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especificacdes minimas, que incluiram a exigéncia de acessibilidade universal e os padrdes de

acabamento.

A Fase 2 também indicou a priorizacdo das faixas inferiores de renda, que passaram a

responder pela meta de 60% das contratagdes.

J& a Fase 3 do Programa, regulamentada pela Medida Proviséria n. 698/15'7,
redistribuiu as metas e destinou apenas 50% as faixas inferiores de renda, que, por sua vez, foi

dividida em duas faixas de atendimento.

Sobre essas faixas de atendimento, o PMCMV apresenta condicdes especificas para cada
uma delas, com valores distintos no que diz respeito aos subsidios, aos mecanismos financeiros

e comerciais, bem como ao limite de valor das unidades.

A Faixa 1 oferece um produto quase 100% subsidiado, construido por empresas

privadas, mas, distribuido pelos governos locais, a partir de seus proprios cadastros de demanda.

Até a Fase 2 do Programa, os moradores-beneficiarios se comprometiam a pagar
parcelas mensais no valor de RS 25,00 ou, o correspondente a 5% da renda familiar mensal, por
120 meses. Ressalta-se que, na Fase 3 do Programa este valor foi reajustado para RS 80,00 ou,

o correspondente a 10% da renda familiar mensal pelo mesmo tempo.

Cabe destacar que, a diferenga entre o custo das UHs, cujos limites de preco sao
especificados pelas normativas do Programa e, a quantia total paga pelos moradores-

beneficidrios é coberta por recursos dos fundos publicos especificos.

Dessa forma, o subsidio integra, na Fase 3 do Programa, aproximadamente 90% do valor
da UH, como, por exemplo, na Regido Metropolitana de Sdo Paulo (RMSP), onde o teto

operacional é, atualmente, de RS 96 mil'’8,

As operacdes financeiras sao garantidas pelo Fundo Garantidor (FG), que é lastreado
por recursos da Unido e permite a eliminagao dos seguros no custo do financiamento. O Fundo
de Arrendamento Residencial (FAR) é utilizado em operacdes realizadas diretamente pelas

construtoras, em parceria com as Prefeituras. A construtora apresenta ao érgao financiador a

177 Altera a Lei Federal n. 11.977/09, para dispor sobre operacdes de financiamento habitacional com desconto ao
beneficiario concedido pelo Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS) para aquisicdo de imdveis no ambito do
PMCMV, construidos com recursos do Fundo de Arrendamento Residencial (FAR). Ressalta-se que esta Medida
Provisdria ja sofreu uma série de alteragdes através de outras Medidas Provisdrias subsequentes - no contexto da
atual gestdo do Governo Federal.

178 Os tetos operacionais ou limites de custo por UH sdo estabelecidos pelas Instru¢Ges Normativas do PMCMV e,
variam de acordo com o nimero de habitantes e a localizagdo do Municipio. Os valores a serem pagos, no entanto,
nao se alteram, pois nao correspondem, na Faixa 1, diretamente ao valor financiado e sim a capacidade de pagamento
da familia beneficiaria.
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operagdao completa, com terreno, projetos e licenciamentos, orgamentos e cronogramas. A
Prefeitura, apds aprovar o projeto, disponibiliza terras e promove os “chamamentos” para que
as construtoras apresentem o pacote completo da producdao (SANTO AMORE, SHIMBO E
RUFINO, 2015).

A Faixa 1 é atendida, também, pelo Fundo de Desenvolvimento Social (FDS), que, até
entdo, estava financiando o Programa Crédito Solidario (PCS), que operou, até a Fase 2, com
recursos provenientes do Orgcamento Geral da Unido (OGU), cortados no contexto das

alteracdes feitas no Programa MCMYV, em sua Fase 3.

Para as Faixas 2 e 3, tanto a construgcao como a comercializagdao das UHs sdo feitas
diretamente pela empresa privada que construiu os iméveis. A CAIXA financia a produgao e
fornece os subsidios, mas os riscos e responsabilidades sdao assumidos pela empresa. O
financiamento se da com recursos do Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS), que se

constitui como um “dinheiro mais caro”, onde se incide juros.

Na Faixa 2, o nivel de subsidio é de cerca de 12% do limite de preco da UH
(anteriormente, este percentual correspondia a 20%) e, a este se somam outros beneficios,
como linhas de crédito com taxas de juros abaixo das de mercado e concessao de garantia por
um Fundo Garantidor (FG). Os beneficios da Faixa 3 referem-se a crédito mais barato e a garantia

do FG.

Destaca-se que, na Fase 3 do PMCMV, o Governo Federal incluiu uma nova faixa de
atendimento, a chamada “Faixa 1,5”, para familias com renda de até RS 2.350,00 por més. Esta
Faixa passou a funcionar como a Faixa 2 do Programa, ou seja, os beneficidrios potenciais,
levados a CAIXA ou, ao Banco do Brasil, pelas construtoras, deveriam provar que sao capazes de
suportar o pagamento de um crédito bancario, o que implica ndo ter restricdes no Servico de
Protecdo ao Crédito (SPC), entre outras restricdes ou limitacdes. A diferenca entre as duas Faixas
estava no valor do subsidio, que era maior para a Faixa 1,5 (SANTO AMORE, SHIMBO e RUFINO,
2015).

Alguns estudos, no entanto, apontam que, embora seja positivo que, para esta faixa de
renda (Faixa 1,5) haja uma oferta de mercado, sdo as familias com renda de até RS 1.800,
atendidas pela Faixa 1, as que mais enfrentam dificuldades para conseguir uma moradia
adequada e compdem o maior percentual das necessidades habitacionais do Pais (ROLNIK,

2017).

Dessa perspectiva, incentivar a producao habitacional para familias com maior
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rendimento, ndo seria um problema se a Faixa 1 também fosse incentivada. Mas, outras medidas
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decretadas recentemente inviabilizam o Programa para essa populagao (SANTO AMORE,

SHIMBO e RUFINO, 2015).

Oficialmente, o atendimento a Faixa 1 continua existindo, mas ndo ha novas
contratacdes, ja que ela depende totalmente de aportes do orcamento, atualmente
comprometido pelo corte de gastos publicos. Uma alternativa para continuar aportando
recursos ao Programa tem sido, nos ultimos anos, o empréstimo de dinheiro do FGTS, o que foi

agora impedido por decreto (ROLNIK, 2020).

Ainda assim, o pacote habitacional contava com um conjunto de subprogramas,
modalidades, com diferentes fontes de recursos, linhas de financiamento, tipologias

habitacionais, agentes operadores e faixas de renda atendidas.

Para a Faixa 1, apresentava-se o Programa Nacional de Habita¢do Urbana (PNHU), que
abrange as modalidades reconhecidas como MCMV/FAR Construtoras, Oferta Publica de
Recursos (para municipios com até 50 mil habitantes) e, o MCMV/Fundo de Desenvolvimento

Social (FDS) Entidades (SANTO AMORE, SHIMBO e RUFINO, 2015).

Existe, também, o Programa Nacional de Habitacao Rural (PNHR), destinado a familias

cuja renda familiar bruta anual n3o ultrapasse RS 78 mil reais'’ .

Os Atores participantes das operacdes do Subprograma MCMV FAR/Construtoras, que
detém a grande maioria dos recursos destinados ao PMCMV e, suas respectivas funcdes e

responsabilidades, sdo apresentas na Figura 18.

179 Tetos atuais da renda bruta mensal e anual familiar.
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FIGURA 18 - Atores Envolvidos no Subprograma PMCMV FAR/Construtoras

e suas FuncOes e Responsabilidades.

AGENTES

FUNGAO

Caixa Econdomica Federal

Instituicdo financeira responsavel pela definigdo dos critérios e expedigdo dos atos
necessarios a operacionalizagdo do programa, bem como pela definigao dos
critérios técnicos.

Ministério das Cidades

Responsavel por estabelecer diretrizes, fixar regras e condigées, definir a
distribuicdo de recursos entre as Unidades da Federacao, além de acompanhar e
avaliar o desempenho do programa.

Ministério da Fazenda e do
Planejamento, Orgamento e
Gestao

Em conjunto com o Ministério das Cidades, podera rever anualmente os limites de
renda familiar dos beneficiarios e, ainda, fixar a remuneragao da Caixa pelas
atividades exercidas no ambito do programa.

Distrito Federal, Estados e
Municipios ou respectivos
orgaos das administragoes
direta ou indireta, que
aderirem ao programa

Tém sua participagao estabelecida por meio de assinatura de Termo de

Adesdo com a Caixa. Visa assegurar a sua colaboragdo nas agdes em prol do
desenvolvimento de fatores facilitadores a implementagao dos projetos, destacando
se a indicagdo das areas priorizadas para implantagdo dos projetos, isengao de
tributos, aporte de recursos, indicagao da demanda, indicagao de solicitantes para
a venda dos empreendimentos e execugdo do Trabalho Técnico Social junto aos
beneficiarios

Empresas do setor de
Construgao Civil

Participam na apresentagdo de propostas e execugdo dos projetos aprovados para
aquisicdo de unidades habitacionais na forma estabelecida pelas normas do
programa e realiza a guarda dos imoveis pelo prazo de 60 dias apos a concluséo e

legalizagdo das unidades habitacionais.

Fonte: Adaptado de CAIXA (2019).

No ano de 2016, pela Portaria do MCidades n. 160/16180, o PMCMYV passou a exigir o
maior rigor técnico e seguranca dos imodveis, essas exigéncias passaram a ser regulamentadas
devido ao grande numero reclamacgdes de defeitos nos imdveis entregues. A Portaria do
MCidades n. 539/16181, informa sobre a necessidade das regras de transicdo para que se

operem as mudancas propostas pela Portaria do MCidades n. 160/16.

De acordo com estes aparatos legais, passaram a ser exigéncias, as ligacOes
domiciliares de abastecimento de agua e energia elétrica, a pavimentacao asfaltica definitiva,
as solucdes de esgotamento sanitario e de drenagem de aguas pluviais e, a execugao por parte
de empresas (pessoa juridica) do ramo da construcao civil, visando minimizar a informalidade

caracteristica do setor.

A Portaria do MCidades n. 146/16%2, apresenta as diretrizes para a elaboracdo de

180 D3 nova redacdo a Portaria n. 363/11, do MCidades, que dispde sobre as operacBes de crédito com recursos
do FGTS, contratadas no ambito do PNHU, integrante do PMCMV, para os fins que especifica. Disponivel em: <
https://www.jusbrasil.com.br/diarios/115281564/dou-secao-1-09-05-2016-pg-117 >. Acesso em: 20 dez. 2019.

181 Dispde sobre as operagdes de financiamento habitacional com recursos do FGTS, contratadas, sob a forma

individual, no ambito do Programa MCMV. Disponivel em: <
http://www.lex.com.br/legis_27208900_PORTARIA_N_539 DE_27_ DE_OUTUBRO_DE_2016.aspx>. Acesso em:
20 dez. 2019.

182 pisponivel em: < https://www.diariodasleis.com.br/legislacao/federal/233108-empreendimentos-destinados-u-
aquisiuuo-e-alienauuo-com-recursos-advindos-da-integralizauuo-de-cotas-no-fundo-de-arrendamento-residencial-
far-e-contratauuo-de-operaues-com-recursos-transfe.html >. Acesso em: 20 dez. 2019.
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projetos e aprova as especificacdbes minimas da UH e as especificacdes urbanisticas dos
empreendimentos destinados a aquisicao e alienagao com recursos advindos da integralizacao
de cotas no FAR e, contratacao de operagdes com recursos transferidos ao FDS, no ambito do

PMCMV.

Esta Portaria definiu empreendimento como a area de intervencao no territério,
abrangendo as edificacdes ou conjuntos de edificacdes residenciais e nao residenciais
construidos sob a forma de unidades isoladas ou em condominios, bem como o conjunto de
espacos livres e equipamentos publicos e privados e, estabelece, ainda, que o mesmo deve
ser dotado de infraestrutura urbana basica: vias de acesso e de circulacdo pavimentadas,
drenagem pluvial, calcadas, guias e sarjetas, rede de energia elétrica e iluminacao publica,
rede para abastecimento de agua potavel, solu¢des para o esgotamento sanitario e coleta de

residuos sélidos (JUSBRASIL, 2017).

Considerando o recente “espraiamento das cidades”, sobretudo em fun¢ao da producgao
empreendida pelo préprio PMCMV, a Portaria sé admite empreendimentos em zonas de
expansao criadas a mais de 02 anos, procurando evitar que os interesses em torno da producao
habitacional sejam preponderantes as necessidades urbanas em sua legislacao local, devendo o
empreendimento ser contiguo a malha urbana e dispor, em seu entorno, de areas destinadas
para atividades comerciais locais, além de garantir dreas para implantacdo de equipamentos

publicos necessarios.

Conforme relatado, a Portaria do MCidades n. 146/2016 estabeleceu diretrizes de
projeto agrupadas em “Eixos Estruturadores do Desenho Urbano”, prezando por melhores
condi¢des de habitabilidade, acesso a servigos basicos de infraestrutura e equipamentos sociais,

bem como a adequada inser¢cao dos empreendimentos produzidos pelo programa no territdrio.

Com isso, a partir do parcelamento de glebas, para aimplantacao de empreendimentos,
deverad ser feito, preferencialmente, na forma de loteamento. Para que a conectividade ocorra,
o empreendimento devera estar articulado a malha viaria existente ou possibilitar a integracao
com a malha futura, em conformidade com a diretriz viaria estabelecida pelo ente publico local,

guando existente, e ndo devera se constituir barreira fisica a conexao com a cidade.

Além disso, indo ao encontro dos principios de Mobilidade Urbana, o projeto devera,
também, se atentar para elementos e aspectos referentes a arborizacdo, acessibilidade,

hierarquizagao viaria e iluminagdo publica e, o sistema viario do empreendimento devera ser
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projetado de forma a permitir a circulacdo de diversos modais de transporte e garantir o livre

acesso de servicos publicos.

O projeto, ainda, devera prezar pela Diversidade de Usos, considerando a adequada
distribuicao de areas institucionais e comerciais de forma a induzir microcentralidades e,

também, diferentes tipos de implantacao e tipologias de edificacao.

No que tange a Infraestrutura e Sustentabilidade, o projeto devera se atentar as
condi¢des climaticas e caracteristicas fisicas e geograficas da area onde sera implantado o

empreendimento, através do uso de estratégias construtivas sustentaveis.

Por fim, no eixo Sistema de Espacos Livres, o projeto devera prever a adequada
distribuicdo e associacdo das areas verdes e das dreas de preservacdao permanentes (APPs),
guando existirem, de forma a propiciar o uso coletivo destes espacos naturais, de maneira

sustentavel.

Outra novidade, que a citada Portaria preconizou foi a criacdo de uma fase de
qualificacao prévia de propostas de projetos. Ao final das analises das propostas, é atribuida
pontuacdo para as melhores, segundo critérios como atendimento ao déficit, UHs maiores,
melhor inser¢ao urbana, entre outros pontos. Depois de atribuidas as pontuac¢des as propostas,

as melhores classificadas serao priorizadas.

Cabe, também, ressaltar que, a Portaria do MCidades n. 163/163, instituiu o Sistema
Nacional de Cadastro Habitacional (SNCH) e aprova o Manual de Instrucdes para selecdo de

beneficidrios do Programa Nacional de Habitacdo Urbana (PNHU), no ambito do PMCMV.

As informacgdes do SNCH serdo alimentadas pelos cadastros Municipais e Estaduais, a
fim de possibilitar uma visdo nacional sobre a demanda de habitacdo no Pais e maior
transparéncia para os processos de selecao de beneficiarios. Foram previstas, por esta Portaria,
trés fases de implementacdo, sendo a primeira a de transferéncia obrigatdria do cadastro
Municipal, com identificacao de grupos familiares e informagdes gerais dos candidatos. A
segunda etapa serd de validacao dos cadastros por meio de pesquisas socioeconOmicas em

diversas bases de consultas, como:
=  FGTS — verificar o saldo disponivel neste fundo;

=  Relacdo Anual de Informacdes Sociais (RAIS) — verificar a renda familiar;

183 Disponivel em: <

http://www.agehab.go.gov.br/hotsite/documentos/legislacao/PORTARIA_DO_MINISTERIO_DAS_ CIDADES_N_163_
DE_06_DE_MAIO_DE_2016.pdf >. Acesso em 20 dez. 2019.
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= Cadastro Informativo de Créditos nao Quitados do Setor Publico Federal (CADIN) —

verificar se had débitos com a Unido;

=  Cadastro Nacional de Mutudrios (CADMUT) - verificar se o requerente ja possui UH

financiada, e;

=  Sistema Integrado de Administracdao da Carteira Imobilidria (SIACI) — verificar as

possiveis fontes e formas de financiamentos de UHs.

Ap0ds este processo de sele¢dao dos candidatos, sera fornecida a lista dos habilitados e

realizado o sorteio randémico, ou seja, aleatério, de cada empreendimento por municipio.

Outros dispositivos legais, relacionados ao PMCMV foram elaborados e passaram a
vigorar'®*, porém, a maioria deles dizem respeito as questdes de aquisi¢do, financiamento e, ou,

fontes de recursos.

O PMCMV completou uma década de existéncia em 2019 encarando um futuro incerto,
falta de orcamento, obras paralisadas e até pressdao para mudar de nome. A remodelacdo do
PMCMV é o maior desafio do Ministério do Desenvolvimento Regional. Inicialmente, a promessa
do PMCMV era de se construir 1 milhdo de casas, sem prazo definido, com investimento de RS
34 bilhdes — préximo do valor anual do Programa Bolsa Familia. Este montante (RS) viria de 10%

do Orcamento da Unido e, 90% do Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS).

Dados mais recentes, divulgados pelo Ministério da Economia, mostram que entre 2009
e junho de 2019 foram contratadas 5,5 milhdes de casas. Ao todo, 4,1 milhdes ja foram
entregues e outras 1,4 milhdo estao paralisadas — sem prazo para serem finalizadas. Na fila de
espera, as familias estdo divididas por Faixas de Renda (1, 1,5, 2 e 3) e, hda uma regra especifica

para cada faixa, como mostra a Figura 19.

FIGURA 19 - Faixas de Atendimento do PMCMV e Respectivas Regras.

1 1.800 96 até 90%
R$ 47,5 mil para comprador com renda de até R$
1,5 2.600 144 1.200; redugado progressiva do subsidio para rendas
mais altas
RS 29 mil para comprador com renda de até RS 1.800;
2 4.000 240 reducao progressiva do subsidio para rendas mais
altas
3 9.000 300 sem subsidio, apenas facilidades para financiamento

Fonte: Adaptado de Cerione (2020).

184 lista (Geral) de dispositivos Legais relacionados ao PMCMV. Disponivel em: <
https://www.caixa.gov.br/Downloads/habitacao-minha-casa-minha-vida/_Legislacao_FAR.pdf >. Acesso em 20 dez.
2019.
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Ressalta-se que, de 03 em cada 04 contratos fechados para a Faixa 1, onde se
enquadram as familias com renda mais baixa, ocorreram entre 2009 e 2013, entretanto, nos
ultimos 04 anos (2015-2019), os atendimentos do PMCMC foram, principalmente, para as
familias que se enquadravam nas Faixas 2 e 3, aquelas que poderiam conseguir adquirir seus
imoveis pelo PMCMV, com subsidios menores ou, até mesmo, sem subsidios, como mostra a

Figura 20.

FIGURA 20 - Unidades Habitacionais (em milhares) Contratadas
pelo PMCMV por Faixa de Renda.
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Fonte: Adaptado de Cerione (2020).

De acordo com Castelo (2020) apud Cerione (2020), apds o ano de 2015, o Brasil
comecou a apresentar dificuldades fiscais e orcamentarias e, por isso, o Governo Federal foi
reduzindo participacdo no PMCMV. Como o FGTS é vital para o subsidio das familias que
apresentam baixa renda (Faixa 1), os nimeros de contratacao para ofertas de novas Unidades

Habitacionais (UHs) foram enfraquecendo.

E 0 que mostra os dados do Tesouro Nacional sobre o subsidio total do Governo Federal

para o PMCMV entre 2011 e 2018 de acordo com a faixa de renda (Figura 21).
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FIGURA 21- Subsidios (em milhdes) da Unido e do FGTS para o PMCMV.
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Obs.: Os dois primeiros anos do PMCMV foram desconsiderados,
por se tratar de uma fase inicial do PMCMV.
Fonte: Adaptado de Cerione (2020).

Neste cenario de alteracdes e atualizagio do PMCMV, lancam-se algumas
preocupacdes. Primeiro, o baixo atendimento as familias que apresentam uma renda mensal de
zero a 03 Salarios Minimos (S.M.). Por outro lado, por parte do Poder Publico, sobretudo na
esfera Municipal, as preocupag¢des giram em torno da gestdao do espago urbano e do cadastro

de informacgdes que, unificado, pode gerar problemas operacionais.

O Municipio, ao buscar sanar seu déficit por novas UHs, seja por fontes ou Programas
financiamento para Habitacao de Interesse social ou, por recursos préprios, deve coibir o padrao
de insercdao de novos empreendimentos em areas periféricas, pratica que tem favorecido ao
espraiamento da cidade, com o aumento de vazios nas areas mais centrais, onde ja se
encontram instalados equipamentos de infraestrutura, sociais, de saude, de lazer e, de

transporte.

IV.ILII. Regularizag¢ao Fundidria — PAC Urbanizagao

Conforme documento “Urbanizacdo de Favelas®®: a experiéncia do PAC”, de 2010,
elaborado pelo MCidades, para atender a demanda das legislagdes referentes a Regularizagao
Fundiaria de Interesse Social no Pais, o Governo Federal lancou o Programa de Aceleracdo do

Crescimento, o PAC 1 - que vigorou de 2007 a 2010. Foi, também, criado o eixo da Infraestrutura

185 Neste produto chamaremos de Nucleos Informais de Interesse Social (NIIS) as denominadas
“favelas”.
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Social e Urbana, contando com expressivos investimentos destinados a execucao de acoes

integradas em habitacdo, saneamento e inclusao social.

A partir de entao, passou a ser possivel vislumbrar o “tratamento adequado” das
“favelas” de maior porte e complexidade elevada, situadas nas principais cidades e Regides
Metropolitanas do Pais. Estava lancado, portanto, o desafio de se executar uma politica nacional
de urbanizacdo de Nucleos Informais de Interesse Social (NIIS - “favelas”), fortalecendo a
articulacao Federativa com a participacao fundamental dos Estados e Municipios e, o trabalho
social nas areas de intervencdao, com o objetivo de resolver o problema de habitacdo em

assentamentos precarios, de forma integrada e sustentavel.

Procurando aprofundar-se no conhecimento dos NIIS (“favelas”) do Pais, o MCidades, a
época, encomendou ao Centro de Estudo das Metrépoles (CEM) e, ao Centro Brasileiro de
Andlise e Planejamento (CEBRAP) um estudo para melhor quantificar, caracterizar e localizar o
problema. O estudo possibilitou o processo decisdrio de alocagdao dos recursos, a partir de um
conjunto de informacgdes gerais que quantificaram e localizaram os moradores e domicilios,
além de indicadores que permitiram comparar os aspectos sociais das populacdes que

habitavam as varias situagdes existentes.

O estudo apoiou as informacdes dos setores subnormais, identificados pelo IBGE, que
construiu, utilizando técnicas quantitativas, uma representacao da presengca dos setores
precarios, permitindo delimitar outros setores como similares aos classificados na condicdo de
subnormal. O estudo indicou, também, os municipios que concentravam mais de 90% do
fendmeno de domicilios precarios no Brasil. Com resultados atuais e expressivos, este estudo
passou a ser utilizado como parametro para alocagao de recursos do PAC no que diz respeito as

acoes voltadas a problematica habitacional (MCIDADES, 2010).

O conceito de intervencao trazido pelo PAC entende que a melhoria das condi¢des de
habitabilidade das familias moradoras de assentamentos precdrios ndo pode ser vista como uma
questdo setorial, mas como um componente que interage fortemente com os demais

condicionantes do desenvolvimento urbano, social e ambiental.

Para o PAC, as propostas de intervengao financiaveis pelo programa devem objetivar
atender a determinados requisitos. O primeiro deles diz respeito a Integracao Urbana, que
ocorre quando as intervencdes nos assentamentos precarios abrangem um conjunto de acdes
que atendam todas as caréncias diagnosticadas na area de intervengao e elevem os patamares

de qualidade urbanistica da area.
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Para tanto, os projetos a serem apresentados devem prever a implantacdo de
infraestrutura basica - incluindo rede elétrica, iluminagao publica, sistemas de abastecimento
de agua, esgotamento sanitario, drenagem pluvial, condicdes adequadas de coleta de residuos
solidos, contencao e estabilizagdo do solo para eliminacdo de riscos, construgao de
equipamentos publicos, além da adequacdo do sistema vidrio e do parcelamento da area. As
adequacgdes no parcelamento e sistema viario devem ser feitas de forma a possibilitar acesso a
servicos publicos e atendimentos emergenciais, melhorando as relacdes funcionais da area de

intervencdao com o tecido urbano (MCIDADES, 2010).

O segundo requisito, o de Moradia Digna, se déd pelo estudo e pela promocdao do
“desadensamento” e reordenamento da ocupacao, implicando no remanejamento,
reconstrucao da unidade habitacional (UH) no mesmo perimetro da area que estd sendo
urbanizada ou, no reassentamento de familias para outras areas, alterando seu local atual de

moradia.

O remanejamento/reassentamento de uma populacdo ndo pode ser considerado
isoladamente, pois afeta ndao somente a vida das familias envolvidas e a area objeto de
intervencao, mas todo o entorno social e urbanistico. Portanto, devem ser estudadas todas as
alternativas que minimizem a necessidade destes, tornando-os admissiveis somente quando as
mesmas estiverem expostas a riscos ambientais, ou, em areas imprescindiveis a regularizacao
urbanistica, para implantacdao de infraestrutura ou sistema viario, ou, ainda, em areas nao

passiveis de regularizacao (MCIDADES, 2010).

E necessario que as familias a serem remanejadas/reassentadas participem de todo o
processo de elaboragdo e aprovacao da proposta e que as regras tenham sido pactuadas com
os envolvidos. O local de reassentamento devera ser, sempre que possivel, préximo a area
original, em respeito aos lagos de vizinhanga e trabalho ja estabelecidos. Devera, ainda, ser
servida de infraestrutura bdsica e equipamentos comunitarios, que atendam a demanda da

comunidade reassentada.

Nos casos de remanejamento/reassentamento deve-se atentar para provaveis custos
de compensacao ou indenizacdao as familias afetadas para que nao haja diminuicdo das

condi¢des de sobrevivéncia das familias.

