportou recursos
complementares nos dois empreendimentos e viabilizou a doacao do terreno do empreendimento Conjunto
Habitacional Eiji Kikuti.

Em abril de 2024 foi firmado também um TERMO DE COOPERACAO entre a CDHU e o municipio
estabelecendo, entre outras coisas, o pagamento conjunto do auxilio-moradia no valor de 600 reais
mensais, cabendo a parcela de 300 reais para cada um dos entes.



Il Licoes Aprendidas

Podemos destacar dois procedimentos novos adotados, a partir da discussao e
busca por solugao para proporcionar maior seguranca e oportunidade para as
familias:

> Assinatura do contrato de financiamento da unidade, no ato da
mudanca

Medida que evita o receio de permanecer por anos recebendo o auxilio-
moradia, sem obter o atendimento habitacional definitivo. As familias que
concluiram a entrega da documentagao necessaria e assinaram o termo de
adesao ao auxilio-moradia puderam sortear a unidade e assinar o contrato de
financiamento.

> Garantia de recebimento de 12 parcelas do auxilio-moradia para
familias sem direito ao atendimento

Familias que nao atendiam aos critérios para atendimento habitacional
definitivo imediato como ex-mutuarios, pessoas com situacao civil irregular e
outras situagoes receberao o beneficio pelo periodo de 12 meses. Esta decisao
atendeu a dois objetivos: (i) fornecer um recurso minimo para as familias

se restabelecerem e (ii) dispor de um periodo para que pessoas com

alguma irregularidade passivel de solucao, possam resolver a pendéncia e obter
o atendimento definitivo




ll Projeto de Monitoramento e CDHU
P6s-Ocupacao

O trabalho de pds-ocupacao compreende uma abordagem multidimensional da realidade nos programas de
HIS, com participacao e controle social, buscando a melhoria das condicoes de vida com acesso aos
direitos sociais, economicos e ambientais oportunizados pela nova moradia. Sao seus principais eixos:

m Territorialidade: compreensao do territorio como ator do processo de transformacao social,
baseada em diagnodsticos das dimensdes social, econdmica, produtiva, ambiental e politico-
institucional;

§§ Intersetorialidade: articulacao horizontal e definicdo de estratégia de integracao das politicas
publicas setoriais e oportunidades da iniciativa privada e terceiro setor para otimizar potencialidades
do territorio;

V. Enfoque Social: atencao prioritaria para grupos sociais vulnerabilizados, ajustando desequilibrios de
&&=~ oportunidades e buscando o atendimento de demandas identificadas e a equidade de acesso a
direitos;

\ Governanca compartilhada: participacao ativa e integrada da comunidade, poder publico local e
JeyN,  atores do territdrio na definicao de solucdes e estratégias, com abordagem colaborativa e de
¥ valorizacao dos saberes locais.



Projeto de Monitoramento e

P6s-Ocupacao CDHU

Pré-ocupacao Pds-ocupacao
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- Atividade de interacdo comunitaria
- Atividade de educagao digital

« Reunido de articulagdo com GIM

« Curso de capacitagdo profissional
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» Mapeamento e divulgagdo de vagas
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