Quanto as familias que permanecem em sua moradia, poderdo ser contempladas com
recuperacdao ou melhorias habitacionais, vinculadas a razdes de insalubridade e inseguranga,

inexisténcia do padrdao minimo de edificacdo e habitabilidade, definido pelas posturas
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municipais, ou inadequagdo do numero de integrantes da familia a quantidade de comodos

passiveis de serem utilizados como dormitdrios (MCIDADES, 2010).

Por sua vez, a Regularidade Fundiaria impacta as intervencdes de duas maneiras, a
primeira com relacdo a identificacdo e comprovacao da titularidade da area objeto da
intervencao para efeitos de viabilizacdo do inicio das obras e, a segunda relacionada ao como
sera garantida a posse ou propriedade dos lotes ou, das UHs geradas a partir da intervencao aos

beneficidrios finais (MCIDADES, 2010).

Sobre o primeiro aspecto, passou a ser admissivel iniciar as intervencdes nas seguintes

areas:

=  Jreas cujo processo de desapropriacdo encabecado por entes publicos ainda se

encontrasse com registro da titularidade do imével em tramite;
»  Jreas devolutas®®®;

=  Jreas recebidas em doacdo por entes publicos, pessoas fisicas ou juridicas, nesse

caso, com apresentacao de promessa formal de doacao irretratavel e irrevogavel;
=  Jreas que estejam inseridas em Zona Especial de Interesse Social (ZEIS);

=  Jreasobjeto de sentenca favoravel aos ocupantes, transitada em julgado, proferida

em acao judicial e usucapiao ou concessao de uso especial para fins de moradia.

Sobre o segundo aspecto, que diz respeito a regularizacdao fundiaria em favor das
familias moradoras do assentamento precario, € importante registrar a sua obrigatoriedade. O
objetivo final do processo de regularizacdo fundidria é, nesse caso, fazer com que as UHs ou
lotes, decorrentes da intervencao, reflitam compromisso de constituicao de direito real sobre o
imovel em favor das familias beneficiadas, podendo ser utilizados, alternativamente a

transferéncia de propriedade, através dos instrumentos (MCIDADES, 2010).

E importante ressaltar que, a regularizacdo fundiaria inclui duas dimens&es importantes.
A primeira é a regularizacdao patrimonial, que diz respeito a seguranca juridica da propriedade
ou da posse, concretizada por meio do titulo devidamente registrado no Cartério de Registro de

Iméveis (CRI). A segunda dimensdo é a regularizacdo urbanistica, ou seja, a adequagdo do

186 De acordo com o Jurista Messias Junqueire, terras (ou areas) devolutas s3o aquelas que n3o estdo incorporadas
ao patrimonio publico, como préprias, ou aplicadas ao uso publico, nem constituem objeto de dominio ou de posse
particular, manifestada esta em cultura efetiva e morada habitual. Disponivel em: <
https://www.jurisway.org.br/v2/dhall.asp?id_dh=5936 >. Acesso em: 17 jan. 2020.
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assentamento a legislacao urbana e ambiental que, em muitos casos, é condicdo para o registro

da area do assentamento no CRI.

Nos projetos integrados de urbanizacdo de assentamentos precarios a regularizacao
juridico-fundiaria das familias que integram as areas atendidas é acao indispensavel, devendo
ocorrer em paralelo a execucdo das obras habitacionais e, de infraestrutura. Este processo
perpassa a regularizacao urbanistica dos territérios envolvidos na intervencao, tanto das areas
que serao consolidadas, quanto daquelas que serdao ocupadas por familias retiradas de areas de
riscos, de areas necessarias a adequacao do sistema vidrio ou, de areas a serem recuperadas e

protegidas ambientalmente (MCIDADES, 2010).

Devido a elevada complexidade, inerente as ac¢des de regularizacao fundiaria em
assentamentos precarios, os empreendimentos do PAC para esta componente dependeram de
uma organizada articulacdao com o trabalho social, com o ritmo das obras de engenharia e com

os orgaos licenciadores envolvidos.

Nesse sentido, é recomendavel que a regularizacao fundiaria ocorra com base em um
plano especifico no qual estejam organizadas, em um cronograma fisico, todas as atividades

juridicas e administrativas necessarias.

Os investimentos em regularizacdo fundidria sdo compostos pelos custos do conjunto

de atividades necessarias ao alcance desse objetivo, dentre as quais, destacam-se:

= 2 identificacdo da situacdo fundidria, por meio de pesquisa junto ao CRI, ao

Judicidrio e demais Orgdos Publicos;

= 2 elaboracdo ou atualizacdo de levantamento topografico, preferencialmente
georreferenciado, bem como compra de fotos aéreas ou imagens de satélite, desde

que n3o disponiveis no banco de imagens de Orgaos Publicos para acesso e doagdo;

= 3 elaboragdo de projetos voltados a regularizacao fundiaria, envolvendo plantas,
memorial descritivo da poligonal do assentamento e cadastro fisico de lotes e

domicilios;
=  atividades de mobilizacdo comunitdria voltadas a regularizacdo fundiaria;

= a2 elaboracdo de cadastro socioecondOmico dos beneficiarios contendo as

informacdes necessarias a instru¢ao dos processos de regularizacao fundiaria;

= 2 coleta de documentos pessoais dos moradores, necessarios a instrucao dos

processos de regularizagao fundiaria;
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*  medidas administrativas e legais necessarias para a aplicacdo dos instrumentos de
regularizacao fundiaria tais como, criacao e regulamenta¢ao de ZEIS ou ZEURB-S
regulamentacdao de outros instrumentos de regularizacao fundiaria, conforme o

caso, e;

= aelaboracdo de titulos de posse ou de propriedade.

Ressalta-se que, a Inclusdo Social, no ambito do PAC, ocorreu através do trabalho social
realizado nas intervencdes que, assim como a regularizacdo fundiaria, também, inclui duas

dimensdes, a mediacao e o desenvolvimento socioeconémico.

O estabelecimento das mediagbes sociais necessarias para a viabilizacdo das
intervencdes, ocorre por meio de mecanismos que assegurem a participacdao das familias nas
decisdes de projeto e no acompanhamento das obras, contribuindo ao mesmo tempo para a

organizacao da populacdo beneficiada e formacao de liderancas.

Por outro lado, o fomento ao desenvolvimento socioecondmico das comunidades, deve
ocorrer por meio de a¢des educativas e de enfrentamento das vulnerabilidades diagnosticadas,
bem como mediante a promogdo e/ou articulagdo com programas de qualificacdo profissional,
de empreendedorismo, de apoio ao cooperativismo e, de geracao de trabalho e renda, a partir

da analise das demandas e potencialidades locais.

A integracao das intervengdes fisicas com o trabalho social e a efetivacdo da
regularizacao fundidria sdo condicOes essenciais para a sustentabilidade das intervencdes de
urbanizagao dos assentamentos precarios, compreendendo a conservagao das infraestruturas e
equipamentos implantados, a permanéncia das familias nas dreas beneficiadas e, a inclusdo de
tais dreas nas rotinas de manutencdo da cidade e de provisao dos servigos publicos (MCIDADES,

2010).

O Manual de Instrugdes para o Trabalho Social, aprovado pela Portaria do MCidades n.
21/14% ressalta que, o Projeto de Trabalho Social é item obrigatdrio nos projetos habitacionais
geridos pelo Governo Federal, pois, 0 mesmo visa promover a autonomia, o protagonismo social
e o desenvolvimento da populacao beneficiaria, por meio de acdes de participacdao, mobilizacao
e organizacao comunitaria, educacao sanitaria e ambiental e atividades ou acdes de geracdo de

trabalho e renda destinada a populagao.

187 Disponivel em: <
http://www.consultaesic.cgu.gov.br/busca/dados/Lists/Pedido/Attachments/683676/RESPOSTA_PEDIDO_Portaria
%20021_14%20-%20Manual%20Trabalho%20Social.pdf >. Acesso em: 17 jan. 2020.
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Segundo o Manual de Instrucdes para o Trabalho Social, a execucao do Trabalho Social
deve ter suas atividades iniciadas apds a assinatura do contrato de repasse, estendendo-se apds
a conclusdo das obras e servicos, por um periodo de seis a doze meses, com o objetivo de

acompanhar as familias e consolidar os trabalhos.

Ressalta-se que, os casos de reassentamento, muito frequentes nos projetos de
urbanizacao de assentamentos precarios, requerem a analise do contexto social e urbanistico,
bem como dos aspectos socioecondmicos e culturais que caracterizam as familias envolvidas.
Desse modo, o plano de reassentamento, construido sob a perspectiva do territério, mostra-se
fundamental para a minimizacao desses impactos, buscando o reconhecimento das diferencas
e daidentidade, além do “empoderamento” da populagdo diante da nova realidade (MCIDADES,

2010).

A componente ambiental da-se nos projetos de urbanizacdo de assentamentos
precarios, na implantacao dos equipamentos de saneamento basico, equipamentos
comunitdrios e, tratamentos paisagisticos. Ressalta-se, neste aspecto, que, a mensuragao do
impacto positivo realizado por essa forma de atuacao na drea de habitacao toma proporgdes de
grande relevancia para as cidades de uma forma geral, quando observados os resultados de

mitigacdao de impactos ambientais.

Outra diretriz seguida pelos projetos refere-se a necessidade de realocacdo das familias
que vivem em zonas de riscos ambientais, ou em Areas de Preservacdo Permanente (APPs).
Visando evitar novas ocupacdes nas areas de onde as familias deverdo ser retiradas, a diretriz
orienta que estas sejam recuperadas com destinacdo adequada ao perfil topografico natural e,

as caracteristicas urbana e social da localidade (MCIDADES, 2010).

Para tanto, sdo financiadas acdes de recuperacdo de areas degradadas, quais sejam:
contengdo ou recuperagdao de encostas, limpeza de cursos hidricos, plantio de espécies

arbdreas e, implantacao de parques de uso multiplo.

Deve ser ressaltada, ainda, a importancia que o Governo Federal'®, hoje, através do
Ministério do Desenvolvimento Regional, tem dado a participacdo efetiva aos Orgdos de
controle ambiental no alcance dos resultados de melhoria das condi¢cdes de habitabilidade dos
assentamentos precarios. Pois, neste aspecto, € exigida, de todos os proponentes, a
apresentacao de licencas ou autorizacdes ambientais vdlidas ou manifestacdes de dispensa de

licencas, condi¢ao que autorizara o inicio de obra. Sdo observadas, ainda, e monitoradas suas
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condicionantes, restricdbes ou exigéncias para que sejam corretamente cumpridas estas
exigéncias, visando mitigar ou reduzir os impactos negativos que as intervencdes podem

provocar ao ambiente natural e a comunidade.

O eixo do PAC “Urbanizacdao de Assentamentos Precarios”, resumidamente tem,

portanto, como objetivos atender:

=  todas as necessidades basicas diagnosticadas na area, especialmente em relacao a
eliminacdao de riscos e adocdao de medidas de “desadensamento” com

reordenamento da ocupacao;

= todos os moradores, residentes nas areas de intervencao - na época da elaboracao

do projeto;

= a2 adocdo de medidas efetivas para a estabilizacdo da expansdo da ocupacdo da

area, e;

= a2 adequacdo ou melhoria das relacdes funcionais da drea de intervencao em
relacdo ao tecido urbano em que se insere especialmente o sistema viario, de forma

a possibilitar acesso a servigcos publicos e atendimentos emergenciais.

A partir do exposto, embora haja uma grande diversidade de tipologias de
intervengdes de urbanizagdao de assentamentos precarios, é possivel identificar dentre elas trés
grandes grupos: Urbanizagao sem reassentamento; Urbanizagdao com reassentamento parcial,

e; Urbanizacdo com reassentamento total (MCIDADES, 2010).

O processo de urbanizagao sem reassentamento ocorre naquelas situagdes em que é
possivel regularizar e consolidar toda a drea sem que haja necessidade de transferir familias.
Nesses casos, os investimentos em producao ou melhoria habitacional sao relativamente baixos
e, ocorrem somente dentro do prdprio assentamento, sendo que a producao de novas UHs
ocorre nos casos de remanejamento das familias dentro da prdpria area em fun¢ao da abertura

do sistema viario, implantagao das redes de infraestrutura e equipamentos.

A urbanizacdo com reassentamento parcial ocorre naquelas situagdes em que a
implantagao das obras e servigos necessarios para regularizar e consolidar a drea de intervencgao
exige o remanejamento de parte da populagdao para outras areas. Nesses casos, 0S
investimentos em produc¢do de novas UHs ocorrem dentro e fora do assentamento que esta

sendo urbanizado.

Por sua vez, o processo de urbanizagao com reassentamento total ocorre naquelas
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Nessas intervencdes a maior parte dos investimentos é destinada a producao de novas UHs,
sendo que a area original recebe o tratamento necessario para que nao seja mais objeto de

novas ocupacgdes irregulares.
Os principais atores envolvidos na operacionalizacao do PAC sao:

= a2 Casa Civil e a Secretaria de Relagdes Institucionais da Presidéncia da Republica,

como Coordenador central;
= o Ministério do Desenvolvimento Regional'®®, na qualidade de Gestor;

= a2 CAIXA e o Banco Nacional de Desenvolvimento Econdmico e Social (BNDES), na

qualidade de agente operador e financeiro;

= a2 Administracdo Publica dos Estados, do Distrito Federal ou, dos Municipios, na

gualidade de proponentes e agentes executores, €;
=  as Familias Beneficiarias.

Os recursos destinados pelo PAC, Programa Urbanizacdao de Assentamentos Precarios,
se dividiam em dois grandes grupos, os recursos da Unido e os recursos das contrapartidas dos
Estados, Distrito Federal e/ou dos Municipios, que se apresentaram sob a forma de recursos

financeiros, de bens (materiais ou equipamentos) ou de servicos economicamente mensuraveis.
Os recursos da Unido, para o PAC, tiveram diversas fontes, entra elas:

= recursos fiscais, consignados no Orcamento Geral da Unido (OGU), repassados aos
Estados, Distrito Federal e Municipios, com carater nao oneroso, sob forma de
transferéncia obrigatdria da Unidao, mediante assinatura de Termos de Compromisso

firmados com a CAIXA, como mandatdria da Unido;
= recursos do Fundo Nacional de Habitagao de Interesse Social (FNHIS);

= recursos do FGTS ou do Fundo de Amparo ao Trabalhador (FAT), repassados aos Estados,
Distrito Federal e Municipios com cardter oneroso, sob forma de financiamentos,
mediante assinatura de contratos de empréstimo firmados com a CAIXA ou BNDES,

como agentes financeiros.

Com objetivos, modalidades e normativas para atenderem a demanda entre os anos de

2007 a 2015, foram destinados 4 Programas, sao eles:
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=  Programa de Urbanizacdo, Regularizacdo e Integracao de Assentamentos Precarios;
=  Programas Multissetoriais Integrados Urbanos (PMI);

*  Projetos Prioritarios de Investimentos (PPI)

*  Programa de Atendimento Habitacional através do poder Publico — Pro Moradia®®°.

A solicitacao de recursos destes Programas estava vinculada a apresentacao de um
Plano de Regularizacdo Fundidria com as etapas previstas em cronograma com o objetivo de
comprovar que as intervencdes habitacionais e/ou de infraestrutura garantiriam o direito real

as familias, conforme Orienta¢do Operacional do PAC n. 12/09%,

Este Plano de Regularizacdo Fundiaria, a ser apresentado, deve conter no minimo, as

seguintes Informagdes:

= |dentificacao e localizagao do empreendimento;

=  numero e identificacdo das familias beneficiarias;

=  breve descricao da intervencao;

=  sjtuacao fundidria inicial;

=  descrigdo das atividades de regularizacao do dominio da gleba;

= processo de regularizacdo fundidria e urbanistica do parcelamento do solo,
informacdes sobre: mobilizagdo comunitdria; levantamentos basicos para a
elaboracdo do projeto de regularizacao fundidria; cadastro e coleta de documentos;
definicao dos instrumentos de regularizacdao fundiaria; elaboracdao do projeto de

regularizacdao fundidria; licenciamento e aprovacao do projeto e elaboracdo dos

titulos; providéncias de cartdrio e; entrega dos titulos as familias.

Devido ao atual cenario econdbmico nacional de cortes nos gastos publicos e as
mudangas na politica nacional dos ultimos anos, torna-se relevante ressaltar que, os Programas
Nacionais sdao os principais instrumentos para concretizar politicas publicas e otimizar o uso seus

recursos publicos, sejam eles financeiros, humanos, logisticos ou materiais.

190 Regulamentado pela Instrugdo Normativa do MCidades n. 02/15. Disponivel em: <

http://pesquisa.in.gov.br/imprensa/jsp/visualiza/index.jsp?data=06/03/2015&jornal=1&pagina=47&totalArquivos=
200 >. Acesso em: 17 jan. 2020.

191 Disponivel em: < https://www.mdr.gov.br/habitacao/progrmas-e-acoes-snh/67-snh-secretaria-
nacional/programas-e-acoes/129-instrucoes-e-orientacoes-para-o-pac >. Acesso em: 17 jan. 2020.
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Estes programas sdo estabelecidos de acordo com o Plano Plurianual (PPA)'%?,
instrumento de planejamento governamental que espelha as Diretrizes, Objetivos e Metas do
Governo para um periodo de 04 anos. Portanto, o PPA é considerado a base para a elaboracao

dos Orcamentos Anuais, servindo de referéncia para os demais Planos Nacionais e Setoriais.

Ressalta-se que, nos ultimos anos o Governo Federal vem reduzindo,
consideravelmente, os recursos financeiros a serem disponibilizados para o Programa de
Aceleracdo do Crescimento (PAC). Entretanto, nos eixos estratégicos dos PPAs anteriores, a
urbanizacao dos assentamentos precarios, através do PAC, estiveram previstos, assim como a
manutencdo e expansao dos investimentos em infraestrutura dentro do Programa Temdtico

Moradia Digna.

No PPA de 2020-2023, instituido pela Lei Federal n.13.971/19'%, foram empenhados
recursos financeiros para atendimento a execuc¢ao de obras, acdes e, programas a serem
realizados nos eixos: Moradia Digna; Desenvolvimento Regional, Territorial e Urbano;

Saneamento Basico e; Meio Ambiente (entre outros).

194 da referida Lei Federal, o Programa

De acordo com o “Anexo | Projetos Finalisticos
Moradia Digna, de responsabilidade do Ministério do Desenvolvimento Regional, tera como
objetivo promover o acesso a moradia e, as melhorias das condi¢cdes de habitabilidade. Através
da ampliacdo do investimento privado em infraestrutura, orientado pela associacdo entre
planejamento de longo prazo e redugdo da inseguranca juridica a meta estipulada sera

beneficiar (atender) 1.822.063 familias.

Em relagao ao Programa “Desenvolvimento Regional, Territorial e Urbano”, com vistas
a estimular o desenvolvimento de territérios, cidades e regides, ampliando a estruturacao

produtiva e urbana e, a provisdo de servicos publicos para a reducdo das desigualdades

192 0 Plano Plurianual (PPA) é o instrumento de planejamento governamental que define diretrizes, objetivos e metas
da administragdo publica federal para o periodo de quatro anos, com o propdsito de viabilizar a implementacdo e a
gestdo das politicas publicas. Disponivel em: https://www.gov.br/economia/pt-br/assuntos/planejamento-e-
orcamento/plano-plurianual-ppa >. Acesso em: 17 jan. 2020.

193 Institui o Plano Plurianual da Unido para o periodo de 2020 a 2023. Disponivel em: <
https://www.gov.br/economia/pt-br/assuntos/planejamento-e-orcamento/plano-plurianual-
ppa/arquivos/Lein13.971de27dedezembrode2019.pdf>. Acesso em: 17 jan. 2020.

194 Anexo | “Projetos Finalisticos” — PPA 2020-2023. Disponivel em: < https://www.gov.br/economia/pt-
br/assuntos/planejamento-e-orcamento/plano-plurianual-ppa/arquivos/Anexol.pdf

>. Acesso em: 20 mar. 2020.
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socioecondmicas, em multiplas escalas, o PPA (2020-2023) empenhou recursos financeiros para
a ampliacdao do investimento privado em infraestrutura, orientado pela associacao entre
planejamento de longo prazo e reducdo da inseguranca juridica. O Ministério do

Desenvolvimento Regional, sera, responsavel por este Programa.

Ainda, o PPA apresenta recursos financeiros para atender o Programa “Saneamento
Basico”, também, de responsabilidade do Ministério do Desenvolvimento Regional. Este
Programa tem como diretriz a promog¢ado da melhoria da qualidade ambiental, da conservagao
e do uso sustentdvel de recursos naturais, considerados os custos e os beneficios ambientais.
Seu objetivo serd ampliar o acesso da populacdo a servicos adequados de saneamento basico,

tendo como meta elevar de 56,30% para 80,0% o indice de adequado em saneamento basico.

O Programa “Qualidade Ambiental Urbana”, de responsabilidade do Ministério do Meio
Ambiente, também, de acordo com o PPA (2020-2023), terd recursos financeiros para promover
a melhoria da qualidade ambiental, da conservacgao e, do uso sustentavel de recursos naturais,
considerando os custos e os beneficios ambientais. Este Programa tera como énfase, os temas
prioritarios: combate ao lixo no mar; gestdao de residuos soélidos; areas verdes urbanas;
qgualidade do ar; saneamento e qualidade das dguas, e; areas contaminadas. Assim, o objetivo
deste Programa serd realizar acdes para a melhoria da qualidade ambiental urbana nas 27
Unidades da Federacao, de forma a contemplar pelo menos uma acao de um dos temas

prioritarios apontados para este Programa, em cada Unidade da Federagao.

Para a execucdo das acOes e programas relacionados a tematica regularizacdo fundiaria,
apontadas neste Produto, o Poder Publico local devera, apds a elaboracdo de projetos técnicos
especificos, investir esforgos em captar recursos em diversas fontes de financiamento, inclusive

nas fontes do Governo Federal.
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IV.ILILI. Regularizagdo Fundiaria - Contribuicdes das Leis Federal n. 11.977/09 e n.
13.465/17%%

No que diz respeito a Regularizagao Fundidria de Assentamentos Urbanos, a Lei Federal
n. 11.977/09, através de seu Capitulo Ill, inaugura um novo momento para a regularizagao

fundidria urbana no Pais.

Pela primeira vez, a regularizacdo é definida em uma Lei Federal. Esta Lei
estabeleceu procedimentos, definiu competéncias e criou novos e importantes
instrumentos para a sua efetivacdo. A aprovacdo da referida Lei se somou as conquistas dos

movimentos sociais urbanos e outros aparatos legais, em favor de uma agenda nacional voltada

a regularizacdo fundiaria plena (Tabela 12).

TABELA 12 - Principais Eventos e Elementos da Construcao da Agenda da
Regularizagdo Fundiaria Urbana no Brasil (até 2011).

(continua)

ANO EVENTO / ELEMENTO

1960 Década em que os efeitos nocivos da urbanizagao desigual das cidades brasileiras
comegam a serem percebidos.

1979 Aprovacdo da Lei Federal n. 6.766 /79%, referente ao parcelamento do solo.

1988 Incorporacgdo do Capitulo da Politica Urbana na Constituicdo Federal*®’, aprimorando o
conceito de funcdo social da propriedade.

1999 Alteracdo na Lei de Parcelamento do Solo, dando tratamento especial aos assentamentos
populares regularizados no ambito de acdes publicas locais.

2000 Defini¢do da moradia como um direito social pela Emenda Constitucional n. 26/00%,

195 DispOe sobre a regularizagcdo fundiaria rural e urbana, sobre a liquidagdo de créditos concedidos aos assentados
da reforma agrdria e sobre a regularizacdo fundidria no ambito da Amazonia Legal; institui mecanismos para
aprimorar a eficiéncia dos procedimentos de aliena¢do de imdveis da Unido; altera as Leis n 0s 8.629/93, 13.001/14,
11.952/09, 13.340/16, 8.666/93, 6.015/73, 12.512/11, 10.406/02, 13.105/15, 11.977/14, 9.514/97, 11.124/05,
6.766/79, 10.257/01, 12.651/12, 13.240/14, 9.636/98, 8.036/90, 13.139/15, 11.483/07 e, 12.712/12 a Medida
Provisoria n. 2.220/01 e, os Decretos-Leis n. 2.398/87, 1.876/81, 9.760/46 e, 3.365/41; revoga dispositivos da Lei
Complementar n. 76/93 e da Lei n. 13.347/16, e; d& outras providéncias. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ At02015-2018/2017/Lei/L13465.htm >. Acesso em: 20 dez. 2019.

1%  Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e dé outras Providéncias. Disponivel em: <
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6766.htm >. Acesso em: 20 dez. 2019.

197 Disponivel em: < http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm >. Acesso em: 17 jan. 2020
198 Altera a redac¢do do Art. 62 da Constituicdo Federal — “S3o direitos sociais a educagdo, a saude, o trabalho, a
moradia, o lazer, a seguranca, a previdéncia social, a protecdo a maternidade e a infancia, a assisténcia aos
desamparados, na forma desta Constituicao". Disponivel em: <
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/emendas/emc/emc26.htm >. Acesso em: 17 jan. 2020
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TABELA 12 - Principais Eventos e Elementos da Construcdo da Agenda da
Regularizacdo Fundiaria Urbana no Brasil.
(conclusao)

ANO EVENTO / ELEMENTO

Aprovac3o da Lei Federal n. 10.257/01'%°, o “Estatuto da Cidade” e, edicdo da Medida
2001 Provisdria n. 2.220/012%, que disciplinou a Concessdo de Uso Especial e, de Imdveis
publicos ocupados para fins de moradia social (CUEM).

2003 Criacdo do MCidades e instituicdo da Politica Nacional de Regularizacdo Fundiaria.

Aprovacdo da Lei Federal n. 10.931/042%, que estabelece a gratuidade do primeiro registro

2004
00 decorrente da regularizacao fundiaria.

2007 Aprovac3o da Lei Federal n 11.481/07%°?, que define mecanismos para a regularizac3o
fundiaria em terras da Unido.
Aprovacio da Lei Federal n. 11.952/092%, que define mecanismos para a regularizaco

2009 fundidria em terras da Unido na Amazonia Legal e, aprovacdo da Lei Federal n.
11.977/09%%, que dispde sobre o PMCMV e dedica um capitulo a regularizacdo fundiéria
de assentamentos informais urbanos.

2011 Aprovacdo da Lei Federal n. 12.424/11%% que altera a Lei Federal n. 11.977/09 e, simplifica

o processo de registro da regularizacao fundiaria urbana.

Fonte: Adaptado de MCidades (2010b).

De acordo com a Lei Federal n. 11.977/09, a regularizacdo fundiaria é plena quando,
para além da regularizagao da posse ou propriedade, a regularizacao juridica, ha a articulagao

com a regularizacdo urbanistica, que implica a execucao de obras de urbanizacao e implantacao

199 Regulamenta os Arts. 1829 e 1832 da Constituicdo Federal, estabelece diretrizes gerais da politica urbana e da

outras providéncias. Disponivel em: <
https://www2.senado.leg.br/bdsf/bitstream/handle/id/70317/000070317.pdf?sequence=6 >. Acesso em: 17 jan.
2020.

200 DispBe sobre a concessdo de uso especial de que trata o § 12 do Art. 1832 da Constituicdo Federal, cria o Conselho
Nacional de Desenvolvimento Urbano (CNDU) e dad outras providéncias. Disponivel em: <
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/mpv/2220.htm >. Acesso em: 17 jan. 2017.

201 DispGe sobre o patrimbnio de afetacdo de incorporagdes imobiliarias, Letra de Crédito Imobiliario, Cédula de
Crédito Imobilidrio, Cédula de Crédito Bancario, altera o Decreto Lei n.911/69, as Leis n.4.591/64, 4.728/65 e
10.406/02 e, d& outras providéncias. Disponivel em: < http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/ ato2004-
2006/2004/1ei/110.931.htm >. Acesso em: 17 jan. 2020.

202 D3 nova redagdo aos dispositivos das Leis n. 9.636/98, 8.666/93, 11.124/05, 10.406/02 (Cddigo Civil), 9.514/97 e
6.015/73 e dos Decretos Leis n. 9.760/46, 271/67, 1.876/81 e 2.398/ 87, prevé medidas voltadas a regularizagdo
fundidria de interesse social em imodveis da Unido e, da outras providéncias. Disponivel em: <
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/ ato2007-2010/2007/lei/L11481.htm >. Acesso em: 17 jan. 2019.

203 DispBe sobre a regularizagdo fundidria das ocupages incidentes em terras situadas em dreas da Unido, no ambito
da Amazodnia Legal, altera as Leis n.8.666/93 e 6.015/73 e, dad outras providéncias. Disponivel em: <
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/ ato2007-2010/2009/lei/111952.htm >. Acesso em: 17 jan. 2020.

204 DispGe sobre o PMCMV e a regularizagdo fundiaria de assentamentos localizados em areas urbanas; altera o
Decreto Lei n. 3.365/41, as Leis n. 4.380/64, 6.015/73, 8.036/90 e 10.257/01, altera Medida Provisdria n. 2.197/01 e
da outras providéncias. Disponivel em: < http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/lei/111977.htm
>. Acesso em: 20 dez. 2019.

205 Altera a Lein. 11.977/09, que dispoe sobre o PMCMV e a regularizagdo fundidria de assentamentos localizados em
areas urbanas, as Leis n. 10.188/01, 6.015/73, 6.766/79, 4.591/64, 8.212/91 e, 10.406/02 (Cddigo Civil). Revoga
dispositivos da Medida Proviséria n.2.197/01 e, da outras providéncias. Disponivel em: <
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ at02011-2014/2011/lei/l12424.htm >. Acesso em: 20 dez. 2016.
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de servicos publicos e equipamentos comunitdrios e, a adocao de solugdes integradas para as

questdes relativas a degradacdao ambiental e social e de situagdes de risco (MCIDADES, 2010b).
Neste contexto, os principais aspectos trazidos pela referida Lei foram:

= definicdo de competéncias e responsabilidades dos atores envolvidos nos
processos de regularizagdao, com destaque para a atribuicdo aos municipios da
competéncia de disciplinar os procedimentos de regularizacao fundiaria dentro de

seus limites territoriais;

= diferenciacdo entre regularizacdao fundiaria de interesse social e regularizacdo

fundidria de interesse especifico;

=  obrigatoriedade da elaboragao de projeto de regularizacao fundiaria, instrumento
integrador das dimensdes social, juridica, urbanistica e ambiental — componentes

do processo;

=  estabelecimento de regras para a regularizacao fundidria de interesse social em

areas de preservacao permanente urbanas;

=  criagdo dos instrumentos de demarcacgao urbanistica e legitimacao de posse, que
agilizaram os processos de regularizacdo fundidria de interesse social em situacdes
que anteriormente sé podiam ser tratadas por meio de ag¢des judiciais de

usucapiao.

Esta Lei, também, apontou mecanismos importantes para a regularizacdao fundiaria

como:

=  pagamento daindenizacdo em desapropriacdo de imodveis, ou seja, ao desapropriar
um imodvel devera ser descontado do valor a ser pago as dividas inscritas na divida

ativa do municipio; e
= registro de parcelamentos irregulares efetuados antes da Lei Federal n. 6.766/792%,

Além disso, este aparato legal permitiu reconhecer que a regularizagao fundidria é um
instrumento que depende da articulagdo com as outras politicas publicas para promocao da
cidadania, e com o objetivo de orientar a utilizacdo deste instrumento estabeleceu alguns

principios, como:
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= ampliacdo do acesso a terra urbanizada pela populacdo de baixa renda, com
prioridade para sua permanéncia na area ocupada, assegurados o nivel adequado
de habitabilidade e a melhoria das condicdes de sustentabilidade urbanistica, social

e ambiental;

= articulagdo com as politicas setoriais de habitacdo, de meio ambiente, de
saneamento basico e de mobilidade urbana, nos diferentes niveis de governo e com
as iniciativas publicas e privadas, voltadas a integracdao social e a geracao de

emprego e renda;
=  participacdo dos interessados em todas as etapas do processo de regularizagao;
=  estimulo a resolucdo extrajudicial de conflitos; e
=  concessao do titulo preferencialmente para a mulher.

A Lei destaca que, a irregularidade fundiaria ndo se restringe aos assentamentos
populares, apresentando-se, também, na forma de bairros e loteamentos formados por familias
de média e alta renda e, ainda, entende que, para se ter um ordenamento legal que compreenda

toda a cidade, é necessario regularizar esses dois tipos de situacdes (MCIDADES, 2010b).

Contudo, a Lei Federal n. 11.977/09 disciplina que, as condi¢Bes e os instrumentos
deveriam ser diferenciados, uma vez que no caso dos assentamentos populares, os moradores
foram histdrico-politica e economicamente privados do acesso formal a moradia e a terra e, em
outros, ha a prevaléncia da op¢ao por construcdao de casas nos loteamentos e condominios
irregulares. Assim, a Lei define dois tipos bdsicos de regularizacao fundiaria para dar conta

dessas situagoes:

= regularizagao fundiaria de interesse social: aplicavel a assentamentos irregulares
ocupados por populacado de baixa renda em que a garantia do direito constitucional
a moradia justifica que se apliqguem instrumentos, procedimentos e requisitos

técnicos especiais; e

= regularizagao fundiaria de interesse especifico: aplicavel a assentamentos
irregulares nao enquadrados como de interesse social. Nesses assentamentos nao
se podem utilizar as condicdes especiais desenhadas para a regularizacao fundiaria

de interesse social.

No que concerne ao Projeto de Regularizacdo Fundiaria, instrumento onde as

articulagdes previstas se manifestam, a Lei definiu, que devem ser contemplados no Projeto, no
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=  asareasou lotes a serem regularizados e, quando for o caso, as edificacdes a serem

relocadas;

=  as vias de circulacdo existentes ou projetadas e, quando possivel, outras areas

destinadas a uso publico;

= as medidas necessarias para a promog¢ao da sustentabilidade urbanistica, social e
ambiental da area ocupada, incluindo as compensacdes urbanisticas e ambientais

previstas em lei;

=  as condicdes para promover a seguranca da populacao em situacdes de riscos, €;

as medidas previstas para adequacdo da infraestrutura basica.

Além desses elementos previstos na Lei Federal n. 11.977/09, outros, também, podem
ser adicionados por Leis Municipal. Observa-se, nesse sentido, que também deveria fazer parte
do Projeto a identificacdao de todas as edificagcdes existentes na area e de seu arranjo em lotes

(MCIDADES, 2010b).

O Projeto é exigido tanto para a regularizacao fundidria de interesse social quanto para
a de interesse especifico. A principal diferenca é que no caso de interesse social, o Projeto
podia definir parametros urbanisticos e ambientais especificos, coerentes com as caracteristicas
da ocupacao existente, e sua aprovacao poderia corresponder ao licenciamento urbanistico e

ambiental, se efetuada por municipio que preencha os requisitos indicados na referida Lei?%’.

A Lei previu, ainda, a possibilidade de implantagao da regularizacao fundiaria em etapas
gue deveriam estar previstas num cronograma fisico de servicos e obras vinculado ao projeto.
Seu objetivo era permitir que as intervencdes numa determinada area pudessem ser
implementadas em etapas, mas obedecendo a um planejamento geral definido no projeto de

regularizacao.

Especificamente sobre a regularizacdao fundidria de interesse social aplicada aos
assentamentos ocupados predominantemente por populacao de baixa renda, nas situacdes em
que exista o reconhecimento legal ou administrativo do direito a moradia, segundo o MCidades
(2010b), o processo de regularizacdao deveria atender a, pelo menos, uma das seguintes

condigoes:

207 DispGe sobre o PMCMV e a regularizacdo fundiaria de assentamentos localizados em &reas urbanas; altera o
Decreto Lei n. 3.365/41, as Leis n. 4.380/64, 6.015/73, 8.036/90 e 10.257/01, altera Medida Provisdria n. 2.197/01 e
da outras providéncias. Disponivel em: < http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/lei/111977.htm
>. Acesso em: 20 dez. 2019.

136/338

Diario Oficial Eletronico de Piracicaba. Documento assinado digitalmente conforme MP n. 2.200-2/2001de 24.8.2001, que incluiu a infraestrutura de chaves Publica Brasileira (ICP-Brasil), podendo ser acessado no endereco eletrdnico http://www.piracicaba.sp.gov.br



Diario Oficial do Municipio de Piracicaba, SP + quinta-feira, 25 de novembro de 2021 Caderno Suplementar I - pagina 156

=  preencher os requisitos para usucapidao ou concessado de uso especial para fins de

moradia;

=  situar-se em Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), ou ser declarada de
interesse social para a implantacdao de projetos de regularizacdao fundidria de
interesse social, nos casos de areas da Unido, dos Estados, do Distrito Federal ou

dos Municipios.

Da perspectiva dos instrumentos criados pela Lei Federal n. 10.257/012% (“Estatuto da
Cidade”), especificos para a regularizacdo fundidria de interesse social, a demarcacao
urbanistica e legitimacao de posse facilitaram todo o procedimento de regularizacao fundiaria,
possibilitando a emissao e, o registro de titulos de legitimacdo de posse e reconhecimento de
propriedade, sem a necessidade de submeter a questao ao poder judiciario. Além desses, esta
Lei previu, ainda, a regularizacao fundidria em dreas de preservacao permanente (APPs), desde

que observados determinados critérios.

Havendo qualquer conflito sobre a posse do imdvel, a regularizacado juridica deveria ser
feita por meio de ac¢des judiciais de usucapido ou adjudicacdo compulséria no caso de bens
privados, a depender dos documentos de que dispdem os possuidores dos imdveis. Para
areas publicas, estava previsto o ingresso de agOes judiciais para a emissao de Concessao de
Uso Especial para fins de Moradia (CUEM), em caso de omissdo do poder publico (MCIDADES,
2010b).

No caso de regularizacao pelo Municipio de bens de seu dominio, nao era necessario
reconhecer a posse por meio da legitimacao de posse. O Municipio poderia celebrar contratos
de concessao de direito real de uso, concessao de uso especial para fins de moradia, ou mesmo

doar os imoveis.

J4 a regularizacao fundiaria de interesse especifico é toda aquela em que ndo estd
caracterizado o interesse social, e como tal, nestes casos, nao podem ser utilizados os
instrumentos especificos apontados acima. Este tipo de processo de regularizacdo requeria a
elaboracao do projeto que deveria ser aprovado pela autoridade competente, conforme as leis

e normas vigentes para licenciamento urbanistico e ambiental (MCIDADES, 2010b).

A implantagao do sistema viario, da infraestrutura basica e dos equipamentos

comunitarios definidos no Projeto poderia ser compartilhada, inclusive entre os beneficiarios,

208 Regulamenta os Arts. 1822 e 1832 da Constituicdo Federal, estabelece diretrizes gerais da politica urbana e da
outras providéncias. Disponivel em: <
https://www2.senado.leg.br/bdsf/bitstream/handle/id/70317/000070317.pdf?sequence=6 >. Acesso em: 17 jan.
2020.
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cabendo as autoridades responsaveis pelas licencas urbanistica e ambiental definir as
responsabilidades. Além disso, poderiam ser exigidas contrapartidas e compensag¢des no
licenciamento, previstas em norma municipal e integrar, no caso concreto, termo de
compromisso firmado perante as autoridades responsaveis pelo licenciamento, com forma de

titulo executivo extrajudicial (MCIDADES, 2010b).

Em consonéancia as premissas da Lei Federal n. 10.257/01 (“Estatuto da Cidade”), a Lei
Federal n. 11.977/09 estabelece que, o processo de regulariza¢do fundiaria plena seja realizado
coletivamente, promovendo a participacdo e a atuacao articulada de diversos Atores, em
momentos e com papéis especificos, de acordo com as caracteristicas da area e com as

condicOes existentes para a regularizacdo (MCIDADES, 2010b).

Desta perspectiva, segunda a referida Lei, os Atores que tém legitimidade para

promover a regularizacao fundidria, sdo:
= aUnido, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios;

= 3 populagao moradora dos assentamentos informais, de maneira individual ou em

grupo;

=  cooperativas habitacionais, associacdes de moradores, organizacdes sociais,

organizacoes da sociedade civil de interesse publico, e;

= entidades civis constituidas com a finalidade de promover atividades ligadas ao

desenvolvimento urbano ou a regularizagao fundiaria.

Faz-se necessario destacar que, a definicdo de quem pode promover a regularizacao
fundidria ndo retirou as responsabilidades do loteador responsavel pelo parcelamento irregular
do solo que, na forma do Art. 389, §29, da Lei Federal n. 6.766/79, deve ser notificado pelo poder
publico e responder administrativamente e por crime contra a Administracdo Publica, em razao

do Art. 502 desta mesma Lei.

Além desses aspectos, cabe lembrar que, ha, também, outros Atores, embora nao
legitimados pela Lei, estao direta, ou indiretamente, envolvidos no processo, como as Empresas
Concessiondrias de servicos publicos, os Cartérios de Registro de Imédveis (CRI), o Ministério

Publico (MP) e, a Defensoria Publica.

O Municipio era o responsavel sobre o procedimento de regularizacao fundiaria em seu

territério, por meio de aparatos legais municipal, lembrando que a auséncia de legislacado local,
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ndo impedia a aplicagdo dos dispositivos da Lei Federal n. 11.977/092% e suas alteragGes. Cabia,
entdao ao Municipio, também, definir os requisitos para a elabora¢ao do Projeto de regularizacao
fundidria, no que se refere ao memorial descritivo, plantas e cronograma fisico de obras e

servigos, e, posteriormente, analisar e aprovar o Projeto de regularizagao fundiaria.

No processo de regularizacdo fundiaria de interesse social, competia ao poder publico,

em todas as suas esferas:

= implantar e manter, diretamente ou por meio de seus concessionarios ou
permissionarios de servicos publicos, sistema viario, infraestrutura bdsica e
equipamentos comunitarios, ainda que promovida por outros legitimados que nao
o poder publico e que a regularizacao juridica da situacao dominial dos imdveis nao

estivesse concluida;

=  emitir auto de demarcacdo urbanistica e propor a sua alteracdo, se necessario,
sendo responsavel, nessa hipdtese, pela produgao de todo o material necessario

para a sua instruc¢ao;
=  elaborar projeto de regularizacao fundiaria;

= submeter o parcelamento decorrente do projeto de regularizacdo fundiaria

aprovado pelos Orgios competentes municipais ao registro imobiliario;

= conceder titulo de legitimacdao de posse aos ocupantes das areas objeto de

demarcagao urbanistica;

=  providenciar certiddes do cartdrio distribuidor que demonstrem a inexisténcia de
acdes em andamento relativas a posse ou propriedade do imodvel objeto de
demarcagao urbanistica e legitimagao de posse, para fins de conversao desta em

propriedade, por iniciativa dos beneficiarios, €;

. instruir os beneficiarios quanto aos procedimentos e documentagdo necessarios a

conversao da legitimacao de posse em propriedade.

Ao Cartério de Registro de Imdveis (CRI), por sua vez, foram definidas diversas
responsabilidades que vieram promover uma maior articulagdo entre os processos de

regularizacao fundiaria desenvolvida pelo poder publico e seu registro.

209 DispGe sobre o PMCMV e a regularizagdo fundiaria de assentamentos localizados em areas urbanas; altera o
Decreto Lei n. 3.365/41, as Leis n. 4.380/64, 6.015/73, 8.036/90 e 10.257/01, altera Medida Provisdria n. 2.197/01 e
da outras providéncias. Disponivel em: < http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/lei/111977.htm
>. Acesso em: 20 dez. 2019.
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Foi, também, dentro deste dominio que a Lei foi alterada no ano de 2011, objetivando
aprimorar mais o processo. No ano de 2015, o Provimento n. 44/15%1° publicado pela
Corregedoria Nacional de Justica (CNJ) complementou e regulamentou com uma diretriz
nacional o registro desses imdveis. Observa-se que no Estado de Sao Paulo a Corregedoria

Estadual ja havia publicado provimentos sobre este tema.

A articulacao com este ator é de extrema importancia uma vez que no Brasil, para a
aquisicao da propriedade ou de outros direitos reais referentes a um bem imdvel, nao basta
fazer um contrato de compra e venda, concessao de direito real de uso, doagao etc. Enquanto
o titulo ndo é registrado no CRI, ndo ha a transferéncia da propriedade ou de outro direito real,

conforme dispde o Art. 1.2272 da Lei Federal n. 10.406/02%'* (Cédigo Civil).

Desta forma, o procedimento de regularizacao fundiaria concretiza seus objetivos
quando os titulos concedidos sao registrados e para tanto, é preciso antes registrar o
parcelamento do solo. Uma vez registrado o parcelamento, é possivel registrar os titulos

concedidos aos possuidores de seus respectivos lotes (MCIDADES, 2010b).

Por fim, aos principais Atores, os moradores das irregularidades fundiarias, cabiam
participar do processo de regularizagao fundiaria, acompanhando a realizacao de cada etapa;
solicitar ao poder publico responsavel, no caso da regularizacao fundiaria de interesse social a
concessao do titulo de legitimacado de posse, entregando-lhe todos os documentos necessarios;
solicitar ao cartdrio de registro de imdveis a conversao do titulo de legitimacao de posse em

propriedade, apresentando os documentos necessarios para tanto.

E importante destacar que, apesar das cooperativas habitacionais, associacdes e
entidades afins poderem, inclusive, promover a regularizacao fundiaria, sua atuacao encontrava
algumas limitacdes: a demarcacdo urbanistica e a legitimacdo de posse eram instrumentos de

uso exclusivo do poder publico, por exemplo.

No final do ano de 2016, o Capitulo Ill, da Lei Federal n. 11.977/09 e suas alteracdes,
que tratam da Regularizacdo Fundiaria, foram revogadas pela Medida Proviséria n. 759/16%%,

que dispds sobre a regularizacdao fundiaria rural e urbana, sobre a liquidacdao de créditos

210 pisponivel em: < https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/2507 >. Acesso em: 17 jan. 2020.

211 0 Art. 1.2272 diz: “Os direitos reais sobre imdveis constituidos, ou transmitidos por atos entre vivos, sO se
adquirem com o registro no Cartério de Registro de Imdveis dos referidos titulos (Arts. 1.2452 a 1.2479), salvo os
casos expressos neste Codigo”. Disponivel em: < http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm >.
Acesso em: 17 jan. 2020.

212 pispde sobre a regularizacdo fundidria rural e urbana, sobre a liquidagdo de créditos concedidos aos assentados
da reforma agrdria e sobre a regularizagcdo fundidria no ambito da AmazoOnia Legal, institui mecanismos para
aprimorar a eficiéncia dos procedimentos de alienagdo de imdveis da Unido, e da outras providéncias. Disponivel em:
< http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2016/Mpv/mpv759.htm >. Acesso em: 17 jan. 2020.
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concedidos aos assentados da reforma agrdria e sobre a regularizacao fundidria no ambito da
Amazonia Legal, além de instituir mecanismos para aprimorar a eficiéncia dos procedimentos

de alienacdo de imdveis da Unido, e dar outras providéncias.

De acordo com o Instituto de Arquitetos do Brasil (IAB) e Instituto Brasileiro de Direito
Urbanistico (IBDU) esta Medida Provisdria surge em cardter de relevancia e urgéncia para tratar
dos processos referentes aos temas e altera, 19 Atos Normativos Federais editados entre os
anos de 1946 e 2015, dentre as quais todas as disposi¢cdes da Lei Federal n. 11.977/09, que até

entdo, como visto, consolidava a experiéncia em agdes deste tipo no pais (IAB e IBDU, 2017).

Ainda, segundo o IAB e IBDU (2017), a medida produziu uma complexidade legislativa,
podendo dar margens a leituras e interpretacdes diversas e, temas fundamentais que deveriam
ser previstos ficaram postergados para disciplina em decreto do Governo Federal. Entre eles
estdao questdes referentes a regularizacdo fundidria de interesse social e ao procedimento de

registro da regularizagao.

Desta forma e, considerando que ha a necessidade de estudos mais aprofundados tanto
juridicos como urbanisticos sobre os impactos da MP n. 759/16, serdo aqui abordados, apenas

os principais aspectos de forma resumida.

Especificamente com relacao a regularizacao fundiaria urbana, no seu Titulo Il, a referida
Media Proviséria traz no¢des gerais e define a Regularizacao Fundiaria Urbana (Reurb) como um
conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais que visam a regularizacdo de
nucleos urbanos informais. Apesar de “simplificar” a definicao de regulariza¢ao fundiaria trazida
pela Lei Federal n. 11.977/09, a Medida Provisdria mantém a plenitude do ato, como observado

pelos seus objetivos, que sao:

= jdentificar os nucleos urbanos informais, organiza-los e assegurar a prestacao de
servicos publicos aos seus ocupantes, de modo a melhorar sua qualidade de vida;

= ampliar o acesso a terra urbanizada pela populagao de baixa renda, de modo a
priorizar a permanéncia dos ocupantes nos préprios nucleos urbanos informais, a
serem posteriormente regularizados;

=  promover a integracao social e a geracao de emprego e renda;

=  estimular a resolugdo extrajudicial de conflitos, em reforco a consensualidade e a
cooperacao entre Estado e sociedade;

=  conceder direitos reais, preferencialmente em nome da mulher;

=  garantir o direito social a moradia digna e as condicdes de vida adequadas;
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=  ordenar o pleno desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e garantir o bem
estar de seus habitantes, e;

=  concretizar o principio constitucional da eficiéncia na ocupacado e no uso do solo.

A referida Medida Provisoéria, define como nucleos urbanos, os adensamentos
(construcdes) com usos e caracteristicas urbanas, ainda que estejam em areas qualificadas como
rurais. E como nucleos urbanos informais, as construg¢des clandestinas, irregulares ou nas quais
nao foi possivel realizar a titulagao de seus ocupantes. Evidencia, ainda, que os nucleos urbanos
informais situados em areas qualificadas como rurais poderao ser objeto da Reurb, desde que a
unidade imobilidria tenha area inferior a fracdo minima de parcelamento, prevista na Lei Federal

n. 5.868/722%.

Além disso, a Medida Proviséria em questao dispensa e deixa a critério dos Municipios,
as exigéncias relativas ao percentual e as dimensdes de areas destinadas ao uso publico ou ao

tamanho dos lotes regularizados, assim como a outros parametros urbanisticos e edilicios.

Mantém, ainda, as modalidades de interesse social e interesse especifico, definindo-as

como:

=  Regularizacdo Fundiaria Urbana de Interesse Social (REURB-S), aquela aplicavel a
nucleos urbanos informais ocupados predominantemente por populacao de baixa

renda, e;

=  Regularizacdao Fundidria Urbana de Interesse Especifico (REURB-E), aquela aplicavel
a nucleos urbanos informais ocupados por populagao que nao se qualificada como

de baixa renda.

O aparato legal citado, trata, também, das areas de riscos, declarando que a Reurb nao
se aplica aos nucleos urbanos informais, ou a parcela deles, situados em dareas de riscos
ambientais ou de outros riscos especificados em Lei, salvo se for possivel a eliminacdo, correcao
ou administracdo do risco, segundo estudos técnicos. Na hipotese de, as dreas de riscos nao
comportarem a eliminagao, a correcao ou, a administracao dos riscos, na Reurb-S, o Municipio

procedera a realocacdo dos ocupantes do nucleo urbano informal (PAIVA, 2016).

Ressalta-se que, na MP n. 759/16 permanecem os mesmos Atores legitimados para
requerer a Reurb, previstos pela Lei Federal n. 11.977/09, acrescidos o Ministério Publico (MP)

e a Defensoria Publica, assim como as responsabilidades administrativas, civil e criminal dos

213
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Cria o Sistema Nacional de Cadastro Rural e da outras providéncias. Disponivel em: <
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L5868.htm >. Acesso em: 17 jan. 2017.
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Loteadores. Além disso, nos casos de parcelamento do solo, conjunto habitacional ou
condominio informal, empreendido por particular, a MP, confere o direito de regresso aos

ocupantes contra os responsaveis pela implantacao dos nucleos urbanos informais.

Entre os instrumentos especificos, a demarcagao urbanistica foi suprimida da MP e, a
Legitimacao Fundiaria, uma nova forma de aquisicao da posse, que pode vir a garantir direito de

propriedade, foi inserida.

A legitimacdo fundiaria constitui forma originaria de aquisicao do direito real de
propriedade, conferido por ato discriciondrio do Poder Publico aquele que detiver area publica
ou possuir area privada, como sua unidade imobilidria com destinagao urbana, integrante de
nucleo urbano informal consolidado (PAIVA, 2016). Para tal, segundo a Medida Proviséria, sdo

nucleos urbanos informais consolidados:

= aqueles existentes até a data de publicacdo da Medida Provisoria, e;
= aqueles de dificil reversao, considerados o tempo da ocupagdo, a natureza das
edificacdes, a localizagcdo das vias de circulagdao e a presenca de equipamentos

publicos, entre outras circunstancias a serem avaliadas pelo municipio.

Para os casos de Reurb-S, a legitimacao fundiaria podera ser concedida ao ocupante,

desde que atendidas as seguintes condicdes:

» 0 beneficiario ndo seja concessionario, foreiro?* ou proprietario de imoével urbano

ou rural;

= 0o beneficidrio ndo tenha sido beneficiado por mais de uma legitimacao de posse ou

fundidria de imoével urbano, €;

= em caso de imodvel urbano com finalidade nado residencial, seja reconhecido o

interesse social de sua ocupacao pelo Poder Publico (PAIVA, 2016).

Na Reurb-S de imodveis publicos, a Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios, e
as suas entidades vinculadas, quando titulares do dominio, ficam autorizados a conceder o
direito de propriedade aos ocupantes do nucleo urbano informal regularizado por meio da

legitimacao fundiaria.

214 Uma pessoa ou Instituicdo que adquire direitos sobre um terreno ou um imdvel através de um contrato, mas, ndo
€ o dono do mesmo.
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A Legitimacao Fundiaria dar-se-a quando o ente publico encaminhar para registro, junto
ao projeto de regularizacao fundiaria, a listagem dos ocupantes, e a sua devida qualificacao, e
das areas que ocupam para registro imediato da aquisicio de propriedade dispensado a

apresentacao de titulo individualizado.

Para Paiva (2016), a Legitimacao Fundidria, na pratica, limitard em muito o instituto da
legitimacgao de posse que, pela legislagao anterior, era uma fase obrigatéria para a aquisicao da
propriedade pela regularizacdao fundiaria, que somente depois de cinco anos de seu registro na

matricula era concedia com base na usucapiao especial urbana.

A Regularizacdao Fundidria que, pela legislacdao revogada, envolvia o Responsavel pelo
Imoével e a Administracdao Publica na sua realizacdo, agora, devido a um novo critério, a
Administracao Publica vai conduzir a Regularizagdao Fundiaria basicamente por atuacao de
iniciativa de seus Orgdos, ndo dispensando, entretanto, a busca de solugdes consensuais com os

beneficidrios, para a realizagdo dos Projetos (PAIVA, 2016).

Para o mesmo Autor, o Responsdvel pelo Imdvel vai receber o trabalho que os Orgios
da Administracao realizarem e arbitrarem, sob a forma de um titulo (que apresentara novas
singularidades), que é a Certiddao de Regularizacao Fundidria (CRF), podendo, ainda serem

usados outros instrumentos que outorguem direitos reais.

Entre as novidades, apresenta-se a instituicdao do “direito real de laje”, procedimento
similar ao direito de superficie, figura juridica que consiste na possibilidade de coexisténcia, num
mesmo espaco, de unidades imobilidrias autbnomas de titularidades distintas, conforme o Art.

1.5102-A do Cddigo Civil.

Assim, o dono do terreno, publico ou privado, podera ceder a superficie ou o subsolo,
para que terceiro edifique outra unidade. As sobre-elevag¢des sucessivas dependerao de edi¢ao
de legislacdo municipal. Instituto semelhante, j3 é de uso tradicional na Espanha,

potencializando a ocupacgao do espaco ja urbanizado nas cidades (PAIVA, 2016).

Para Maricato (2020), instituir este direito para a cidade chamada informal, onde reside
grande parte da populagao urbana brasileira, que ndo tem acesso ao mercado imobiliario formal
e, nem as politicas publicas, geram questdes pertinentes tais como a regularizagdo de um
"andar" de uma construcdo que nao tem estrutura e, portanto, a seguranca estrutural para

reformas de um edificio vertical.

Cabe dizer, ainda, que, a Medida Proviséria n. 759/16 prevé em seus Art. 272 ao 519,

diretrizes sobre o processo administrativo para a realizagao da REURB, com regras que vao desde
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a celebracao de convénios com o Governo Federal, as etapas a serem implementadas pelo poder
publico, identificando aquelas referentes a cada modalidade e, os procedimentos de registro. A
Medida Proviséria identifica, também, os requisitos minimos para o Projeto de Regularizacao
Fundidria e os responsaveis pela elaboracao e implantagao das infraestruturas urbanas, sendo
o poder publico, o responsavel pela REURB-S e, os ocupantes, os responsaveis, pela REURB-E.

Permanece o licenciamento urbanistico e ambiental de responsabilidade do Municipio.

Das disposicdes gerais, destacam-se os Art. 572 e 582 que dizem que as disposi¢des da Lei
Federal n. 6.766/79°%, n3o se aplicam a REURB, exceto quanto ao disposto nos Arts. 502, 512 e
529 da referida Lei e, que, para fins da REURB, ficam dispensadas a desafetacao e as exigéncias

previstas no Inciso | do Caput do Art. 172 da Lei Federal n. 8.666/932,

Ressalta-se que, em 11 de julho de 2017, na forma de Projeto de Lei de Conversao (PLV)
n. 12/2017, a referida Medida Proviséria passou a ser a Lei Federal n. 13.465/17%Y. A Lei foi

sancionada com uma série de vetos pelo Presidente da Republica - a época.

O § 22 do Art. 99, da Lei, esclarece que a REURB, promovida mediante legitimacao
fundidria, somente podera ser aplicada para os nucleos urbanos informais comprovadamente

existentes até 22 de dezembro de 2016.

A apresente Lei, no que diz respeito a REUURB-S, orienta, ainda, o poder publico, a praticar

o “tripé”:

= Regularizar — regularizar os nucleos ou loteamentos passivos — somente aqueles
possiveis, de acordo com a Lei e, 0s que nao se encontrarem em areas de riscos;

= Planejar - planejar e executar a¢des para relacionadas a urbanizacao e a regularizacao
fundiaria dos nucleos de interesse social (passivos/possiveis), produzir ou fomentar
novas HIS e, ou lotes para HIS (com base no déficit habitacional apresentado);

= Fiscalizar — elaborar procedimentos e dispor aparatos e recursos para ficalizar o

territério do Mnunicipio, com vistas a coibir novas formacdes de nucleos informais.

215 Dispée sobre o Parcelamento do Solo Urbano e da outras Providéncias. Disponivel em: <
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6766.htm >. Acesso em: 17 jan. 2020.

216 Regulamenta o Art. 372, Inciso XXI, da Constituicdo Federal, institui normas para licitagbes e contratos da
Administracao Publica e, da outras providéncias. Disponivel em: <
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L8666cons.htm >. Acesso em: 17 jan. 2020.

217 DispGe sobre a regularizacdo fundiaria rural e urbana, sobre a liquidacdo de créditos concedidos aos assentados
da reforma agrdria e sobre a regularizacdo fundidria no ambito da Amazonia Legal; institui mecanismos para
aprimorar a eficiéncia dos procedimentos de aliena¢do de imdveis da Unido; altera as Leis n 0s 8.629/93, 13.001/14,
11.952/09, 13.340/16, 8.666/93, 6.015/73, 12.512/11, 10.406/02, 13.105/15, 11.977/14, 9.514/97, 11.124/05,
6.766/79, 10.257/01, 12.651/12, 13.240/14, 9.636/98, 8.036/90, 13.139/15, 11.483/07 e, 12.712/12 a Medida
Provisoria n. 2.220/01 e, os Decretos-Leis n. 2.398/87, 1.876/81, 9.760/46 e, 3.365/41; revoga dispositivos da Lei
Complementar n. 76/93 e da Lei n. 13.347/16, e; d& outras providéncias. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ At02015-2018/2017/Lei/L13465.htm >. Acesso em: 20 dez. 2019.
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As normas gerais e, os procedimentos aplicdveis a Regularizacdao Fundidria Urbana
(REURB), assim como, os procedimentos para a avaliacao e a alienacdo dos imdveis da Unido,

foram regulamentadas pelo Decreto Federal n. 9.310/182%,

Ressalta-se que, a partir do més de julho de 2019, a Lei Municipal n. 9.203/19%°
estabeleceu que, a regularizacao fundiaria de interesse especifico (REURB-E) passaria a ser de
responsabilidade da Secretaria Municipal de Obras (SEMOB), ficando a EMDHAP responsavel
pela regularizacao fundiaria de interesse social (REURB-S). Os regramentos em ambito municipal
para a promocao da regularizacao fundiaria em nucleos rurais e urbanos, sao apresentados pela

Lei Complementar n. 404/19%%°,

IV.1Il. Plano Nacional de Habitagao (PlanHab)

Os principios, diretrizes e estratégias da Politica Nacional da Habitacdo (PNH)

orientaram a elaboracdo do Plano Nacional de Habitacao (PlanHab).

A PNH orienta para uma atuacao mais diversificada, considerando uma variedade mais

extensa de necessidades habitacionais e atentam para diferengas regionais.

O PMHIS de Piracicaba, de 2009, foi desenvolvido concomitantemente a elaboragao do
Plano Nacional de Habitacdao (PlanHab), sem, portanto, apresentar suas definicdes, pelo qual

vale, nesta revisao, um aprofundamento.

218 |nstitui as normas gerais e os procedimentos aplicaveis a Regularizagdo Fundidria Urbana e estabelece
os procedimentos para a avaliagdo e a alienagdo dos imdveis da Unido. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/ at02015-2018/2018/decreto/D9310.htm >. Acesso em: 20 dez. 2019.

219 |ntroduz alterago a Lei Municipal n. 6.246/08 e acresce dispositivo a Lei Municipal n. 3.339/91, a fim de organizar
as atribuicdes da Secretaria Municipal de Obras (SEMOB) e da Empresa Municipal de Desenvolvimento Habitacional
de Piracicaba (EMDHAP), no que tange a regularizacdo fundidaria municipal. Disponivel em: <
http://siave.camarapiracicaba.sp.gov.br/arquivo?ld=425772 >. Acesso em: 17 jan. 2020.

220 Estabelece regramentos em ambito municipal para a promocao da regularizagao fundiaria em nucleos rurais e
urbanos em Piracicaba, de acordo com a Lei Federal 13465/17 e Decreto Federal 9.310/18 e, da outras providéncias.
Disponivel em: < http://siave.camarapiracicaba.sp.gov.br/arquivo?Id=440167 >. Acesso em 17 jan. 2020.
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O PlanHab estimou a distribuicao das necessidades habitacionais (déficit habitacional
acumulado e demanda habitacional futura) segundo 11 tipologias de Municipios brasileiros
definidos com a finalidade de incorporar a diversidade regional do pais na definicdo de metas

de atendimentos das necessidades habitacionais.

Em relacdo a pertinéncia dos questionamentos acerca das metodologias utilizadas para
os calculos de déficit e necessidades habitacionais, bem como para a estratificacdao deste déficit
em tipologias de Municipios e grupos de atendimento, as caracteristicas urbanas das diferentes
categorias de Municipios trazem elementos essenciais para a leitura do déficit habitacional, do
déficit por urbanizacdo e, das necessidades habitacionais futuras, assim como, para a definicdo
do tipo de produto habitacional mais adequado, seu processo de producao, custo da terra, entre

outros aspectos (NAKANO, 2010).

O agrupamento dos Municipios em uma tipologia partiu do estudo intitulado “Tipologia
das Cidades Brasileiras”, elaborado, em 2005, pelo Observatério das Metrdpoles. O estudo traz
uma abordagem regional que serviu de base para a Politica Nacional de Desenvolvimento
Regional (PNDR), que caracteriza as microrregioes em funcdo de seu dinamismo e riqueza, e a

partir de indicadores urbanisticos e socioeconémicos locais.

Este agrupamento foi possivel, também, pela contribuicao de outros dois estudos sobre
a rede de cidades brasileiras, desenvolvidos pelo Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada
(IPEA), UNICAMP, IBGE e pelo Centro de Desenvolvimento e Planejamento Regional de Minas
Gerais (CEDEPLAR) (MCIDADES, 2008).

Neste estudo, os Municipios foram agrupados em 19 tipos, de acordo com indicadores

que expressassem:

"  sua inser¢ao em microrregides de desenvolvimento econémico, maior ou menor

concentragao de riqueza e ritmo de crescimento;

=  suaposicdo narede de cidades, ou seja, se cidades polos, cidades em aglomeragdes
urbanas metropolitanas, integradas em dinamicas econdémicas regionais, isoladas,

em enclaves de subsisténcia;
=  seu grau de concentragao populacional;

= seu grau de concentragdao de atividades urbanas e porcentagem da populagao

empregada nos setores secundario e terciario, e;

= o grau de desigualdades sociais presentes no territério.
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A partir desses indicadores, identificou-se a maior ou menor incidéncia de problemas
urbanisticos e socioambientais e, se a cidade dispunha ou nao de meios materiais para enfrenta-
los. Elementos fundamentais para a definicao de programas habitacionais especificos para cada

grupo de Municipios (MCIDADES, 2008).

Da perspectiva de elaboracdo do PlanHab, os Municipios brasileiros foram reagrupados
em um numero menor de tipologias, segundo aspectos e critérios mais relevantes para a
questdo habitacional, sobretudo porque o déficit habitacional rural foi considerado como um

universo a parte, uma tipologia Unica a ser atendida por programa especifico.

Além disso, o PlanHab destacou as Regides Metropolitanas do Rio de Janeiro (RMRJ) e
as Regioes Metropolitanas de S3ao Paulo (RMSP), em funcdo das suas peculiaridades de
concentragao populacional, restricdes a terra urbanizada disponivel para produgao habitacional

e o alto grau de urbanizacao.

O PlanHab, também, agrupou Municipios com caracteristicas semelhantes, inseridas
num mesmo tipo de microrregiao, ainda que apresentassem distintos graus de urbanizac¢ao, os
situados em microrregides com graus de riquezas similares, que se diferenciam em funcado do
dinamismo e, os Municipios com maiores graus de pobreza e precariedade habitacional e

urbanistica (Tabela 13).

TABELA 13 - Correspondéncia entre os Grupos e as Tipologias dos Municipios Brasileiros —
De acordo com a Politica Nacional de Desenvolvimento Regional (PNDR).

GRUPOS
DO TIPOLOGIAS DOS MUNICiPIOS BRASILEIROS
PLANHAB
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A Tipo 1 Espacos urbanos aglomerados mais présperos do centro sul (somente RMSP e
RMRJ)
B Tipo 1 Espacgos urbanos aglomerados mais préosperos do centro sul (exceto RMSP e
RMRJ)
C Tipo 2 | Espacos urbanos aglomerados e capitais mais prosperas do norte e nordeste
D Tipo 3 | Espacgos urbanos aglomerados e centros regionais do centro sul
E Tipo 4 | Espacos urbanos aglomerados e centros regionais do norte e nordeste
ibels Centros urbanos em espacos rurais présperos com moderadas desigualdades
F social
Tipo 6 | Centros urbanos em espacos rurais présperos com elevada desigualdade social
w7 Centros urbanos em espacos rurais consolidados, mas de fragil dinamismo
G recente e moderada desigualdade social
Tipo 9 Centros urbanos em espacos rurais que vém enriquecendo, com moderada
desigualdade social, predominantes no centro sul
e & Centros urbanos em espagos rurais consolidados, mas de fragil dinamismo
recente e elevada desigualdade social
Tipo | Centros urbanos rurais que vém enriquecendo, com elevada desigualdade
10 social, predominantes na fronteira agricola
Tipo | Centros urbanos em espacos rurais do sertdo nordestino e da Amazonia, com
o 11 algum dinamismo recente, mas insuficiente para impactar a dindmica urbana
Tipo | Centros urbanos em espacos rurais pobres de ocupacdo antiga e de alta
12 densidade populacional, préximos de grandes centros
Tipo | Centros urbanos em espacos rurais pobres de ocupacdo antiga e de alta
13 densidade populacional e relativamente isolados
Tipo Pequenas cidades com relevantes atividades urbanas em espacos rurais
| 14 présperos
Tipo
15 Pequenas cidades com poucas atividades urbanas em espacos rurais prosperos
Tipo Pequenas cidades com relevantes atividades urbanas em espacos rurais
; 16 consolidados, mas de fragil dinamismo recente
Tipo Pequenas cidades com poucas atividades urbanas em espagos rurais
17 consolidados, mas de fragil dinamismo recente
Tipo | Pequenas cidades com relevantes atividades urbanas em espagos rurais de
< 18 pouca densidade econdmica
Tipo Pequenas cidades com poucas atividades urbanas em espacos rurais de pouca
19 densidade econ6mica

Legenda: PNDR = Politica Nacional de Desenvolvimento Regional; RMRJ = Regido Metropolitano do Rio de
Janeiro; RMSP = Regido Metropolitana de S3o Paulo.
Fonte: Adaptado de MCidades (2008).

Dessa forma, 11 tipos de Municipios foram adotados como critério de regionalizacao
para o cdlculo e analises do déficit habitacional urbano acumulado e da projecao de demandas
futuras por domicilios. A Figura 22 apresenta a distribuicdao do déficit habitacional por tipologias

de Municipios.

FIGURA 22 - Distribuigdo do Déficit Habitacional por Grupos de Municipios.
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Fonte: Adaptado de MCidades (2009).

O conjunto de Municipios dos Grupos A, B, C, D e, E possuem mais de 100 mil habitantes
e as mais altas taxas de crescimento populacional. De acordo com o estudo, o que se observa é
a reducao do crescimento e, mesmo, perda de populacdo em dreas centrais de algumas
metrépoles, compensada pelo expressivo crescimento periférico destas regides. Sao poucos

municipios (575), que concentram 46% do déficit habitacional total (MCIDADES, 2008).

Com base nesta metodologia e critérios, o municipio de Piracicaba enquadra-se na
Grupo D (Tipo 3) “Aglomerados e Centros Regionais Centro Sul", que concentram Municipios
situados em regides com alto estoque de riqueza, com importancia como centros polarizadores
em sua microrregidao. Estes Municipios apresentam, também, altos padrdes de desigualdade e,

alto déficit habitacional absoluto.

Além disso, a Politica Nacional de Habitacdo (PNH) define, em linhas gerais, a
necessidade de aperfeicoar os critérios para a definicao de grupos de beneficidrios distintos,
estabelecidos de acordo com a sua capacidade de pagamento e, com os custos dos

financiamentos das diferentes fontes.

Seguindo estas diretrizes, o PlanHab elaborou “Grupos de Atendimento” buscando
superar a utilizagcdao da renda familiar como unico referencial e parametro de corte para o acesso
das familias ao financiamento habitacional. As definicdes dos grupos de atendimento

habitacional no ambito do PlanHab foram:

=  Grupo 1 - familias sem renda ou com renda liquida abaixo da minima necessaria a
capacidade de assumir um compromisso de retorno regular e estruturado (abaixo
da linha de financiamento);

=  Grupo 2 — familias com renda mensal que permite assumir algum compromisso de
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pagamento mensal regular e estruturado e, acessar financiamento imobiliario, mas,
em valor insuficiente para obter uma moradia adequada e, ainda, com alto risco de
crédito para os agentes financeiros, em decorréncia de suas rendas informais e
reduzidas e, das precarias garantias oferecidas para o financiamento;

=  Grupo 3 - familias com renda mensal que permite assumir compromisso de
pagamento mensal, mediante acesso a financiamento imobiliario, mas, nem
sempre suficiente para obter uma moradia adequada e, com moderado risco de
crédito para os agentes financeiros;

=  Grupo 4 — familias com capacidade de pagamento regular e estruturada, com
plenas condi¢cdes de assumirem compromisso de pagamento mensal relativo ao
financiamento imobilidrio, em valor suficiente para obter uma moradia adequada
desde que em condig¢des acessiveis, pois possuem empregos e rendas estaveis e
sao capazes de oferecer garantias reais para os financiamentos contraidos, €;

=  Grupo 5—familias com plena capacidade de acesso a um imével adequado as suas

necessidades, por meio de esquemas de financiamento de mercado.

Nota-se que, as faixas de rendimentos das familias desses Grupos crescem do Grupo 1
para o 5. Nas Regides Metropolitanas de Sao Paulo e, do Rio de Janeiro essas faixas sao maiores

por causa dos altos custos de aquisicao da moradia.

As necessidades habitacionais estimadas para cada Grupo orientaram a definicao de
metas de atendimento habitacional e, portanto, delineou a quantidade de recursos financeiros
que deverdao ser utilizados para satisfazer estas necessidades. As fontes destes recursos
financeiros sao: FNHIS, FGTS e, Sistema Brasileiro de Popanca e Empréstimo (SBPE) (MCIDADES,
2008).

De acordo com as estimativas elaboradas pela Fundacao Jodo Pinheiro (FJP), com base
nos dados da Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios (PNAD), do senso do IBGE de 2006
(dados disponiveis a época da elaboracdo do PlanHab), o déficit total acumulado de UHs no

Brasil alcancava 7,9 milhdes, em 200622,

A este déficit total acumulado deve ser acrescida a demanda demografica futura, que,

segundo projecdes realizadas pelo CEDEPLAR, adotadas pelo PlanHab, somou cerca de 27

221 Também compdem o déficit acumulado moradias em situacdo de inadequacdo, tais como os domicilios em
assentamentos precdrios, calculados em 3,26 milhdes, e os domicilios com necessidade de complementacao de
infraestrutura, calculados em 9,83 milhdes (MCIDADES, 2009).
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milhdes de UHs no horizonte temporal até 2023 - considerando como premissa que, a cada

familia que se forma no periodo, corresponde a forma¢ao de um novo domicilio.

Assim, o PlanHab adotou uma projecao de necessidade global de cerca de 35 milhdes
de UHs no periodo de 15 anos. Contudo, é razoavel supor que sempre existira, num pais com as
caracteristicas do Brasil, um porcentual de familias que deverao coabitar a mesma moradia por
razdes de ordem pessoal e que, portanto, as metas nao precisariam alcangar 100% das

necessidades consideradas (MCIDADES, 2009).

Por outro lado, é importante ressaltar que o perfil socioeconbmico da populacdo
prevista na demanda futura difere significativamente daquela que forma o déficit acumulado,

conforme se pode verificar na Figura 23.

FIGURA 23 - Déficit Total Acumulado e Déficit Total Acumulado Mais a Projecao
da Demanda Futura por novas UHs - Por Grupos de Atendimento.

W cioow) [l c2a% [ 63e) [l Gectsion) Moo Wozcew Mozt [l cecosioon

G = GRUPOS DE ATENDIMENTO

Fonte: Adaptado de MCidades (2009).

A piramide do déficit total acumulado, estimado em 7,9 milhdes de Unidades
Habitacionais (UHs), expressa a auséncia de solugdes habitacionais adequadas para o Grupo 1
e, em menor escala, no Grupo 2, que juntos concentram 93% da demanda, sendo residual a

porcentagem nos demais Grupos.

Ja a piramide déficit total acumulado mais a projecao da demanda futura (horizonte
2023), estimada em cerca de 27 milhGes de UHs, apresenta uma distribuicdao equivalente ao
peso de cada Grupo na populacao, sendo significativa a presenca dos Grupos 4 e 5, que atingem

a 20% do total, enquanto que os Grupos 1 e 2 somam 63%.

Se ndao houver uma estratégia adequada que garanta acesso a moradia para os Grupos
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de renda mais baixa, a tendéncia é esta parcela da demanda futura engrossar o déficit

acumulado ou formar novos assentamentos precarios no proximo periodo.

Sendo assim, a projecao das necessidades habitacionais por Grupo de atendimento é
fundamental para se dimensionar as metas financeiras por fonte de recursos, particularmente

no que se refere aos valores de subsidio.

A Figura 24 apresenta a distribuicao da necessidade total por novas UHs, por Grupos de

Atendimento e, por Tipologia de Municipios.

FIGURA 24 - Distribuicdo da Necessidade Total por Novas UHs
por Grupo de Atendimento e Tipologia de Municipios (%).

GRUPOS DE ATENDIMENTO
GRUPOS do PlanHab Gl 62 63 G4 G5 TOTAL
A 373 283 94 16,1 89 1000
B+C 36,1 248 163 145 83 100,0
D+E+F 276 335 185 134 7 100,0
G+H+1+J+K 444 337 121 6,4 34 100,0
RURAL 390 438 1ns 50 0,7 100,0

Fonte: Adaptado de MCidades (2009).

Os Grupos de atendimento, por faixa de renda familiar, a quantificacdo das
necessidades habitacionais em nimero de novas UHs e, as fontes de recursos prioritarias,

segundo o PlanHab, sao apresentadas na figura 25.

FIGURA 25 - Grupos de Atendimento, suas Respectivas Quantidades de
Novas UHs (em milhdes) e, Fontes de Financiamentos.

GRUPOS
A | CAPACIDADE FINANCEIRA FAMILIAR i FONTES

\ UHs

PlanHab
Familias com renda liquida abaixo da linha de financiamento

G 1 RM SP/RJ: até R$S800,00 / Outras RM: até R$700,00 129 FNHIS
Demais situagdes: até RS600,00
Familias que acessam financiamento habitacional, FGTS e FNHIS

G2  mas requerem subsidio de complemento ¢ equilibrio 1ns Financiamento com
RM SP/RJ: de RSB00 a 1.600 / Outras RM: de RS700 a R$1.400 subsidio de complemento ¢
- Demais situagdes: de RS600 a RS1.200 ‘ de equilibrio.
Immmmrmwm.

ay (== ) g syuiio ; 4B Financiamento com
RM SP/RJ: de RS1.600 a 2.000 / Outras RM: de RS1.600 s R$2.000 bsidio de ilibri

Demais situagdes: de RS1.600 a R$2.000
Familias com capacidade de assumir financiamento habitacional

Ga i » 37 FGTS ¢ SBPE
' Familias com capacidade de acesso a um imovel SBPE e

GS através de financiamento de mercado 19 b Bie
Acima de R$4.000

Legenda: FGTS = Fundo de Garantia por Tempo de Servi¢o; FNHIS = Fundo Nacional de Habitagdo de Interesse
Social; RM = Regido Metropolitana, RJ = Municipio do Rio de Janeiro; SBPE = Sistema Brasileiro de
Popanca e Empréstimo; SP = Municipio de S3o Paulo.
Fonte: Adaptado de MCidades (2009).
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Com base nas caracteristicas dos Grupos de atendimento e considerando os Grupos de
Municipios, o PlanHab, também, avancou no sentido de apresentar o estudo de solugdes e
tipologias habitacionais, a fim de identificar as solugdes mais adequadas as diferentes
caracteristicas dos Municipios e, definir os valores de referéncia a partir dos quais foram
montadas as simulacdes para a definicdo dos valores de financiamento e de subsidios

necessarios e das metas (MCIDADES, 2009).

O PlanHab adotou, apenas como parametro para as simula¢des, 06 produtos
habitacionais urbanos e 02s rurais, para os quais foram identificados custos para todos os

Estados da Federagao e, para os 11 Grupos de Municipios, além da zona rural.

Os produtos foram distribuidos relacionando as caracteristicas especificas dos
Municipios e as solugdes habitacionais mais adequadas, levando em conta o custo-beneficio.
Considerou-se, também, que, nos Municipios de menor porte e com maior disponibilidade de
terra, o produto lote urbanizado, com cesta de material e assisténcia técnica é a opc¢ao de

referéncia e prioritaria para as familias dos Grupos de atendimento que requerem subsidio

(Figura 26).
FIGURA 26 — Tipologias Habitacionais (Apontadas pelo PlanHab) e, Respectivas Regides.
Tipologia Habitacional Regides Mais Adequadas
UNIDADE PRONTA EM adequada para regides urbanas mais adensadas e com escassa
AREA CONSOLIDADA disponibilidade de terra - localizado em 4rea urbana consolidada.
(tipo apartamento)
adequada para regides urbanas mais adensadas e com escassa
UNIDADE PRONTA disponibilidade de terra. Area Gtil: 45,82 m*. A estimativa de prego
(tipo apartamento) foi feita considerando a producdo privada, mas ndo exclui a de
mutirdo ou a de auto-gestao .
UNIDADE PRONTA adequada para centros urbanos e pequenas cidades em espacos
S (tipo casa térrea) rurais, com maior disponibilidade de terra. Area construida: 40,65 m?
<
@
= adequado para regibes com maior disponibilidade de terra e frentes
=
< OTEDE 125 W'+ CESTA DE de expansdo. Representa uma solugdo mais acessivel em termos
& MATERIAIS PARA CONSTRUCAO DE financeiros e que possibilita a producao de unidades maiores. Inclui
*<  UNIDADE DE 32 M custos de assessoria téonica.
adequado para regides de maior disponibilidade de terra. Lote
LOTE URBANIZADO situado em drea urbanizada, dotado de infraestrutura, representa
uma solugdo mais acessivel em termos financeiros - drea de 125 m’.
adequado para familias que ja dispdem de lotes ou mesmo de
unidades construidas, mas que precisam ser acabadas, ampliadas ou
i Ly melhoradas. Precificaio para rea construida de 32 m* e inclus3o de
custos de assessoria técnica.
as familias rurais, em geral, necessitam apenas de cesta de material
s CESTA DE MATERIAIS por ja disporem de lotes ou de unidades construidas, mas que precisam
g (sem mao-de-obra) ser acabadas, ampliadas ou melhoradas. Precificagdo para drea
=~ construida de 45,6 m? e inclusdo de custos de assessoria técnica.
=
< este produto assemelha-se ao produto anterior (drea construida de
REl) | A TE BATERIGS 45,6 m, inclus3o de custos de assessoria técnica), diferenciando 00
R e ) somente pela utilizagdo de mao-de-obra contratada. 3
5
—

Fonte: Adaptado de MCidades (2009).
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No que diz respeito as condi¢cdes de subsidios mais propicias para o PMCMV, a
identificacdao da “variedade tipoldgica”, sua distribuicao por tipologia de Municipios e, por
Grupos de atendimento, pode oferecer, aos Municipios, caminhos para a definicao de suas

estratégias de acao no que concerne a politica habitacional Municipal (Figuras 27 a 29).

FIGURA 27 - Distribuicdao dos Produtos ou Tipologias
Habitacionais (%) por Grupos de Municipios.

20

A B, C D, EF G,HIJLK
Unidade Pronta em area consolidada
Unidade Pronta

Lote + Cesta de material + Assessoria Técnica

Lote ou Cesta de material (unidade nova)

Cesta de material (melhorias)

Fonte: Adaptado de MCidades (2009).

FIGURA 28 - Distribuicdo Prioritaria dos Produtos Habitacionais por Grupos de Municipios.

Municipios Municipios
Regides metropolitanas, capitais com 20 a 100 com até 20
& municipios com + de 100 mil habitantes mil habitantes | mil habitantes

Produto habitacional
Lote | | ]
Lote + Cesta de material (32m?) + Assessoria Técnica | | [ |
Cesta de material (32m?) + Assessoria Técnica | | | | | | [ |
Unidade Pronta Casa (40 m) . . - .
(auto-gestdo [ empreiteira) e - -
Unidade em Area Consolidada Retrofit - -
=0 =] Vazios Urbanos | |

Legenda: Retrofit = Termo em Inglés que significa “reforma”, mas, com um sentido de customizar, adaptar e

melhorar os equipamentos, conforto e possibilidades de uso de uma antiga construcdo (CAMPQS, 2017).
Fonte: Adaptado de MCidades (2009).

Da perspectiva dessas definicdes e estimativas, o PlanHab organiza suas estratégias em
04 Eixos, que devem ser desenvolvidos simultaneamente, com iniciativas claras e bem

delimitadas, de modo a gerar resultados a curto, médio e longo prazos (MCIDADES, 2009). Estes
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=  Financiamento e subsidio - Criar um novo modelo de financiamento e subsidios,
capaz de garantir recursos para a urbaniza¢do de assentamentos precarios e para
uma producao massiva de novas UHs, com foco no atendimento as familias de baixa

renda, onde se concentram as necessidades habitacionais;

=  Arranjos institucionais - Implementar o Sistema Nacional de Habitacao de Interesse
Social (SNHIS) e, consolidar um modelo de politica habitacional baseada na
descentralizagao, articulagdao intergovernamental e intersetorial, participagao e

controle social;

=  Estratégias urbanas e fundiarias - Garantir acesso a terra urbanizada, legalizada e
bem localizada para a provisao de Habitacdo de ISteresse social (HIS), UHs prontas
ou lotes, na escala exigida pelas metas do PlanHab. Regularizar os assentamentos
informais, garantindo a permanéncia dos moradores - das familias de baixa renda,

€;

= Cadeia Produtiva da Construcao Civil - Ampliar a producdao e estimular a
modernizacao da cadeia produtiva da construcao civil voltada a producdo de HIS e
a habitacao do mercado popular, buscando obter qualidade, menor custo, ganho

de escala e agilidade.

Para tanto, o PlanHab estabelece 04 linhas programaticas que consideram certa
diversidade de provisao habitacional, diferentes modos ou procedimentos para sua producao, a
urbanizacao, regularizacdo e integracao de assentamentos precarios e, o desenvolvimento e

consolidagdo de arranjos institucionais e de assisténcia técnica. Estas Linhas Programaticas, sao:

= Linha Programadtica para Integracdo Urbana de Assentamentos Precarios -
Urbanizagao, Regularizacdo e Integracao de Assentamentos Precarios e

Regularizagao Fundiaria;

= Linha Programatica para Producao e Aquisicao da Habitacao - Promocgao de novas
UHs urbanas, onde se articulam programas de: Promocdo publica de unidades
habitacionais; Promocdo de UHs urbanas para arrendamento; Promocdo de UHs
em areas urbanas centrais; Promogado por autogestao de UHs urbanas; Promocgao
privada de UHs urbanas; Promocdo publica de locacdo social de UHs em centros
histéricos e areas urbanas consolidadas; Promog¢ao publica e privada de
loteamentos urbanos associada a oferta de materiais de construcao e assisténcia

técnica; Aquisicao de UHs, e; Promocao publica ou por autogestdao de UHs rurais;
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= Linha Programatica para Assisténcia Técnica - Assisténcia Técnica a populacdo de

baixa renda; Assisténcia Técnica a cooperacao de ONGs, €;

= Linha Programatica para Desenvolvimento Institucional - Desenvolvimento

Institucional.

V. Plano Estadual de Habita¢ao (PEH)

Os principios, diretrizes e estratégias da Politica Nacional da Habitagdo (PNH)
orientaram, tanto a elaboracdo do Plano Nacional de Habitacdo (PlanHab), quanto a do Plano
Estadual de Habitacdo (PEH). Neste sentido, estes dois documentos apresentam importantes

aproximacoes.

Ambos consideram necessario atuar de modo mais diversificado, considerando uma
variedade mais extensa de necessidades habitacionais e atentam para diferencas regionais. No
entanto, utilizam metodologias distintas para a composicdo do déficit habitacional, a partir do
qual também definem categorias distintas de Grupos ou Tipologias de Municipios e, de Grupos

de Atendimento.

A recuperacao dos apontamentos feitos pelos dois Planos, no que concerne aos cenarios
diagnosticados é relevante na medida em que estas necessidades e Tipologias ou Grupos

variadas orientam as estratégias e a distribuicao de recursos.

Apesar da grande maioria da producao habitacional recente estar vinculada ao PMCMV,
que absorve, também, boa parte dos recursos e energia dos Orgdos estaduais e municipais para
sua implementacao, sobretudo, pela grande pressao do setor da construcao civil que, fez do
PMCMYV um nicho de mercado, recuperar as linhas programaticas e, as estratégias de acao do
PlanHab e do PEH-SP se mostra urgente, frente aos recentes cortes e contexto de alteragdes do
PMCMV, configurando-se, a saber, alternativas importantes para o atendimento as familias de

rendas mais baixas.

Nao serdao aprofundados, os cenadrios futuros de atendimento e de fontes de recursos,
visto que a politica de subsidios do PMCMYV superou qualquer cendrio previsto nos dois Planos,
fato que, inclusive, colocou inoperantes boa parte das linhas programaticas criadas no contexto

dos mesmos.
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Antes da apresentar o PEH, cabe ressaltar que, em resposta ao PlanHab e para a adesao
ao SNHIS, o Governo do Estado de S3o Paulo, através da Lei Estadual n. 12.801/08%%? e, do
Decreto Estadual n. 53.823/08%?3, que regulamenta a citada Lei e, cria, ainda, o Conselho
Estadual de Habitacdao (CEH) e, fundos especificos, como o Fundo Paulista de Habitacdo de

Interesse Social (FPHIS) e o Fundo Garantidor Habitacional (FGH).

No ano de 2009, o Governo Estadual aprovou o Plano Estadual de Habitacdo (PEH),
revisto no ano de 2011, quando, também, foi criada, pelo Decreto Estadual n. 57.370/11%%, a

Agéncia Paulista de Habitacdo Social, a “Casa Paulista”.

Assim, hoje, a “Casa Paulista” é, ao mesmo tempo, brago operacional da SEH e um
programa voltado ao fomento a habitacdo de interesse social (HIS). Sendo a Companhia de
Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de Sdo Paulo (CDHU) o brago técnico e
operacional da Secretaria da Habitacdo do Estado de S3ao Paulo (SEH), que conduz as agdes

voltadas a provisao de moradias e a¢des corretivas.
No que diz respeito ao CEH, este Conselho tem por objetivos:

= 3 proposicdo de Programas e acdes visando o desenvolvimento da Politica

Estadual para a HIS;

= 3 delimitacdo de um espaco institucional para a promocgao e cooperacao dos
Governos Federal, Estadual e Municipais com a Sociedade Civil organizada,

ONGs, para a formulacdo e execucdo da Politica Estadual de HIS, e;

= a realizacdo de estudos, pesquisas, seminarios e debates, sobre o
desenvolvimento habitacional no Estado e disseminacdao dos resultados

alcancados pelos programas e acdes desenvolvidos.

O estabelecimento do FPHIS visou criar condicdes de subsidio para os investimentos e

para a composicao dos recursos do Estado, vindos de diversas fontes, especialmente do FNHIS,

222 Autoriza o Poder Executivo a adotar medidas visando & participacdo do Estado no Sistema Nacional de Habitacdo
de Interesse Social (SNHIS), cria o Conselho Estadual de Habitacdo (CEH), institui o Fundo Paulista de Habitacdo de
Interesse Social (FPHIS) e o Fundo Garantidor Habitacional (FGH) e, da providéncias correlatas. Disponivel em: <
http://www.al.sp.gov.br/repositorio/legislacao/lei/2008/alteracao-lei-12801-15.01.2008.html >. Acesso em: 17 jan.
de 2020.

223 Regulamenta a Lei Estadual n. 12.801/08, que autoriza o Poder Executivo a adotar medidas visando a participacdo
do Estado no Sistema Nacional de Habita¢do de Interesse Social (SNHIS), cria o Conselho Estadual de Habitagdo (CEH),
institui o Fundo Paulista de Habitacdo de Interesse Social (FPHIS) e o Fundo Garantidor Habitacional (FGH). Disponivel
em: < http://www.al.sp.gov.br/repositorio/legislacao/decreto/2008/decreto-53823-15.12.2008.html >. Acesso em:
17 jan. de 2020.

224 Institui, na Secretaria da Habitacdo, a Agéncia Paulista de Habitag3o Social e, da providéncias correlatas. Disponivel
em: < http://www.al.sp.gov.br/repositorio/legislacao/decreto/2011/decreto-57370-27.09.2011.html >. Acesso em:
17 jan. de 2020.
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permitindo articular a aplicacdo dos investimentos publicos em habitacdo e fomentar a

participacao de agentes promotores privados e publicos.

Articulado ao FPHIS, o FGH amplia as possibilidades de acesso ao crédito habitacional as
familias de baixa renda, ao propiciar o estimulo a participacdao de instituicdes financeiras,
companhias de seguros e outros Atores no financiamento dos investimentos em HIS,
estabelecendo as condi¢des e garantias necessarias a essa finalidade e alavancando recursos de

outros agentes privados.

A “Casa Paulista” é um braco da SEH, responsavel por viabilizar a operacao dos fundos

habitacionais instalados.

A diversidade dos problemas regionais no Estado de S3o Paulo aponta caréncias tanto
em funcao do déficit estimado de novas UHs, quanto daquelas consideradas inadequadas que

exigem investimentos para sua melhoria.

Os dados atuais estimam cerca de 1,2 milhdao de domicilios (UHs) considerados em
situagdo de déficit, para os quais se deve prever a construgao de novas UHs e, outros 3,2 milhdes

de domicilios (UHs) com algum tipo de inadequacao habitacional (CDHU, 2011).

E importante destacar que o calculo do déficit habitacional do Estado de S3o Paulo
segue uma metodologia que diverge da metodologia utilizada pela Fundacdo Jodo Pinheiro (FJP)

para o calculo do déficit habitacional brasileiro.

No Estado de S3o Paulo, a construcdao de uma metodologia para estimagao de
necessidades habitacionais remonta ao final da década de 1990 e, inicio dos anos 2000, quando
as equipes da CDHU e da Fundagao Sistema Estadual de Andlise de Dados (SEADE) discutiram a

aplicacdao da metodologia desenvolvida pela FJP para a realidade paulista.

O resultado desse esforco, de um lado, preservou a distingao entre déficit e inadequacao
habitacional e, com isso, a nocdao de que a questdao habitacional reveste-se de gravidades
variadas, o que requer agdes publicas especificas para sua solugao, de construgao de UHs, no

caso do déficit ou, de reformas, ampliacdes e outras melhorias, no caso da inadequacao.

A metodologia entdo desenvolvida, seguiu outros passos, afastando-se do modelo
construido pela FJP, sobre o qual dois aspectos sao ressaltados. O primeiro, refere-se aos
procedimentos utilizados para classificar as moradias segundo situacdes de caréncia, que foram
executados “em cascata” a partir da situagao habitacional de maior gravidade até alcangar as

moradias que, por ndao apresentarem caréncia, foram classificadas como adequadas e; o
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segundo aspecto, refere-se a reducdo das categorias de problemas definidos no déficit

habitacional.

De acordo com a metodologia desenvolvida pela CDHU e SEADE, incluiu-se no déficit,
exclusivamente, a moradia construida com material inadequado, ou seja, o barraco. O resultado
desses estudos representa o afastamento entre as duas metodologias que, em poucas palavras,

pode ser traduzido na énfase na inadequacdo habitacional (CDHU, 2010).

Dessa perspectiva, as necessidades habitacionais no Estado de S3ao Paulo, no ambito da
formulacdo do Plano Estadual de Habitacdo (PEH), foram classificadas como domicilios em

déficit habitacional, inadequacgao habitacional e adequac¢ao habitacional.

A base de dados que definiu a escolha metodolégica e conceitual foi fornecida pela
“Pesquisa de Condicdes de Vida”, da SEADE, realizada em 2006, em amostra de domicilios do

Estado de Sdo Paulo — em Municipios com mais de 50 mil habitantes na area urbana.

Assim, a metodologia de calculo das necessidades habitacionais desenvolvida e testada
em 1998, foi revista e ampliada, proporcionando maior detalhamento das condigdes
habitacionais em relacdo as possibilidades oferecidas pela Pesquisa Nacional por Amostra de
Domicilios (PNAD), do IBGE, permitindo a decomposicdo do déficit e, da inadequacdao em

varidveis que espelhassem melhor a heterogeneidade e, o grau de gravidade das necessidades.

Assim, confirmou nao sé a diversidade do problema habitacional do Estado, mas,
também, sua complexidade, forneceu subsidios para a formulacao de diretrizes, linhas de acdes

e, programas com intervencgdes distintas.

Uma constatacao relevante, apontada pela “Pesquisa de Condi¢cdes de Vida”, é a
magnitude da inadequacdo habitacional que, em relacao ao déficit, concentra o maior volume
de UHs, com as mais diversas caréncias. Esta constatacao levou o poder publico a mudanga de
direcionamento em sua atuacao, pois a provisdao de UHs ndo poderia ser a Unica solucdo para a

complexidade habitacional do Estado.

Assim, o déficit habitacional é constituido por UHs que requerem substituicao, sendo
identificado em trés componentes com a agregacdao de condicdes de UHs relacionadas ao
entorno urbano: barraco isolado ou em “favela” 2?°>; moradia localizada em area de riscos de

desmoronamento, e; moradia localizada em darea de riscos de enchentes, com auséncia de

225 Neste produto chamaremos de Nucleos Informais de Interesse Social (N1IS) as denominadas
“favelas”.
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pavimentacdo, guias e sarjeta. Entre esses componentes, a maior parcela é formada pelo

barraco isolado ou em “favela” 226 (CDHU, 2011).

Ressalta-se, neste ponto, que, a inadequacdao habitacional é constituida por UHs
(moradias) que ndo requerem substituicdo, mas, que apresentam caréncias diversas que podem
ser solucionadas, sendo agrupada pelos seguintes componentes: moradia de alvenaria
localizada em “favela”; moradia localizada em cortigo; moradia com espaco interno insuficiente;
moradia com congestionamento domiciliar; moradia com infraestrutura interna insuficiente;
moradia prépria sem documentacdao de posse, e; moradia alugada com renda inferior a trés

saldrios minimos (CDHU, 2011).

Verifica-se, entdao, que os problemas classificados na inadequacao habitacional sao
diferentes em sua natureza e requerem solugdes distintas, como reforma ou ampliagdes de UHs
existentes, extensdo das redes de infraestrutura, servicos urbanos e, acdes de regularizacao

fundiaria.

A reclassificagao dos domicilios inadequados para déficit, exigiu um esforgo analitico,
com necessidade de adoc¢ao de critérios que pudessem identificar as situacdes combinadas de
inadequacao que exigissem a substituicdo do domicilio. Assim, de acordo com a CDHU (2011),
foram transferidas para o déficit as UHs (moradias) com as seguintes inadequacdes isoladas ou

combinadas:

” 227 - todas classificadas como comodos, localizados em

=  Moradias em “favelas
“favelas”, consideradas com alto grau de precariedade, dada a combinac¢ao de
caréncias. Representou o maior volume. Outras combinacdes de inadequacdes,
como moradia em “favela” e espaco interno insuficiente, congestionamento ou
infraestrutura interna improdpria, representaram a transferéncia de 30% de

domicilios para o déficit. Assim, 200.132 domicilios em “favelas” foram

reclassificados para o déficit.

=  Moradia em comodo - tratavam-se de imdveis encorticados ou combinacao de
moradia em comodo com espac¢o interno insuficiente ou congestionamento.

Representou a transferéncia de 30%, assumindo-se este percentual como média de

226 Neste produto chamaremos de Nucleos Informais de Interesse Social (NIIS) as denominadas
“favelas”.

227 Neste produto chamaremos de Nucleos Informais de Interesse Social (NIIS) as denominadas
“favelas”.
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remocdes necessdrias para viabilizacdo de projetos de requalificacdo dessas UHs

(Moradias), o que totalizou 51.661 domicilios.

=  Moradias com espaco interno insuficiente - localizadas na malha urbana fora das
“favelas” e cortigos, este tipo de inadequagdo representou a transferéncia de 20%
de domicilios para o déficit, sem possibilidade de ampliacdo (considerando o
tamanho do lote ou sua subdivisdo), resultando em 246.000 domicilios,

independentemente das combinag¢des com outras caréncias apresentadas.

= Moradias congestionadas - aquelas em que havia mais de duas pessoas por
dormitdrio ou, mais de uma por comodo. Adotou-se o mesmo percentual definido
para moradias com espaco insuficiente, 20%. Tendo em vista que, 0s mesmos
condicionantes ambientais e urbanos se aplicam em relacdao as possibilidades e
restricOes para a reforma ou ampliacdao dessas UHs (Moradias). A transferéncia

para o déficit foi da ordem de 28.000 domicilios.

=  Moradias com infraestrutura interna improépria - fixado o percentual de 5%, tendo
a remocao como hipdtese em casos de impossibilidade de implantacao de
infraestrutura. Considerou-se que, a solugao para esses domicilios, localizados
usualmente em dreas e parcelamentos precarios - fora das “favelas”, requer
articulacao com os érgaos setoriais responsaveis pela implantacdo e, operacao das
redes de agua, esgoto, energia e, sistema de coleta de residuos sélidos, nao
cabendo, via de regra, uma acao direta no domicilio. Assim, foram transferidos para

o déficit, 25.000 domicilios.

= Moradias sem documento de posse - com a combinacdo de componentes
anteriores da classificacdo em “cascata”, devem ser incluidas na definicdo de
“favela”. Contudo, quando aplicada esta classificacdo (em “cascata”) e, excluidas as
demais condicdes de inadequacao, este componente aparece isolado, sem
justaposicdao aos demais. A inadequacdao manifesta-se aqui, exclusivamente, pela
falta do documento de posse, ndo sendo necessaria a remog¢ao, mas outras agoes

de fomento a regularizagao.

=  Moradias alugadas para familias com rendimento inferior a 03 salarios minimos
(S.M.) que acumulam outras inadequacdes - o domicilio estd adequado e, a
inadequacao esta associada exclusivamente as condi¢cdes socioeconbmicas das

familias, cabendo alternativas como o incentivo a producao de mercado, o subsidio
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combinadas em um mesmo domicilio, exigiu um ajuste sobre os numeros das
necessidades habitacionais, no qual determinadas situa¢des classificadas como

inadequacgao foram transferidas para o déficit.

Foram identificadas situacdes em que o acumulo das caréncias poderia significar um
custo tao alto quanto a provisdao de uma moradia adequada, ou mesmo a sua inviabilidade
técnica no ambito de um projeto de recuperacao habitacional e urbana, justificando a

transferéncia para o déficit (CDHU, 2011).

Como resultado da aplicacdo dos procedimentos mencionados e, com a reclassificacao
de parte dos domicilios inadequados para a situacao de déficit, de acordo com a CDHU (2011),
1.217.550 moradias devem ser consideradas como déficit (10,4%). Ressalta-se que, estas
moradias que requerem substituicdo, seja em razao da precariedade dos aspectos construtivos,
como é o caso dos barracos ou, face aos riscos de desmoronamentos ou, enchentes, que a
localizagao da moradia apresenta, ou, ainda, em razao do acumulo de situa¢des de inadequacgao

qgue demandaram a reclassificacdo do domicilio como déficit habitacional.

Em situacdo de inadequacdo, estdo 2.683.655 moradias, representando 22,9% do
estoque total de domicilios e 68,8% do total de necessidades. Estas moradias, consideradas
como inadequadas, reunem caréncias de diferentes ordens, cuja solucdo requer acdes de
reforma, ampliacao ou adequacao da UH, associadas, conforme o caso, a a¢cdes de urbanizacao,
recuperacao urbana e ambiental e, de regularizacdao fundiaria, bem como o apoio a locacao

social (CDHU, 2011).

Assim, as necessidades habitacionais do Estado de S3ao Paulo totalizam 3.901.205
moradias, o que representa 33,3% do estoque de domicilios paulistas. Contudo, a questado
habitacional se apresenta de maneira diversificada no Estado, ndo sé entre as regides paulistas,
mas, também, entre as situagdes de déficit e inadequagao e, quanto ao volume das UHs, dada a
heterogeneidade e a intensidade do processo de desenvolvimento econémico e urbano e de

concentracao populacional (CDHU, 2011).

A exemplo do PlanHab, o PEH, também, procurou, analisar as necessidades
habitacionais a luz da diversidade regional presente no Estado, tanto do ponto de vista das
dinamicas econdmicas presentes nos Municipios, como também pelo grau e caracteristicas de

vulnerabilidade social existentes.

Com o objetivo de subsidiar os estudos da pobreza urbana no Estado de Sao Paulo, o

PEH, dividiu o Estado em 8 Regides, sao elas:
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=  Regido Metropolitana de Sao Paulo (RMSP);
= Regiao Metropolitana da Baixada Santista;

=  Regidao Administrativa de Campinas, incluindo a Regido Metropolitana de

Campinas;
=  Regiao Administrativa de Sorocaba;
=  Regido Administrativa de S3o José dos Campos;
= Regido Administrativa de Registro;

= Aglomerado Central Norte - composto pelas Regides Administrativas: Central,

Bauru, Ribeirdo Preto e Franca, €;

=  Aglomerado Noroeste - composto pelas Regides Administrativas: Barretos, Sdo José

do Rio Preto, Aracatuba, Marilia e, Presidente Prudente.

Sob este aspecto, concluiu-se que, as necessidades habitacionais se distribuem de
maneira desigual no territério paulista, mas se concentram no chamado Complexo
Metropolitano, sobretudo na RMSP. Nesta Regiao, as caréncias se manifestam de maneira mais
grave, ampliando o niumero do déficit e das inadequacdes, tornando mais complexa a questao

habitacional.

O caso da Regiao Metropolitana (RM) de Campinas é exemplar, pois com 19 municipios,
detém cerca de 50% das necessidades habitacionais de sua Regido Administrativa (RA), que

abrange um total de 90 Municipios.

Vale ainda destacar que a RA de Campinas, na qual o Municipio de Piracicaba se insere,
apresentava, na época da elaboracao do PEH, 6.251.037 habitantes, com um Taxa Geométrica

de Crescimento Anual (TGCA) de 1,49%, acima da média do Estado.

A Figura 29 apresenta a proporcao do déficit habitacional distribuido pelos recortes

regionais no Estado de Sao Paulo.
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FIGURA 29 - Necessidades Habitacionais (Déficit e Inadequacodes)
no Estado de S3ao Paulo, por Regiao.

Aglomerado
Central-Norte

Defick  1,4%
Inadequagdo  4,6%
RA Campinas
Defick  1,2%
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Défick 0,6% Sio Paulo
Inadequacdo  0,7% Défick  59,1%

Inadequacdo  63,2%

Legenda: RA = Regido Administrativa.
Fonte: Adaptado de CDHU (2011).

A partir desta analise, a revisao do PEH, de 2011-2013, buscou construir uma Tipologia
(ou Grupos) dos Municipios paulistas no que se refere a politica habitacional, para a qual
considerou aspectos demograficos, socioecondmicos, o quadro das necessidades habitacionais
municipais e, o PIB Municipal. Nesta construcao, houve a colaboracdo, também, da SEADE,
apresentando o perfil da producdo dos Municipios, segundo os setores de atividades

econbmicas e, o peso dessa producdo no total do Estado de Sao Paulo.

Esta segunda analise, mais especifica, levou a classificacdao de 123 Municipios, que foram
considerados “Municipios de Aten¢ao” para a politica habitacional. Os demais 522 municipios
do Estado, também, foram classificados seguindo os mesmos parametros. Ao final desta

classificagao forma criados 5 Grupos (A, B, C, D e E), conforme mostra a Figura 30.

FIGURA 30 - Grupos dos Municipios Paulistas, Segundo suas Necessidades Habitacionais.

Grupo Descrigdo N° de municipios | Populagao ssce 2010
precariedade habitacional grave 750,
intensa atividade econdmica
crescimento populacional 25 18.845.774 populagao
Concentracio dos grandes municipios incluindo a capital do ESP
precariedade habitacional grave 19%
baixa atividade econdmica Municipios
A2 baixo crescimento populacional 69 2.804.284 do ESp
Situados proximos acs grandes centros regionais
boas condigbes relativas de moradia,
A3 intensa atividade econémica 29 9.242.649
crescimento populacional
pouca precariedade habitacional
B atividade econdmica pouco intensa 113 4.231.848 p nggz %0
pouca precariedade habitacional
ntensa atividade econdmica (perfil agropecusrio) 24 1.453.213 dgﬁfp
sem precariedade habitacional o
intensa atividade econdmica (perfil agropecuario) 32 858.123 Municipios
sem precariedade habitacional do ESP
atividade econdmica pouco intensa 353 3.816.269

41.252.160

Legenda: ESP = Estado de S3o Paulo.
Fonte: Adaptado de CDHU (2011).
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A distribuicdo geografica, no Estado de S3ao Paulo, dos Grupos, de acordo com as

necessidades habitacionais, é apresentada na Figura 31.

FIGURA 31 - Distribuicdo Geogréfica dos Grupos dos Municipios no Estado de S3do Paulo —

de Acordo com as Necessidades Habitacionais.

Tipologia e Macrocompartimentos

B o2 25
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Fonte: Adaptado de CDHU (2011).

O Municipio de Piracicaba, que se insere na Regiao Administrativa (RA) de Campinas, foi

classificado pelo PEH, no Grupo A3, por apresentar boas condi¢des de moradia, crescimento

populacional e intensa atividade econdmica. Ressalta-se que, na referida RA, outros 8

Municipios se enquadram neste Grupo (A3) (Figura 32).

FIGURA 32 - Tipologia dos Municipios Segundo suas

Necessidades Habitacionais - na Regiao Administrativa de Campinas.

Fonte: Adaptado de CDHU (2011).

Grupo Descrican |n* de municipies| % da Populagan
preca lonal grave
intensa atividade econdmica 4 8,8
crescimento populacional
preca Tonal grave
Az baixa atividade scondmica i0 5,3
baixo crescimento populacional
Boas condiGhes relallvas ge moradia,
Al intensa atividade scondmica o 46,9
crescimento populacional
poOBCE precaricdade habilacional
atividade econdmica pouco ntensa 23 20,2
pobCa precariedade habitacional
intensa atividade scondmica (perfil agropecudno 7 6,1
som pracariedads habitacional
intensa atividade scondmica |perfil agropscudno) 2 1"
sem precariedade habitacional
atividade econdmica pouco ntensa 35 11,0
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Como sinalizado no Produto 2 - Diagndstico Habitacional (G&A e EMDHAP, 2015), no
caso do Municipio de Piracicaba, o quadro de atencao determinado pelo PEH, deve-se,
sobretudo, a irregularidade fundiaria, um grave problema que se sobrepde as necessidades
habitacionais de reposicao de novas UHs, de reformas para melhorias de UHs ou, de implantagao

de rede de servicos de infraestrutura.

Em junho de 2016, tendo como base as orientacées previstas no PEH (2011-2023), a
Secretaria da Habitacdo dos Estado de Sdo Paulo (SEH), lancou o Programa “Morar Bem, Viver
Melhor”, que passou a reunir todas as a¢des da Politica Estadual de Habitagdo. Para tanto,
reestruturou seus bragos operacionais e reorganizou suas diretrizes estratégicas em duas

vertentes complementares (CDHU, 2017). Sao elas:

=  AcOes Corretivas - onde se enquadram, em um ambito mais geral, programas de
atencdo as areas de riscos, com provisao de UHs para reassentamento, de
urbanizacao integrada de assentamentos precarios e de apoio a regularizacao

fundidria, de melhorias urbanas e habitacionais;

=  Fomento e Provisdao de UHs - através do repasse de recursos do FPHIS, de acGes
mais diretas de produc¢ao e aquisi¢cao habitacional, de realizacao de parcerias com
outras esferas do poder publico e a iniciativa privada e, do aprimoramento e
desenvolvimento institucional com ag¢bes voltadas a assisténcia técnica aos

municipios e a moradia.

Ressalta-se que o Estado de Sao Paulo, através do “Morar Bem, Viver Melhor”, reuniu
parcerias entre o poder publico e a iniciativa privada para ampliar a oferta de habita¢ao social e

7 228

intervir em “favelas” “*°, corticos e areas degradadas ou de risco, nas regides metropolitanas

(CDHU, 2017).

Nesse contexto, o Plano Plurianual (PPA) do Governo do Estado de S3o Paulo??,
referente a 2016-2019, Lei Estadual n. 16.082/15%%, no que se refere as a¢cdes da SEH, apresenta
no ambito do objetivo estratégico “Urbanizacdo inclusiva, com moradia e infraestrutura

adequada em todo o territdrio paulista, com mobilidade urbana ampliada”, um quadro de

228 Neste produto chamaremos de Ntcleos Informais de Interesse Social (NIIS) as denominadas “favelas”.
229 Disponivel em: <
http://www.planejamento.sp.gov.br/conteudo/apresentacaoTipoVinteQuatroConteudo.aspx?9uaVfyQKNunoC2TY7
drcr9Yf2pgZze3F>. Acesso em: 17 jan. 2020.

20 Institui o Plano Plurianual (PPA) para o quadriénio 2016-2019. Disponivel em: <

http://www.al.sp.gov.br/repositorio/legislacao/lei/2015/1ei-16082-28.12.2015.pdf >. Acesso em: 17 jan. 2020.
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programas, articulados a outros objetivos estratégicos e outras Secretarias Estaduais, dirigidos

prioritariamente ao fornecimento de moradias para as familias de baixa renda.

VI. PROGRAMAS DE HABITACAO DO ESTADO DE SAO PAULO
VI.l. Casa Paulista

Com afinalidade de executar uma politica de fomento a oferta de habitacdo de interesse

social (HIS), a SEH criou a Agéncia Paulista de Habitacdo Social - “Casa Paulista”.

A Casa Paulista utiliza recursos do FPHIS, para, entre outros objetivos, compartilhar os
esforcos de producdo e aquisicao de novas UHs do PMCMV, e, ainda, promover o apoio técnico

e financeiro aos Municipios para que executem sua politica de HIS.

A colaboracdo financeira da “Casa Paulista” nos projetos do PMCMV tem sido
fundamental para viabilizar o acesso da populagao de baixa renda a uma moradia digna e, fazer
frente ao alto custo do solo urbano e, a escassez de terrenos nas regides metropolitanas

paulistas e cidades de médio porte (SEH, 2020).

O Municipio de Piracicaba, através da Casa Paulista e CAIXA (Fundo de Arrendamento
Residencial -FAR), no ano de 2014, 720 familias foram atendidas com novas UHs, através de do
empreendimento de interesse social Ipés. No ano de 2018, 1.200 familias, também foram
beneficiadas com a entrega de novas UHs, através do empreendimento de interesse social “Vida

Nova” (SEH, 2020b).

VLIl Provisao de Moradias

A CDHU visa promover a construcao de moradias isoladas ou em empreendimentos
habitacionais, com infraestrutura e equipamentos urbanos e a producdo de lotes urbanizados.
O atendimento da demanda geral nesses empreendimentos é complementado por destinagdes
especificas para os segmentos mais vulnerdveis da populacdo, com previsdo de cotas para
idosos, pessoas com deficiéncia e policiais, e modelagens e projetos especificos para o

atendimento a comunidades indigenas e quilombolas e idosos (CDHU, 2020).
Para tanto, a CDHU desenvolve dois subprogramas:

=  Producdo de Moradias — através de parcerias com Municipios, Associacdes e,

Cooperativas. Neste subprograma destacam-se as ac¢des: Moradia Indigena;
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= Aquisicdao de Moradias - Provisdao de UHs pela CDHU ou, através da concessao de
crédito e subsidios para aquisicao de UHs pelos beneficiarios. Este subprograma,
pode incluir, ainda, solu¢des de financiamento individual ou associativo para UHs

prontas ou a construir.

VLIIl. Requalificagao Habitacional e Urbana e, Inclusao Social

A inadequac¢ao habitacional requer solugcdes como reformas ou ampliagcdes das
unidades existentes, extensao das redes de infraestrutura e servicos urbanos ou ac¢des de

regularizagao fundiaria.

Para tanto, A CDHU, através do Programa “Requalificacdo Habitacional e Urbana e
Inclusdao Social”, visa promover melhorias habitacionais e urbanas para requalificacdo de
espacos urbanizados, subutilizados para uso habitacional ou carentes em infraestrutura e

servicos (CDHU, 2020b).
Este Programa atende por meio de 4 subprogramas. Sao eles:

*  Revitalizacdo de Areas Centrais - recuperacdo ou reciclagem de imdveis para
moradia e o fomento ao uso de imdveis vagos ou ociosos, por meio da producao de

UHs novas, aquisicdo de UHs e, retrofit”?*!, dentre outros;

=  Melhorias Habitacionais - promocao de reformas ou melhorias de UHs por meio de
crédito habitacional ou outras solu¢des de atendimento, que poderdao ser
associadas ao fornecimento de assisténcia técnica e apoio social ao beneficidrio. As
UHs beneficiadas devem ser regulares ou passiveis de regularizacdao, em areas
consolidadas, sem risco ou restricdes ambientais, podendo estar vinculados a acdes
de melhorias urbanas, de regularizacdo fundiaria e, a recuperagao de
nucleos/conjuntos habitacionais. As acdes da CDHU miram especialmente os
conjuntos promovidos pela prépria CDHU em épocas anteriores e, que demandam

melhorias ou acdes de sustentabilidade;

=  Melhorias Urbanas - promocdao da implantacdao de intervencdes fisicas que
resultem em melhorias urbanas e de servicos em conjuntos habitacionais, ou
assentamentos e nucleos habitacionais urbanos, podendo incluir, dentre outros:

obras de implantacao, reforma ou ampliacdao de infraestrutura e equipamentos

169/338

21 Termo em Inglés que significa “reforma”, mas, com um sentido de customizar, adaptar e melhorar os
equipamentos, conforto e possibilidades de uso de uma antiga construcdao (CAMPQS, 2017).
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sociais, acoes de recuperacao de areas condominiais ou de dreas comuns e, acoes
de capacitacao de moradores. Tais a¢des poderdo ser associadas a trabalhos de
desenvolvimento e integracao social e econdmica das comunidades acdes de

assisténcia técnica, e;

=  Apoio a organizacdao Sociocomunitdria, Condominial e Inclusdo Social - apoio a
implementacao dos Programas e a¢des habitacionais da SEH por meio de a¢des e
projetos para desenvolvimento organizacional de comunidades em areas de
intervencao urbano-habitacional, para a organizacdao condominial e orientacao
para uso, gestdo e manutencdo dos empreendimentos habitacionais (desde a
implantacao do empreendimento até seu uso - com capacitacdo para gestores de
condominios e cursos de manutencdo predial), projetos para educagao
socioambiental, capacitacdo para cidadania, geracdo de trabalho e renda e,

fomento a cultura, esporte e lazer (CDHU, 2020b).

232

VLIV. Urbanizacao de Favelas<*“ e Assentamentos Precarios

Em vista ao elevado niumero de domicilios localizados em NIIS (“favelas”), areas de riscos
ou, com infraestrutura interna improépria, o Programa “Urbanizacao de Favelas e Assentamentos
Precarios” volta-se a populagao residente nesses domicilios, com a¢des de urbaniza¢ao para
melhorar as condi¢cGes de moradia, a integracao urbana e a qualificacdao socioambiental (CDHU,

2020¢).

Para tanto, a CDHU busca a integracdao das a¢cdes no campo habitacional com as de

saneamento, meio ambiente, desenvolvimento social e, regularizacdo urbanistica.

Este Programa, atende por meio de 02 subprogramas: Urbanizacdo de NIIS (“favelas”),

e; Reassentamento Habitacional de Riscos e, NIIS (“favelas”).

No subprograma Urbanizacdo de NIIS (“favelas”), a CDHU atua em favelas e
assentamentos precdrios passiveis de urbanizacdo e regularizacdo, visando a melhoria das
condicdes de moradia, integracdao urbana e qualificacdo socioambiental, articulada ao
desenvolvimento urbano, prevendo a implantacao de infraestrutura, equipamentos e servicos

publicos e regularizacao fundiaria, com a provisdao de UHs no préprio local, quando cabivel,
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complementada pelo reassentamento das familias de areas de riscos ou de intervengao publica

(CDHU, 2020d).

Ressalta-se que a demanda é constituida por familias moradoras de areas de “favelas”?3

e assentamentos precarios a serem objeto de urbanizacdo, recuperacdao ambiental e obras

publicas de estruturacdo urbana que constituem demanda de interesse social.
Para este subprograma duas modalidades de atuacao prosseguem em andamento:

= Parceria com Municipios - com repasse de recursos da CDHU para execucao das
intervencOes. Neste caso, o Municipio assume o papel central no planejamento e

execucao dos projetos;
=  Producgao - agdes executadas pela CDHU, na modalidade de empreitada.

No outro subprograma, Reassentamento Habitacional de Riscos e NIIS (“favelas”), a
CDHU atende familias provenientes de remocdes de areas de riscos, de NIIS (“favelas”) e,
assentamentos precarios, em acdes de recuperacao urbana, ambiental, habitacional e de

implantacao de obras publicas estruturantes (CDHU, 2020d).

Um dos beneficios marcantes, deste subprograma, é o de contribuir ao
equacionamento de situacGes de vulnerabilidade e/ou riscos socioambientais, com
atendimento prioritario dessas demandas de interesse social nos Municipios com situagdes de
riscos identificados, prevendo, na parceria com a administracao municipal, a erradicacdao das

ocupacoes de riscos e, a recuperacado das areas degradadas apds a remogao das familias.

As acOes deste ultimo subprograma, sdao realizadas através das modalidades
Administracdo Direta e Empreitada, podendo, também, contemplar a concessao de cartas de

crédito para financiamento de imdveis no mercado.

Cabe destacar que as acdes de Urbanizacdo de NIIS (“Favelas”) e Reassentamento
Habitacional tém sido apoiadas pelo Programar Auxilio-Moradia, da prépria SEH, que possibilita
atender familias que tenham que ser removidas antes da conclusdo da solucao de

reassentamento definitivo.
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VI.V. Habitacao Sustentavel e Recuperacao Ambiental na Serra do Mar e Litoral

Paulista

Ainda que nado se enquadre as necessidades habitacionais e perfil do Municipio de
Piracicaba, cabe mencionar, a titulo de composicdao do quadro de programas que compdem a
Politica Estadual de Habitacdo do Estado de Sdo Paulo, o Programa “Habitacdo Sustentavel e

Recuperacao Ambiental na Serra do Mar e Litoral Paulista”.

Face a necessidade de recuperar os passivos urbanos e ambientais gerados pelo
crescimento urbano desordenado, como a ocupacao de areas de mananciais e de risco, a CDHU,
desenvolve, em parceria com a Secretaria do Meio Ambiente do Estado de Sdo Paulo (SMA),
acdes de recuperacao e a protecdo ambiental de serras, represas e rios, além do
reassentamento das familias envolvidas e da promocao da sustentabilidade socioambiental

(CDHU, 2020e).

Em sintese, o objetivo deste Programa é compatibilizar a conservacao ambiental com o
atendimento habitacional. Para tanto, atende estas demandas por meio de 2 subprogramas:
Recuperacao Socioambiental da Serra do Mar, e; Desenvolvimento Sustentavel do Litoral

Paulista.

VI.VI. Regulariza¢ao Fundidria de Interesse Social

A regularizacado fundidria é uma obrigacdo do poder publico previsto na Constituicdo
Federal (CF) e promove a concretizacao do legitimo direito dos cidaddos a moradia digna. Uma
das metas da SEH, através da CDHU, é eliminar o passivo de nucleos e conjuntos habitacionais

construidos pela CDHU que necessitam ser regularizados (CDHU, 2020f)

Para isso, a CDHU vem intensificando a regularizacdo dos empreendimentos nessa

situacdo, através de suporte de empresas especializadas. Dentre estas acdes, destacam-se:
=  Diagndstico da situacao atual e estratégia de regularizagao;
= Elaboracdo de elementos técnicos necessarios;
=  Execucdo de agdes perante os 6rgaos competentes do Municipio e do Estado;

=  Elaboracdo de elementos técnicos e providéncias cartordrias em meio ao Cartério

de Registro de Imdveis (CRI);

=  Regularizacdo do Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ) dos condominios dos
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Para ir além da necessidade de regularizacdao de tais imdveis, a CDHU, desenvolve,
também, o Programa “Cidade Legal”, criado em agosto de 2007 com o objetivo de implementar,
agilizar e desburocratizar as acdes e os processos de regularizacdes fundiadrias de nucleos

habitacionais (CDHU, 2020g).

Por meio deste Programa, a SEH, através de um Convénio de Cooperacdao Técnica,
oferece orientacdo e apoio técnico as prefeituras para a regularizacao de parcelamentos do solo
e de nucleos habitacionais, publicos ou privados, para fins residenciais, localizados em area

urbana ou, de expansao urbana.

De acordo com o PPA, do Estado de S3o Paulo (2016-2019)%34, houve uma previsio
orcamentdria de cerca de RS 8,7 trilhdes para a SEH, envolvendo recursos orcamentarios e no

orcamentarios subdivididos em varios Programas (Tabela 14).

TABELA 14 - Divisao Orcamentadria (%) dos Recursos
do PPA (2016-2019) destinados a SEH.

~ % DOS
PROGRAMA / ACAO RECURSOS

Programa Casa Paulista 21,31
Programa Provisao de Moradias 33,12
Programa Requalificacdo Habitacional e Urbana e Inclusdo 5 50
Social ’
Programa Urbanizacdo de NIIS (“favelas”) e Assentamentos 1307
Precérios ’
Programa Habitacdo Sustentdvel e Recuperacdo Ambiental na

. . 20,09
Serra do Mar e Litoral Paulista
Regularizagdao Fundiaria de Interesse Habitacional 3,00
Atividades Administrativas e, de Comunicacao 3,91

Fonte: Adaptado de S3o Paulo (2017).

Ressalta-se que, no més de agosto de 2019, foi encaminhado a Assembleia Legislativa
do Estado de S3o Paulo o Projeto de Lei do Plano Plurianual 2020-2023, o PL n. 924/19%%, para

ser aprovado e, posteriormente, sancionado pelo Governador.

234 Disponivel em: <

http://www.planejamento.sp.gov.br/conteudo/apresentacaoTipoVinteQuatroConteudo.aspx?9uaVfyQKNunoC2TY7
drcr9Yf2pgZze3F >. Acesso em: 17 jan. 2020.
235 Disponivel em: < http://www.ppa.sp.gov.br/ppa2023/ProjetoLei >. Acesso em: 17 dez. 2019.
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VII. DEFICIT HABITACIONAL NO MUNICIPIO DE PIRACICABA

VII.l. Metodologia para Calculo do Déficit

O Produto 2 - Diagndstico Habitacional, da primeira revisdao do Plano Municipal de
Habitacdo de Interesse Social (PMHIS) do Municipio de Piracicaba, em seu item 7, apresentou a
metodologia utilizada para o desenvolvimento do calculo das necessidades habitacionais do
Municipio de Piracicaba, cuja elaboracdo é da Fundacdao Jodao Pinheiro (FJP). Diante da
necessidade de revisao destas informacdes e, de nao ter tido a oportunidade de discutir com a
Equipe Técnica de Consultores (que produziram o Produto 2), para melhor entender as
informacdes anteriormente apresentadas, foi consenso entre todos da Equipe Técnica da
EMDHAP, utilizar as informacdes, referente ao déficit do Municipio diretamente coletadas nos
estudos e pesquisas, sobre esta tematica, publicadas pela FJP. Ressalta-se que, além das
informacodes, resultantes de pesquisas realizadas em todo territdrio nacional, pela FJP, serem
cientificamente confidveis, é, na base de dados da FJP que a Secretaria Nacional de Habitacao,
Orgdo do Ministério do Desenvolvimento Regional, e, a CAIXA, buscam informacdes para
elaborarem e executarem suas acdes e programas relacionados a habitagao de interesse social.
Por tanto, estes Orgdos do Governo Federal orientam para os Municipios, ao
elaborarem/revisarem seus Planos, Programas e Acdes relacionados a habitacdo de interesse

social, utilizem a base de dados da FJP.

Além destes aspectos, outro fator, que corrobora com a necessidade da utilizacao de
dados secundarios, oriundos de uma fonte confiavel, como é a FJP, é que, o cadastro do déficit
habitacional do Municipio se encontra em revisdo (customizacdo) — este processo estd sendo

coordenado pela EMDHAP.

O conceito de déficit habitacional, é definido pela Funda¢do Jo3o Pinheiro?® (FJP), como
sendo: deficiéncias do estoque de moradias (FJP, 2018). Para realizar o cdlculo de déficit
habitacional, a FJP considera o nimero de moradias (UHs) em estado precario que precisam ser
repostas e, as novas UHs que representarao o incremento do estoque. Este ultimo, é calculado
em funcdo da coabitacdo familiar ou, da moradia em locais inadequados. Assim, o déficit

habitacional pode ser compreendido como déficit por reposicao e, por incremento de estoque.

A FJP complementa esta definicdo, justamente, diferenciando estes dois tipos de

necessidades habitacionais no Pais:

236 £)p. Déficit habitacional no Brasil 2015. Fundagao Jodo Pinheiro, Diretoria de Estatistica e Informacdes. — Belo
Horizonte: FJP, 2018. Disponivel em: < http://fjp.mg.gov.br/index.php/docman/direi-2018/871-6-serie-estatistica-e-
informacoes-deficit-habitacional-no-brasil-2015291118/file >. Acesso em: 24 jul. 2019.
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= QO déficit habitacional propriamente dito, mais comumente utilizado na formulacao
de politicas habitacionais que abrange o incremento e a reposi¢cdao do estoque de

UHs, como definido anteriormente;

= As inadequacdes de domicilios que, englobam os domicilios com necessidade de
melhorias ou, complementos na sua infraestrutura interna ou externa para

passarem a compor o estoque de habitacdes adequadas e, dignas para a populacao.

Azevedo e Araujo (2007) ressaltam que, a metodologia da FJP ao considerar, também,
o conceito de inadequacao dos domicilios difere muito de outras que possuem viés orientado
aos interesses da industria da construcao civil e, reduzem o problema da habitacdao popular
exclusivamente a necessidade de construcao de novas unidades habitacionais (UHs). Indo ao
encontro do que preconiza a metodologia da FJP, estes autores destacam, também, que, a
melhor forma de se enfrentar o problema habitacional é, implementando politicas
complementares e recorrentes as politicas habitacionais e, ndao, obrigatoriamente, apenas

construir mais UHs.

A Figura 33 apresenta os componentes e subcomponentes que compdem o déficit

habitacional segundo a metodologia atual da FJP.

FIGURA 33 - Componentes e Subcomponentes
para Calculo do Déficit Habitacional.

Componentes e subcomponentes do déficit habitacional

Domicilios risticos

Habitacdo precaria

Domicilios improvisados

Familias conviventes

Coabitacdo familiar

Comodo

Onus excessivo com aluguel

Adensamento excessivo de domicilios alugados

Fonte: Adaptado de FJP (2018).

Conforme ja destacada, o conceito de déficit habitacional utilizado, estd ligado

diretamente as deficiéncias de estoque de moradias. Este conceito engloba as UHs que nao
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(habitacdo precdria) ou, do desgaste da estrutura fisica e que por isso devem ser repostas. Inclui
ainda, a necessidade de incremento do estoque, em fung¢ao da coabitacao familiar, compostas
por pessoas (moradores) de baixa renda, portanto, com dificuldades de pagar aluguel em areas
urbanas e, dos que vivem em casas e apartamentos alugados com grande densidade. Inclui-se

ainda, nesse tema, a moradia (UH) em imdveis e locais com fins ndo residenciais.

Tradicionalmente, a coabitacdao familiar compreendia a soma das familias conviventes

237 e das que viviam em cémodo

secundarias que viviam junto a outra familia no mesmo domicilio
— exceto os cedidos pelo empregador. Desde 2007, a principal proposta de ajuste do modelo

refere-se a férmula de apreensdo desse componente.

Nesta metodologia, de todo modo, o déficit por incremento de estoque contempla os
domicilios improvisados, parte da coabitacao familiar e dois tipos de domicilios alugados: os
fortemente adensados e aqueles em que familias com renda mensal de até 03 saldrios minimos

(S.M.) que gastam de 30%, ou mais, da sua renda mensal para esta locagao.

O conceito de domicilios improvisados engloba todos os locais e imoveis sem fins
residenciais e lugares que servem como moradia alternativa, como: imdveis comerciais, vaos
cobertos embaixo de pontes e viadutos, carcagas de carros abandonados, barcos, cavernas,

entre outros. O que indica, claramente, a caréncia de novas unidades habitacionais (UHs).

No Brasil, ha uma expectativa extremamente difundida entre todos os setores sociais na
busca da habitacdo unifamiliar, refletida no ditado popular “Quem casa quer casa”. Apesar disso,
ao longo dos anos, houve questionamentos legitimos sobre a inclusao da totalidade da

coabitagao nos calculos do déficit.

Neste aspecto, os dados de 2007 a 2014 revelaram que, de fato, muitas familias utilizam
a coabitacao, muitas vezes, como uma estratégia de sobrevivéncia, de cuidados com membros
da familia e, consequentemente, ndao devem ser considerados como parte integrante do déficit

habitacional.

Em 2017, a FJP, adotou como parametro o percentual de familias conviventes que
declararam ter intencao de constituir novo domicilio. O outro subcomponente da coabitacao

familiar ndo sofreu alteragao na metodologia de calculo do déficit habitacional.

237 s P . - ~ o . .

Segundo o critério do IBGE, as familias conviventes secunddrias sdo constituidas por, no minimo, duas pessoas ligadas por lagco
de parentesco, dependéncia doméstica ou, normas de convivéncia, que residem no mesmo domicilio com outra familia denominada
principal — caracterizando a coabitagao.
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As familias residentes em cdmodos foram incluidas no déficit habitacional, como nos
anos anteriores, porque esse tipo de moradia mascara a situagao real de coabita¢ao, uma vez
qgue os domicilios sdo formalmente distintos. Segundo a definicdo do IBGE, os comodos sao
domicilios particulares compostos por um ou mais aposentos localizados em casa de cobmodo,

cortico, cabeca-de-porco, etc.

O terceiro componente do conceito de déficit habitacional € o 6nus excessivo com
aluguel urbano. Este, corresponde ao numero de familias urbanas com renda familiar de até 03
salarios minimos (S.M.) que moram em casa ou apartamento (domicilios urbanos duraveis) e

que despendem de 30%, ou mais, de sua renda mensal para pagarem o aluguel®.

Cabe ressaltar que, nas pesquisas iniciais realizadas pela FJP, essa questdo foi
considerada inadequacdo habitacional e, ndo como sendo déficit habitacional. Essa postura,
entretanto, foi reavaliada a partir dos cdlculos para 2000. Nesta transicao questionou-se o fato
de que, para determinada parcela pobre da sociedade, o aluguel ndao é uma opcao,
diferentemente do que ocorre com alguns setores da classe média. Para eles, pagar aluguel em
bairros melhores e, de mais status, é preferivel a comprar um imdvel em areas suburbanas de

pior localizagao.

Ha de se destacar, também, a experiéncia dos movimentos dos “sem casa” e, similares.
Estes movimentos mostram que, a maioria de seus membros sao pessoas que pagam aluguel
excessivamente alto relativamente a renda familiar. A maior preocupacao dessas familias é, ndo
ter condigdo de continuar a pagar o aluguel e, sofrer uma forte queda na qualidade da habitacao.
Nesse caso, passariam a depender de coOmodos cedidos, provisoriamente, por parentes e amigos

239 seja alugando moradias em nucleos mais

ou, seriam obrigados a buscar refugios nas “favelas
bem localizados — que possuem servicos de consumo coletivo (agua, luz, maior acessibilidade e
escolas publicas, entre outros) — seja, ocupando ou, tomando posse de terrenos nas periferias
distantes das grandes metrépoles, com parcos servicos publicos e, normalmente, grande

dificuldade de acesso, onde “edificam” moradias precarias.

Desde 2007, a FJP realizou outro ajuste metodoldgico no que se refere ao componente
adensamento excessivo de moradores em domicilios alugados (quarto componente do déficit).

O adensamento excessivo de moradores®® era, até 2007, um componente apenas da

280 indice de comprometimento maximo de renda familiar foi definido tendo em vista o pardmetro tradicional do antigo Banco
Nacional da Habitagdo (BNH), ainda hoje seguido pela CAIXA, que considera este percentual o maximo tolerdvel de gasto direto no
financiamento habitacional.
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239 Neste produto chamaremos de Ntcleos Informais de Interesse Social (NIIS) as denominadas “favelas”.
240 Nimero médio de moradores superior a 03 pessoas por dormitério.
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inadequacao de domicilios e, ndo, do déficit habitacional. A partir de entdo, a FJP, em sua
metodologia, passou a considerar no déficit habitacional um percentual dos domicilios com
adensamento excessivo: 0s apartamentos e, as casas alugadas. Como, nesses casos, o inquilino
nao pode ampliar o imdével nem o vender, para comprar outro maior, caracterizando a

necessidade, potencial, de novas UHs para essas familias.

Ressalte-se que o adensamento excessivo em imoveis proprios continuou a ser
considerado um caso tipico de inadequac¢ao de domicilios. Pois este, permite ao proprietario
ampliar ou, negociar o imével para se mudar para uma unidade habitacional (UH) maior, ainda

gue, na maioria das vezes, numa regiao menos valorizada.

A nao diferenciagao das familias conviventes déficit e ndo-déficit, também, trouxe
implicacdes para o calculo deste componente. Ao contrdrio dos anos anteriores (2007 a 2014),
foram incluidos no cédlculo do adensamento, todos os moradores do domicilio e, ndo apenas,
aqueles pertencentes a familia principal e, a familia convivente nao-déficit, como era feito

anteriormente.

Por outro lado, a inadequacao de moradias reflete problemas na qualidade de vida dos
moradores. Este indicador nao esta relacionado ao dimensionamento do estoque de habita¢des
e, sim as suas especificidades internas. Seu dimensionamento visa ao delineamento de politicas
complementares a construcdo de moradias, voltadas para a melhoria dos domicilios. Pois, estas
habitacdes inadequadas nao proporcionam condi¢cdes desejaveis de habitacdo, o que nao
implica, contudo, necessidade de construcdo de novas UHs. Pelo conceito adotado, sdo passiveis
de serem identificadas somente as inadequacdes localizadas em areas urbanas. As areas rurais
nao sao contempladas, pois apresentam formas diferenciadas de adequac¢ao, nao captadas

pelos dados utilizados.

Nesta metodologia, sdao, também, excluidos do estoque a ser analisado, os domicilios
inseridos em alguma das categorias do déficit habitacional. Ao contrario do déficit, os critérios
adotados para a inadequagao habitacional ndao sdao mutuamente exclusivos. Os resultados,

~ . z . 241 7 . .7
portanto, ndao podem ser somados, sob risco de multipla contagem~**. Além disso, como ja
relatado, eles sdo apresentados de forma segmentada para possibilitar a elaboracao de politicas
publicas especificas e, propiciar informagdes particulares que permitam ao poder publico

estabelecer diferentes prioridades para cada tipo de inadequacao.
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A Figura 34, apresenta os componentes e subcomponentes que compdem a

inadequacao de domicilios segundo a metodologia atual da FJP.

FIGURA 34 - Componentes e Subcomponentes
para Cdlculo de Inadequacdo de Domicilios.

Componentes e subcomponentes da inadequacdo de domicilios urbanos

Energia Elétrica

Abastecimento de dgua

Caréncia de Infraestrutura urbana

Esgotamento sanitario

Coleta de lixo

Adensamento excessivo de domicilios urbanos proprios

Auséncia de banheiro exclusivo

Cobertura inadequada

Inadequacdo fundiaria urbana

Fonte: Adaptado de FJP (2018).

Conforme a Figura 34 evidencia, sdo considerados domicilios inadequados ou, carentes
de infraestrutura, todos aqueles que nao dispdem de, ao menos, um dos seguintes servicos
basicos:

= rede geral de abastecimento de agua com canalizagdo interna;
= rede geral de esgotamento sanitario ou fossa séptica;

= jluminacao elétrica, €;

=  coleta de lixo.

O adensamento excessivo considera, apenas, os domicilios (casas e apartamentos)
proprios, os alugados, sdao incorporados aos calculos do déficit habitacional. O adensamento
excessivo caracteriza-se quando o numero médio de moradores no domicilio é superior a 03 por

242

dormitdério ou, quando o numero de dormitérios corresponde ao total de comodos** que

servem, em carater permanente, de dormitdério para os moradores do domicilio. Nele incluem-

242 C6modos sdo todos os compartimentos integrantes do domicilio separados por paredes, inclusive banheiros e
cozinha, e os situados na parte externa do prédio, desde que constituam parte do domicilio. Ndo sdo considerados os
corredores, alpendres, as varandas abertas e outros compartimentos utilizados para fins ndo-residenciais, como
garagens, depdsitos etc.
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se, aqueles assim utilizados em funcdao de ndo haver acomodacdo adequada para essa

finalidade.

A inadequacado fundiaria refere-se aos casos em que pelo menos um dos moradores do
domicilio tem possui a propriedade total da moradia ou, possui parcialmente, a do terreno ou
da fracdo ideal de terreno (no caso de apartamento) onde ela se localiza. Ressalte-se que, a
incidéncia dessa inadequacdao esta longe de se restringir aos chamados “aglomerados

7243

subnormais”“** e atinge muitos bairros populares, especialmente nos suburbios e periferias das

grandes metrdpoles.

A inexisténcia de unidade sanitaria domiciliar exclusiva, define o domicilio que nao
dispde de banheiro ou, sanitdrio de uso exclusivo. Este aspecto ocorre, tanto nos corticos
tradicionais (em trajetdria de extin¢cdo ou de transformacdo) como, em terrenos com dois ou
mais domicilios ocupados por familias de baixa renda, ligadas por parentesco ou, fortes lacos

afetivos.

VILII. Dinamica da Estimativa do Déficit Habitacional e, da Inadequacao de Domicilios

Para a estimativa do déficit habitacional, ha uma hierarquia dos componentes, que sao
mutuamente excludentes - exceto para as familias conviventes. Isso significa que, cada
domicilio, independente de se enquadrar em um, ou varios critérios de déficit, é contado uma
Unica vez - exceto para as familias conviventes, o que sera detalhado a seguir. E por isso que,
também, os componentes podem ser somados para a estimativa do déficit total, que

corresponde ao numero total de unidades habitacionais (UHs) que devem ser repostas.

Jd nainadequacao, um domicilio pode figurar diversas vezes. Neste caso, o domicilio ndo

deve ser reposto, mas sim adequado e, segundo cada critério no qual ele se encaixa.
No calculo do déficit, os componentes sdo estimados na seguinte ordem:

=  domicilios improvisados e, domicilios rusticos - que compdem as habitacdes
precarias;

=  comodo - parte do componente coabitacao;

=  Onus excessivo com aluguel urbano, e;

=  adensamento excessivo de domicilios alugados.

243 Eufemismo do IBGE para ndo utilizar o termo “favelas”. Apesar de popularizado no Brasil, ele é fortemente
carregado de preconceito social. Tanto é assim que os moradores das “favelas” evitam esse nome e, preferem dizer
que moram em “vilas” ou, em “comunidades”, entre outros nomes.
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Se o domicilio se enquadra em um critério (seguindo a hierarquia), é contado como uma

unidade habitacional (UH) de déficit e, ndo se investiga os critérios seguintes. Se o domicilio ndo

se enquadra no critério investigado, passa-se para o critério seguinte e, assim, sucessivamente

até o ultimo critério, o adensamento excessivo de domicilios alugados.

A estimativa do numero de familias conviventes é feita sem o critério de hierarquia e

independe do fato de o domicilio ter sido enquadrado em algum outro critério de déficit. A

justificativa é que, mesmo que um domicilio represente uma unidade habitacional (UH) de

déficit - por se enquadrar em algum critério que diz respeito exclusivamente ao domicilio, a

presenca de uma familia convivente secundaria, que tenha a intencdo de constituir domicilio

exclusivo, implica na necessidade de uma unidade habitacional (UH) adicional. Desta forma, um

domicilio pode representar:

= uma unidade habitacional (UH) de déficit, quando se enquadra em algum critério

ou, quando tem uma familia convivente déficit;

=  mais de uma unidade habitacional (UH) de déficit, quando se encaixa em algum

critério e, tem uma familia convivente secundaria déficit ou, quando nao se encaixa

em algum critério e, tem mais de uma familia convivente secundaria déficit.

A Figura 35 esquematiza a dinamica do calculo do déficit habitacional.

FIGURA 35 - Dindmica do Calculo do Déficit Habitacional.

DOMICILIO |

FAMILIA CONVIVENTE?

'y

]

IMPROVISADO?

DEFICIT

RUSTICO?

s ==

cOmobDo?

DEFICIT

DEFICIT

DEFICIT

Fonte: Adaptado de FJP (2018).
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Para o calculo da inadequacdo de domicilios, primeiramente, sdo excluidos os domicilios
rurais e, os urbanos que se enquadram nos critérios de domicilios improvisados, rusticos ou
comodos. Os filtros da inadequacdo sao realizados nos domicilios urbanos que ndo se encaixam

nesses critérios e, sdo denominados domicilios urbanos duraveis.

Se estes domicilios apresentarem uma, ou mais, caréncia de servicos de infraestrutura,
inadequacao fundiaria, cobertura inadequada, auséncia de banheiro ou, adensamento excessivo
em domicilios préprios, sao considerados inadequados sob um ou mais aspectos. Caso nao se
encaixem em nenhum dos critérios de inadequagcao mencionados acima, sao considerados

domicilios urbanos adequados.

A Figura 36 esquematiza a hierarquia no calculo da inadequac¢ao de domicilios urbanos.

FIGURA 36 - Hierarquia no Calculo da Inadequag¢ao de Domicilios.

Fonte: Adaptado de FJP (2018).
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VILIII. Déficit Habitacional do Municipio de Piracicaba

Para se calcular o déficit habitacional total e, por inadequac¢ao de domicilios, para o
Municipio de Piracicaba, a Equipe Técnica da EMDHAP aplicou a metodologia, anteriormente

descrita, através do uso do software da FJP?**,

Para os cdlculos do déficit em Piracicaba, considerou-se intervalos censitarios
relacionados a renda mensal familiar, sdo eles: Sem Rendimento; de 0 a 3 saldrios minimos

(S.M.); de3a6S.M.; de 6 a10S.M. e, acima de 10 S.M.

Para o cdlculo do Déficit Habitacional Total (Déficit Quantitativo), foram considerados
os seguintes componentes: domicilios improvisados e domicilios rusticos que compdem as
habitacdes precdrias (domicilios precdrios); coabitacao familiar; 6nus excessivo com aluguel

urbano, e; adensamento excessivo de domicilios alugados.

As informagdes da Tabela 15 mostram o resultado do calculo de déficit habitacional total

(déficit quantitativo) para o Municipio de Piracicaba.

TABELA 15 - Déficit Habitacional Total de Piracicaba.
DEFICIT HABITACIONAL

FAIXA DE RENDIMENTO

* SEM RENDIMENTO

*0Da3S.M.
3a6S.M. 1.744 1.721 23
6a10S.M. 2.661 2.595 66
>10S.M. 1.273 1.235 38
TOTAL 12.436 ‘ 12.309 127

Legenda: * Faixas de Rendimento das Familias atendidas pela EMDHAP - Totalizando 6.758 novas UHs.
S.M. = Salarios Minimos.
Fonte: Adaptado de FJP (2019)2%>.

Entretanto, cabe ressaltar que, as familias objeto de atendimento da Empresa Municipal
de Habitacdo de Interesse Social (EMDHAP) sdo aquelas que declararam nao ter rendimentos
mensal ou, as que declararam ter rendimentos de até 3 salarios minimos (S.M.). Apés considerar
esta linha de corte, o déficit habitacional total em Piracicaba é de 6.758 novas UHs, conforme

evidencia a Tabela 16.

244 Instalador do  Déficit  Habitacional. Disponivel em: <  http://novosite.fjp.mg.gov.br/wp-
content/uploads/2020/01/Deficit_habitacional_Setup.zip >. Acesso em: 24 out. 2019
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TABELA 16 - Déficit Habitacional Total de Piracicaba -
por Faixa de Rendimentos das Familias Atendidas pela EMDHAP.
DEFICIT HABITACIONAL

FAIXA DE RENDIMENTO

SEM RENDIMENTO
Da3S.M.

Legenda: S.M. = Saldrios Minimos.

Fonte: Adaptado de FJP (2019).

A seguir, o déficit habitacional total de Piracicaba, é apresentado de maneira
desmembrada, em seus 4 componentes: domicilios improvisados e domicilios rusticos que
compdem as habita¢des precdrias (domicilios precarios); coabitacdao familiar; 6nus excessivo

com aluguel urbano, e; adensamento excessivo de domicilios alugados.

O resultado do déficit total habitacional de Piracicaba, considerando, apenas, o
componente domicilios precarios, é apresentado na Tabela 17.

TABELA 17 - Déficit Habitacional Total de Piracicaba —
Componente: Domicilios Precarios.

DEFICIT HABITACIONAL

FAIXA DE RENDIMENTO

* SEM RENDIMENTO

*0a3S.M.
3a6S.M. 39 39 -
6a10S.M. 31 31 -
>10S.M. 28 28 --

546 | 546 -

Legenda: * Faixas de Rendimento das Familias atendidas pela EMDHAP - Totalizando 448 novas UHs.
S.M. = Salarios Minimos.
Fonte: Adaptado de FJP (2019)2%6,

Considerando que, as familias objeto de atendimento da EMDHAP s3do aquelas que
apresentam rendimentos mensal de 0 (zero) até 3 salarios minimos (S.M.), o déficit habitacional
total em Piracicaba, para o componente domicilios precarios, é de 448 novas UHs. Conforme

evidencia a Tabela 18.
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TABELA 18 - Déficit Habitacional Total de Piracicaba —
Componente: Domicilios Precarios —
por Faixa de Rendimentos das Familias Atendidas pela EMDHAP.
DEFICIT HABITACIONAL

FAIXA DE RENDIMENTO

SEM RENDIMENTO

0a3S.M.

448 | 448 -

Legenda: S.M. = Saldrios Minimos.
Fonte: Adaptado de FJP (2019).

Considerando, apenas, o componente coabitagcao familiar, a Tabela 19 apresenta o
resultado do déficit habitacional total de Piracicaba.
TABELA 19 - Déficit Habitacional Total de Piracicaba -

Componente: Coabitacdao Familiar.
DEFICIT HABITACIONAL

FAIXA DE RENDIMENTO

* SEM RENDIMENTO

*0a3S.M.

3a6S.M. 1.332 1310 22

6al10S.M. 2.349 2301 48
>10S.M. 1.202 1.163 39

5.878 5.769 109

Legenda: * Faixas de Rendimento das Familias atendidas pela EMDHAP - Totalizando 995 novas UHs.
S.M. = Salarios Minimos.
Fonte: Adaptado de FJP (2019).

Considerando que, as familias objeto de atendimento da EMDHAP s3ao aquelas que
apresentam rendimentos mensal de O (zero) até 3 saldrios minimos (S.M.), o déficit habitacional
total em Piracicaba, para o componente coabitagdao familiar, é de 995 novas UHs. Conforme

evidencia a Tabela 20.

TABELA 20 - Déficit Habitacional Total de Piracicaba -
Componente: Coabitacao Familiar —
por Faixa de Rendimentos das Familias Atendidas pela EMDHAP.
DEFICIT HABITACIONAL

FAIXA DE RENDIMENTO

SEM RENDIMENTO
0a3S.M.

995 | 995 -

Legenda: S.M. = Saldrios Minimos.
Fonte: Adaptado de FJP (2019).

Por sua vez, o resultado do déficit total habitacional de Piracicaba, considerando,

apenas, o componente 6nus excessivo com aluguel, é apresentado na Tabela 21.
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TABELA 21 - Déficit Habitacional Total de Piracicaba -
Componente: Onus Excessivo com Aluguel.
DEFICIT HABITACIONAL

FAIXA DE RENDIMENTO

* SEM RENDIMENTO
*0a3S.M.
3a6S.M. - -- -
6a10S.M. - -- -

|’ TOTAL | 4.890 | 4.890 =

Legenda: * Faixas de Rendimento das Familias atendidas pela EMDHAP - Totalizando 4.890 novas UHs.
S.M. = Salarios Minimos.

Fonte: Adaptado de FJP (2019).

Ressalta-se que, o déficit total habitacional de Piracicaba, de 4.890 novas UHs, para o
componente 6nus excessivo com aluguel, aparece, apenas, para as familias que apresentam

rendimentos mensal de O (zero) até 3 salarios minimos (S.M.) - objeto de atendimento da

EMDHAP.

Por ultimo, o resultado do déficit total habitacional de Piracicaba, considerando, apenas,
o componente adensamento excessivo de domicilios alugados, é apresentado na Tabela 22.
TABELA 22 - Déficit Habitacional Total de Piracicaba -

Componente: Adensamento Excessivo de Domicilios Alugados.
DEFICIT HABITACIONAL

FAIXA DE RENDIMENTO

* SEM RENDIMENTO

*0Da3S.M.
3a65.M. 372 372 -
6al05.M. 281 274 07
>10S.M. 44 44 -
TOTAL 1.122 ‘ 1.115 07

Legenda: * Faixas de Rendimento das Familias atendidas pela EMDHAP - Totalizando 425 novas UHs.
S.M. = Saldrios Minimos.

Fonte: Adaptado de FJP (2019).

Considerando que, as familias objeto de atendimento da EMDHAP s3ao aquelas que
apresentam rendimentos mensal de O (zero) até 3 saldrios minimos (S.M.), o déficit habitacional
total em Piracicaba, para o componente adensamento excessivo de domicilios alugados, é de

425 novas UHs. Conforme evidencia a Tabela 23.
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TABELA 23 - Déficit Habitacional Total de Piracicaba -
Componente: Adensamento Excessivo de Domicilios Alugados -
por Faixa de Rendimentos das Familias Atendidas pela EMDHAP.

DEFICIT HABITACIONAL

FAIXA DE RENDIMENTO

SEM RENDIMENTO

0a3s.M.

TOTAL 425 \ 425 -

Legenda: S.M. = Saldrios Minimos.
Fonte: Adaptado de FJP (2019).

A seguir, é apresentado Déficit Habitacional por Inadequacao de Domicilios, para o
Municipio de Piracicaba. Este, sera apresentado na sua varidvel Inadequacao de Domicilios Total

e, ap0s, serad apresentado desmembrado em seus componentes*’, que s3o:

= Infraestrutura: rede geral de abastecimento de agua com canalizacao interna; rede
geral de esgotamento sanitario ou, fossa séptica; iluminacdo elétrica, e; coleta de
lixo;

=  Auséncia de banheiro exclusivo;

=  Adensamento excessivo em domicilios urbanos proprios.

A Tabela 24 apresenta o resultado do déficit habitacional por Inadequacao de domicilios
(pelo menos um componente) total, para Piracicaba
TABELA 24 - Déficit Habitacional Por Inadequacao de Domicilios

(pelo menos um componente) Total — Piracicaba.
DEFICIT HABITACIONAL

FAIXA DE RENDIMENTO

* SEM RENDIMENTO
*0a3S.M.
3a6S.M. 1.157 N.A. N.A.
6a10S.M. 969 N.A. N.A.
>10S.M. 211 N.A. N.A.
TOTAL \ 4.397 - -

Legenda: * Faixas de Rendimento das Familias atendidas pela EMDHAP - Totalizando 2.060 novas UHs.
S.M. = Salarios Minimos / N. A. = Ndo se Aplica.
Fonte: Adaptado de FJP (2019).

Novamente, requer considerar que, as familias objeto de atendimento da EMDHAP sao

aquelas que apresentam rendimentos mensal de 0 (zero) até 3 saldrios minimos (S.M.). Desta

247 Ressalta-se que, a Metodologia da FJP, aponta, ainda, como componentes da variavel Inadequag3o de Domicilios
Total, a cobertura inadequada das moradias e, a inadequacao fundidria. Porém, para o Municipio de Piracicaba, os
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forma, o déficit habitacional por Inadequacao de domicilios (pelo menos um componente) total,

para Piracicaba, é de 2.060 novas UHs. Conforme evidencia a Tabela 25.

TABELA 25 - Déficit Habitacional Por Inadequacado de Domicilios
(pelo menos um componente) Total — Piracicaba -
por Faixa de Rendimentos das Familias Atendidas pela EMDHAP.
DEFICIT HABITACIONAL

FAIXA DE RENDIMENTO

SEM RENDIMENTO

0a3S.M.

D -

Legenda: S.M. = Salarios Minimos / N. A. = N3o se Aplica.
Fonte: Adaptado de FJP (2019).

A Tabela 26 apresenta, para o Municipio de Piracicaba, o resultado do déficit
habitacional por Inadequacao de domicilios urbanos - infraestrutura total (pelo menos
um componente) e, Infraestrutura por componentes: agua, esgoto, energia elétrica e,

coleta de Lixo.

TABELA 26 - Inadequagao de Domicilios Urbanos - Infraestrutura Total
(pelo menos um componente) e, Infraestrutura por Componentes:
Agua, Esgoto, Energia Elétrica e, Coleta de Lixo - Piracicaba.

DEFICIT HABITACIONAL

FAIXA DE RENDIMENTO

* SEM RENDIMENTO

*0a3S.M.
3a65.M. 307 106 218 37 12
6al05.M. 407 165 311 39 12
>10S5.M. 94 54 28 11 --

_ 1.586 \ 596 \ 1.141 175 129

Legenda: * Faixas de Rendimento das Familias atendidas pela EMDHAP - Totalizando 778 novas UHs.
S.M. = Saldrios Minimos.

Fonte: Adaptado de FJP (2019).

Sabendo-se que, as familias objeto de atendimento da EMDHAP s3o aquelas que
apresentam rendimentos mensal de 0 (zero) até 3 saldrios minimos (S.M.), o déficit habitacional
por inadequacdo de domicilios urbanos - infraestrutura total (pelo menos um componente) e,
Infraestrutura por componentes: Agua, Esgoto, Energia Elétrica e, Coleta de Lixo, para

Piracicaba, é de 778 novas UHs. Conforme evidencia a Tabela 27.
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TABELA 27 - Inadequagao de Domicilios Urbanos - Infraestrutura Total
(pelo menos um componente) e, Infraestrutura por Componentes:
Agua, Esgoto, Energia Elétrica e, Coleta de Lixo - Piracicaba -
por Faixa de Rendimentos das Familias Atendidas pela EMDHAP.

DEFICIT HABITACIONAL

FAIXA DE RENDIMENTO

SEM RENDIMENTO
0a3S.M.

Legenda: S.M. = Saldrios Minimos.

Fonte: Adaptado de FJP (2019).

A Tabela 28 apresenta, para o Municipio de Piracicaba, o resultado do déficit
habitacional por inadequacado de domicilios urbanos por auséncia de banheiro exclusivo.

TABELA 28 - Inadequagao de Domicilios Urbanos —

Auséncia de Banheiro Exclusivo — Piracicaba.
DEFICIT HABITACIONAL

FAIXA DE RENDIMENTO

* SEM RENDIMENTO

*0a3S.M.
3a65.M. 828 N.A. N.A.
6al0Ss.M. 587 N.A. N.A.
>105.M. 118 N.A. N.A.

2.655 N.A. \ N.A.

Legenda: * Faixas de Rendimento das Familias atendidas pela EMDHAP - Totalizando 1.122 novas UHs.
S.M. = Salarios Minimos / N. A. = Ndo se Aplica.
Fonte: Adaptado de FJP (2019).

Considerando que, as familias objeto de atendimento da EMDHAP s3ao aquelas que
apresentam rendimentos mensal de 0 (zero) até 3 saldrios minimos (S.M.), o déficit habitacional
por inadequacgao de domicilios urbanos por auséncia de banheiro exclusivo, para Piracicaba, é
de 1.122 novas UHs. Conforme evidencia a Tabela 29.

TABELA 29 - Inadequagao de Domicilios Urbanos —
Auséncia de Banheiro Exclusivo — Piracicaba —

por Faixa de Rendimentos das Familias Atendidas pela EMDHAP.
DEFICIT HABITACIONAL

AIXA DE RENDIMENTO

SEM RENDIMENTO
0a3S.M.

Legenda: S.M. = Saldrios Minimos / N. A. = Ndo se Aplica.
Fonte: Adaptado de FJP (2019).

1.122 \ N.A. N.A.
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A Tabela 30 apresenta, para o Municipio de Piracicaba, o resultado do déficit
habitacional por Inadequacdo, considerando a componente adensamentos de domicilios
urbanos proéprios.

TABELA 30 - Inadequagao de Domicilios Urbanos Préprios

por Adensamento — Piracicaba.
DEFICIT HABITACIONAL

FAIXA DE RENDIMENTO

* SEM RENDIMENTO

*0a3S.M.
3a65.M. 64 N.A. N.A.
6al05.M. 06 N.A. N.A.
> 10 S.M. 10 N.A. N.A.
TOTAL \ 240 N.A. \ N.A.

Legenda: * Faixas de Rendimento das Familias atendidas pela EMDHAP - Totalizando 160 novas UHs.
S.M. = Salarios Minimos / N. A. = Ndo se Aplica.
Fonte: Adaptado de FJP (2019).

Ressaltando ainda, que, as familias objeto de atendimento da EMDHAP s3ao aquelas que
apresentam rendimentos mensal de 0 (zero) até 3 salarios minimos (S.M.), considerando a
componente adensamentos de domicilios urbanos prdéprios, o déficit habitacional por

Inadequacao, para Piracicaba, é de 160 novas UHs. Conforme evidencia a Tabela 31.

TABELA 31 - Inadequacdo de Domicilios Urbanos Préprios
por Adensamento - Piracicaba -
por Faixa de Rendimentos das Familias Atendidas pela EMDHAP.
DEFICIT HABITACIONAL

FAIXA DE RENDIMENTO

SEM RENDIMENTO

0a35.M.

TOTAL \ 160 \ N.A. \ N.A.

Legenda: S.M. = Salarios Minimos / N. A. = N&o se Aplica.

Com o objetivo de sintetizar as informacdes sobre o déficit habitacional no Municipio de
Piracicaba, todas estas as informacdes foram agrupadas e, estdo apresentadas nas Tabelas 32,

a 34.

A Tabela 32, apresenta o resultado do calculo do déficit habitacional total (déficit
quantitativo) para o Municipio de Piracicaba, por componente do déficit e, por faixa de

rendimentos das familias atendidas pela EMDHAP.
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TABELA 32 - Déficit Habitacional Total (Déficit Quantitativo) -
Piracicaba - por Faixa de Rendimentos das Familias Atendidas pela EMDHAP.

UHs POR FAIXA DE
COMPONENTE DO DEFICIT % SUB-TOTAL (UHs)
= Domicilios Precarios 63 385 448
= Coabitacdo Familiar 62 933 995
» Onus Excessivo com Aluguel 178 4.712 4.890
= Adensamento Excessivo de Domicilio B 475 475
Alugado
TOTAL (por Faixa de Rendimento) 303 6.455 --

TOTAL UHs 6.758

Legenda: S.M. = Salarios Minimos / UHs = Unidades Habitacionais.
Fonte: Os Autores (2020).

Os resultados do cdlculo do déficit habitacional por inadequacdo de domicilios (Déficit
Qualitativo) para o Municipio de Piracicaba, por componente do déficit e, por faixa de

rendimentos das familias atendidas pela EMDHAP, estao apresentados na Tabela 33.

TABELA 33 - Déficit Habitacional por Inadequacao de Domicilios (Déficit Qualitativo) —
Piracicaba - por Faixa de Rendimentos das Familias Atendidas pela EMDHAP.

| |
Infraestrutura Total - 723 778
(pelo menos um componente)
= Auséncia de Banheiro 47 1.075 1.122
= Ad t Domicilio  Urb
’ens..amen o em omicilio rbano 43 117 160
Préprio
TOTAL (por Faixa de Rendimento) 145 1.915 --

TOTAL UHs 2.060

Legenda: S.M. = Salarios Minimos / UHs = Unidades Habitacionais.
Fonte: Os Autores (2020).

O resultado da somatéria do déficit Habitacional total (Déficit Quantitativo) com o
resultado do déficit habitacional por inadequacdao de domicilios (Déficit Qualitativo) para o
Municipio de Piracicaba, por faixa de rendimentos das familias atendidas pela EMDHAP, estd

apresentado na Tabela 34.
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TABELA 34 - Somatodria do Déficit Habitacional Total (Déficit Quantitativo) com o Déficit
Habitacional por Inadequagdo de Domicilios (Déficit Qualitativo) - Piracicaba -
por Faixa de Rendimentos das Familias Atendidas pela EMDHAP.

DEFICIT TOTAL (UHs)
= Habitacional Total (Déficit Quantitativo) 6.758
= Habitacional por Inadequagdo de Domicilios (Déficit Qualitativo) 2.060

TOTAL 8.818

Legenda: UHs = Unidades Habitacionais.
Fonte: Os Autores (2020).

Se considerarmos que nos 76 NIIS apurados pela EMDHAP (Anexo 14 a 14c), até o més
de outubro de 2019, apresentam 8.222 familias, e que estas, possuem cadastro na EMDHAP, ao
serem finalizadas os processos de regularizacao fundidria e, de urbanizacao, estas familias terao
suas demandas por moradias atendidas.

Neste novo cenario, considerando que estas 8.222 familias passardao a ndo fazer parte
do Déficit Habitacional Total (Déficit Quantitativo), o Municipio tera, segundo os dados
apresentados, quase que zerado o valor apresentado pela somatéria do Déficit Habitacional
Total (Déficit Quantitativo) com o Déficit Habitacional por Inadequa¢ao de Domicilios (Déficit

Qualitativo) - Piracicaba - por Faixa de Rendimentos das Familias Atendidas pela EMDHAP.

Ressalta-se que, tais informacdes necessitam de maior aprofundamento, a partir de
levantamentos de dados primarios que subsidiem a elaboracao de um quadro mais preciso

acerca do déficit habitacional do Municipio de Piracicaba.

Entretanto, diante do cenario apresentado, pode-se considerar que o Municipio de
Piracicaba segue uma caracteristica nacional, pois, de acordo com os dados apresentados, seu
déficit habitacional concentra-se na faixa de renda mensal familiar entre 0 (zero) e 3 saldrios

minimos (S.M.).

Mais uma vez, cabe destacar que, o objetivo da EMDHAP é desenvolver acdes e
programas de provisdo de novas UHs, de requalificacdo de moradias precdrias e, de
regularizacao fundidria de interesse social, para familias de baixa renda, aquelas que declaram
ndao possuirem renda ou, apresentam uma reanda mensal de até 3 S.M. Mas, o Municipio
devera, também, planejar e desenvolver agdes que regulamente e discipline o uso e ocupagao
de seu territdrio juridicamente segura, socialmente justa, preservando os recursos naturais e,
nao permitindo a formacgao de novos nucleos informais, seja de interesse social ou de interesse

especifico.
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Deste modo, os diversos movimentos territoriais, bem como a dindmica do mercado
imobiliario e, a acdo do préprio Municipio, atuando sobre a realidade diagnosticada, poderao

apresentar resultados eficazes e sustentdveis.

VIIl. CONTEXTO DA IRREGULARIDADE FUNDIARIA NO MUNICIPIO DE PIRACICABA

A irregularidade fundiaria é uma realidade das cidades brasileiras, e, portanto, torna-se
inadequada uma abordagem setorial que busque reduzir a complexidade do habitat a um déficit
habitacional stricto sensu?*. Os programas de regularizacdo fundidria — vinculados a melhorias
urbanas — tém sido um instrumento da politica habitacional extremamente importante na luta
de muitos moradores de Nucleos Informais (“favelas”) e de parcelamentos ilegais, que envolvem
os loteamentos irregulares e clandestinos, em busca da integracdo socioecondmica e territorial

(BONIN & SILVA e EMDHAP, 2009; NASCIMENTO, 2011).

O crescimento populacional do Municipio de Piracicaba aliado a ineficiéncia histérica do
planejamento urbano e habitacional, principalmente das décadas de 1970 a 1990, aumentou o
numero das irregularidades fundiarias que se traduziram no Municipio em Nucleos Informais de
Interesse Social (NIIS - “favelas” 2*°) e, em loteamentos irregulares ou clandestinos em areas
urbanas e rurais. Assim sendo, conhecer o tamanho dessa populagao e suas caracteristicas, além

do territdrio de ocupacao tornou-se tarefa imprescindivel para politica urbana e habitacional.

Nota-se que, até a elaboracao da primeira versdao do Plano Municipal de Habitacao de
Interesse Social (PMHIS), de 2009, a irregularidade fundidria dos loteamentos ndo estava
diretamente associada a politica habitacional do Municipio. Foi com a aprovacao da Lei
Municipal n. 7.674/13%° que, atribui 8 EMDHAP a competéncia para a regulariza¢do fundiéria
de interesse social e/ou especifico - portanto, envolvendo, além dos NIIS (“favelas”), os

loteamentos irregulares e clandestinos de baixa renda ou nao.

Airregularidade fundiaria é inerente ao conceito de inadequacao habitacional conforme
definicdo da FJP para a metodologia de cdlculo do déficit habitacional. Além da irregularidade
fundiaria, outros fatores integram o conceito e, também, se encontram relacionados a realidade

dos NIIS (“favelas”) e dos loteamentos irregulares ou clandestinos, uma vez que a formacgao

248 No sentido mais estreito, limitado, da palavra; em sentido restrito.

249 Neste Produto, nos referiremos as “favelas” como sendo “Nucleos Informais de Interesse Social (NIIS)”.

250 Acresce dispositivos a Lei 6.246/08 — Consolidagdo das Leis de Interesse Social, a fim de delegar competéncia de
regularizacdo fundiaria a Empresa Municipal de Desenvolvimento Habitacional de Piracicaba, e da outras
providéncias. Disponivel em: < http://siave.camarapiracicaba.sp.gov.br/arquivo?id=223536 >. Acesso em: 17 jan.
2020.
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destas areas ocorre de forma espontanea, principalmente no caso dos NIIS (“favelas”), e a

revelia das legislacGes urbanisticas de uso e ocupac¢ao do solo (BONIN & SILVA e EMDHAP, 2009).

Outro fator relevante a destacar é que, nestas areas (irregulares) devera ser realizada a
regularizacao predial e fundiaria, com o objetivo de garantir, além do controle urbanistico, a
gualidade de vida dos moradores destas dreas. Assim, revisando o conteido do PMHIS de 2009,
sera abordado o conceito de inadequacao habitacional. Posteriormente, sera abordado os dois

tipos de irregularidades presentes no Municipio e seus dados atuais.

VIIL.1. Inadequagao Habitacional (conceito)

O fendbmeno da informalidade urbana vem se manifestando com maior intensidade a
partir do Século XX no Brasil, ja que foi nesse intervalo que ocorreu o grande crescimento das
cidades brasileiras. Uma forte caracteristica desse processo tem sido a segregacao social no
espaco urbano, que tem como um de seus componentes a dificuldade de acesso a moradia

(FROTA, 2017).

Em Piracicaba, o grande nimero de familias vivendo em NIIS (“favelas”) - alguns
destes, localizados areas de riscos (Anexo 13 e 14) - e, outras formas de assentamentos informais
demonstra a dualidade marcante na cidade. A legislagao urbanistica mostra-se incapaz de
acompanhar o ritmo das mudancas e, de oferecer resposta as reivindicacdes populares. Diante
dessa problematica, a regularizacao fundiaria emerge como uma alternativa de politica publica

para o tratamento de areas ja ocupadas de forma irregular pela populacao de baixa renda.

Institucionalmente, s3o classificados como “inadequacdo habitacional”??

0s
domicilios com uma ou mais das condi¢cdes de: caréncia de infraestrutura; adensamento
excessivo de moradores; cobertura inadequada; sem unidade sanitdria domiciliar exclusiva ou

em alto grau de depreciagao e; problemas de natureza fundiaria.

Ressalta-se que os domicilios carentes de infraestrutura sdao todos aqueles que nao
dispdem de, ao menos um, dos seguintes equipamentos ou servigos basicos: iluminagao; rede
de abastecimento de 4dgua potavel com canalizacdo interna; rede esgoto ou fossa séptica e;

coleta de residuos solidos.
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A incidéncia dessa inadequacdao estd longe de se restringir aos chamados

7252

“aglomerados subnormais”*>* e, atinge muitos bairros populares, especialmente nos suburbios

e periferias das cidades e, também, nos loteamentos irregulares ou clandestinos.

E considerada uma moradia ndo adequada quando o nimero médio de moradores no
domicilio é superior a trés por dormitorio. O nimero de dormitorios corresponde ao total de
cdmodos®3 que servem, em carater permanente, de dormitério para os moradores do domicilio.
Nele incluem-se aqueles assim utilizados em func¢dao de nao haver acomodac¢ao adequada para

essa finalidade.

A inadequacao fundidria refere-se aos casos em que pelo menos um dos moradores
do domicilio tem a propriedade da moradia, mas nao, total ou parcialmente, do terreno ou da
fracdo ideal de terreno (no caso de apartamento e loteamentos irregulares rurais) em que ela
se localiza. Estdao, também, incluidos sob esta classificacdo todos os domicilios que, embora
possuam paredes de alvenaria ou madeira aparelhada, tenham telhado de madeira aproveitada,

zinco, lata ou palha.

A inexisténcia de unidade sanitaria domiciliar exclusiva define o domicilio que nao
dispde de banheiro ou sanitdrio de uso exclusivo. Isso tanto ocorre nos corticos tradicionais (em
trajetoria de extincdo ou de transformacao) como em terrenos com dois ou mais domicilios

ocupados por familias pobres ligadas por parentesco ou fortes lagos afetivos.

O conceito de inadequacao habitacional reflete problemas na qualidade de vida dos
moradores: nao estao relacionados ao dimensionamento do estoque de habitacdes e sim a
especificidades interna do mesmo. Seu dimensionamento visa ao delineamento de politicas
complementares a construcao de moradias, voltadas para a melhoria dos domicilios existentes

(BRASIL, 2009 apud BONIN & SILVA e EMDHAP, 2009).

Por fim, como melhoria dos domicilios existentes entende-se que as habitacdes
inadequadas ndo proporcionam condicdes desejaveis de habitacdo, o que ndo implica, contudo,

na necessidade de construcdo de novas unidades habitacionais (UHs), mas na adequacdo

252 Fufemismo do IBGE para ndo utilizar o termo “favelas”, que apesar de popularizado no Brasil é fortemente
carregado de preconceitos sociais. Tanto € assim que também os moradores das favelas evitam esse nome, preferindo
denominar os seus locais de moradia, entre outros, como “vilas” e “comunidades” (BONIN & SILVA e EMDHAP, 2009).
Ressalta-se que neste Produto, nos referiremos as “favelas” como sendo “Nucleos Informais de Interesse Social
(NIIS)”.

253 COmodos sdo todos os compartimentos integrantes do domicilio separados por paredes, inclusive banheiros e
cozinha e, os existentes na parte externa da moradia, desde que constituam parte integrante da mesma. Nao sdo
considerados os corredores, alpendres, varandas abertas e outros compartimentos utilizados para fins nao
residenciais, como garagens, depdsitos e etc. (BONIN & SILVA e EMDHAP, 2009).
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fundidria, da infraestrutura existente e, também de padrdes construtivos que objetivem a

qualidade de vida de seus moradores.

Cabe ressaltar que é direito de todo cidadao a moradia adequada. Neste aspecto,
pode-se afirmar que uma série de condi¢cdes deve ser atendida antes que formas particulares

de abrigo possam ser consideradas como moradia adequada.

Para que o direito a moradia adequada seja satisfeito, de acordo com Secretaria de
Direitos Humanos da Presidéncia da Republica (SDH/PR) alguns critérios devem ser atendidos.
Tais critérios sao tao importantes quanto a prépria disponibilidade de habitagcdao. O Comité sobre
os Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais elencou as diretrizes (bdsicas) para que uma moradia

possa ser considerada como adequada, sao elas:

=  Seguranca da posse: a moradia nao é adequada se o0s seus ocupantes nao tém um
grau de seguranca de posse que garanta a protecgao legal contra despejos forgados,

perseguicdo e outras ameagas;

=  Disponibilidade de servicos, materiais, instalacdes e infraestrutura: a moradia nao
¢ adequada, se 0s seus ocupantes nao tém agua potdvel, saneamento basico,
energia para cozinhar, aquecimento, iluminacao, armazenamento de alimentos ou

coleta de residuos sélidos;

=  Economicidade: a moradia ndo é adequada, se 0 seu custo ameaga ou compromete

o exercicio de outros direitos humanos dos ocupantes;

»  Habitabilidade: a moradia ndo é adequada se ndo garantir a seguranca fisica e
estrutural proporcionando um espaco adequado, bem como protecdo contra o frio,

umidade, calor, chuva, vento, outras ameacas a saude;

=  Acessibilidade: a moradia ndo é adequada se as necessidades especificas dos

grupos desfavorecidos e marginalizados nao sao levadas em conta;

=  Localizacdo: a moradia ndo é adequada se for isolada de oportunidades de
emprego, servicos de saude, escolas, creches e outras instalagdes sociais ou, se

localizados em areas poluidas ou perigosas, €;

=  Adequagao cultural: a moradia nao é adequada se ndo respeitar e levar em conta a

expressdo da identidade cultural (SDH/PR, 2013).
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Portanto, para que as acOes e programas de politicas publicas relacionadas a habitacao
de interesse social (HIS) possam, de fato, ofertar moradia dignas (adequadas), sugere-se que

estas diretrizes sejam as premissas e base e qualquer projeto.

VIILII. Dindmica dos Nucleos Informais de Interesse Social (NIIS - “Favelas”) no
Municipio
As “Favelas”, que neste Produto denominaremos de Nucleos Informais de Interesse
Social (NIIS), compreendem um tipo de “moradia” que se configura como uma solucao

habitacional antiga nas cidades brasileiras, cujo inicio da ocupagdao remonta, em algumas

cidades, ao final do século XIX (ABREU, 1994 apud BONIN & SILVA e EMDHAP, 2009).

Os NIIS (“favelas”) ndo se faziam muito presentes até o inicio da década de 1970. A ao
longo das décadas de 1970 e 1980, entretanto, a populagdo residente nesse tipo de
assentamento aumentou muito nas médias e grandes cidades. Atualmente, elas sdo um retrato

da alta prevaléncia de situacdes de pobreza e de uma politica habitacional ineficaz.

Para o UN-Habitat®*, NIIS (“favelas”) correspondem a um aglomerado urbano, com
um minimo de moradias, que variavel ou invariavelmente, apresentam as seguintes

caracteristicas:

= |nexisténcia ou precariedade do acesso a agua potdavel e as condi¢des sanitarias;
=  Moradia precaria e em desconformidade com as normas urbanisticas do pais;

=  Excesso de populacdo e alta densidade;

=  CondigOes de vida insalubre e perigosa;

®= |nseguranca da posse da terra que é irregular ou informal e;

Lugar de pobreza e exclusdo social (MONTEIRO, 2009).

O NIIS (“a favela”) pode ser considerada, de acordo com Valladares (2005), como
territério urbano dos pobres, “uma cidade dentro da cidade” e, ou, simbolo da segregacao socio

espacial. Os NIIS construidos por uma suposta alquimia que |he s3ao exclusivas entre

254 As caracteristicas trazidas pelo UN-Habitat foram baseadas na definicdo dos dados fornecidos pelos governos
nacionais e locais de todo o mundo, estudados para o Relatério The Challenge off Slum. Disponivel em: <
https://www.un.org/ruleoflaw/files/Challenge%200f%20Slums.pdf >. Acesso em 17 jan. 2020.
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irregularidade da ocupacdao do espaco urbano e ilegalidades varias, pobreza e privacoes
multiplas, associada a violéncia e trafico de drogas, mas também manifesta¢des culturais, que

lhe dao a marca e a identidade.

Em sua maioria, os NIIS estdo localizados em d&reas non aedificandi®>

, OU se€ja,
protegidas ambientalmente ou que oferecem riscos, como as encostas dos morros e os leitos de

cursos d’agua (MARQUES, TORRES e, SARAIVA, 2003).

A existéncia destes NIIS sustenta uma degradacao da situacdo social na cidade e, em
particular estes locais sdo habitados pela populacdo de renda e escolaridade baixas (KOWARICK,

2002 e MARICATO, 2003).

Por estarem em dreas problematicas, sob o aspecto da legalidade da terra, e,
caracterizadas por uma ocupacao desordenada, os NIIS (“favelas”) sao normalmente locais com
deficiéncia dos servicos de infraestrutura urbana e, com oferta insuficiente de equipamentos

publicos.

De maneira geral, em todos os Municipios brasileiros, observa-se que a capacidade do
poder publico em coibir e retomar essas areas invadidas ainda é limitado ou ineficaz, seja por
auséncia de aparato fiscalizador, seja por indisponibilidade de regulamentos legais (PIRACICABA

2010, 2007).

No Municipio de Piracicaba, o surgimento dos NIIS (“favelas”) remete a intensificacdo
do processo industrial dos anos 70, aliado a conjuntura econdmica da época, quando o
Municipio implantou o Distrito Industrial UNILESTE e, associado ao fendbmeno do éxodo rural,
recebeu milhares de migrantes, impulsionado também pelo Programa Nacional do Alcool (PRO-

ALCOOL)?®.

O rapido crescimento teve reflexos na qualidade de vida da populagdo, em especial no
que se refere a questao da moradia. Os problemas decorrentes do modelo de desenvolvimento
nacional e regional de producao habitacional também se reproduziram em Piracicaba, como a
concentracao de terra e de renda, o que geraram as ocupacdes de areas verdes e de riscos,
devido a falta de programas e de opc¢des de moradias para as familias de baixa renda. A
formacdo dos NIIS (“favelas”) em Piracicaba, portanto, estd associada ao processo de

industrializacdo aliado aos ciclos da cultura da cana-de-acucar (MARTINS apud FUNES, 2005).

255 S30 as areas onde n3o se pode construir ou impermeabilizar o solo.

256 programa criado pelo Governo Federal, em 1975, através do Decreto n. 76.593, com o objetivo de estimular a
producdo do dlcool, visando o atendimento das necessidades do mercado interno e externo e, da politica de
combustiveis automotivos.
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No final da década de 1960, surgiu, em Piracicaba, os primeiros NIIS (“favelas”)
denominada “Jardim Algodoal”, localizado na regiao Norte, distante do centro cerca de 3 km.
Até o final da mesma década, outro NIIS (“favela”) foi formado na regido Sul, denominado de
“Santo Antbnio” — onde, atualmente se encontra o Jardim Tatuapé. A partir das décadas

seguintes, houve um grande aumento no numero de NIIS (“favelas”) no Municipio.

Na década de 70, surgiram, no Municipio, mais 18 NIIS, sendo 10 na regido do Bairro Vila
Cristina, 3 na regiao do Distrito de Santa Teresinha, 3 na regidao do Bairro Piracicamirim e, 2 na
regido do Bairro Vila Industrial. Na década de 80, além do adensamento dos NIIS referidos,
outros 22 NIIS se formaram entre as regioes Norte e Sudoeste, 12 na regiao do Distrito de Santa
Teresinha e, 10 na regido do Bairro Vila Cristina. Em 1990, outros 2 NIIS se constituiram, 1 na

regidao do Bairro Vila Cristina e, mais 1 na regido do Bairro Piracicamirim (FUNES, 2005).

A iniciativa de morar em um NIIS (“favela”), para a popula¢ao, ndo foi uma opgao inicial,
e sim, uma necessidade. Na década de 1990, cerca de 6% da populagao piracicabana vivia com
renda familiar ndo suficiente para comprar uma cesta basica de alimentos. Ressalta-se, ainda,
qgue, nesta época, cerca de 20 mil pessoas procuravam, anualmente, a Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Social (SMADS) para obter alimentos, medicamentos, entre outros (RIZA, 1994

apud ROMERO et al, 1995).

Nesse mesmo periodo, estimava-se que as principais profissdes dos moradores dos NIIS
correspondiam a domésticas para as mulheres e, construcao civil para os homens e, ainda, que
a renda familiar era de 0 a 3 salarios minimos (S.M.) a época. Os moradores migrantes, em sua
maioria, eram provenientes de cidades dos Estados de Sao Paulo, Minas Gerais e, Bahia. Com
relagdo a escolaridade, 50% da populagao tinham apenas o primeiro ciclo completo, 20%

analfabeto e 18% semianalfabeto (SIQUEIRA, 1993; ROMERO et al, 1995).

As areas, prioritariamente com distribuicdo precdria dos servicos publicos e
irregularidade com relacao ao direito de posse ou propriedade, parcelamento e construcdes,
encontravam-se, em muitos casos, e de certa forma, inseridas na cidade, o que tornava, por
vezes, complicado determinar o limite entre os NIIS e as demais areas regulares, exceto pelas

suas caracteristicas (FUNES, 2005).

Os NIIS (“favelas”) ocuparam os espacos vazios do crescimento urbano e integraram-se
a malha urbana. Mais de 90% dos NIIS localizam-se em dareas publicas, da categoria de bem
comum do povo, notadamente nos sistemas de lazer dos loteamentos. Dos NIIS localizados em

areas particulares, a politica adotada tem sido a desapropriacdao onerosa ou amigavel. A grande
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Preservacdo Permanente (APPs) e/ou, em areas de riscos — movimentacdo de massas de terra

(desmoronamentos) e inundagdes.

A partir da década de 90, até a atualidade, ocorrem diversas acdes nessas areas, entre
elas, a politica de remocao das areas, implementada nos primeiros 10 anos da politica
habitacional proposta pela EMDHAP, com prioridade para as areas de riscos e de APPs. A politica
de remocao integral dos NIIS favelas nas décadas anteriores foi confrontada pela organizacao
social e a Associacdo dos Favelados de Piracicaba (ASFAP) na luta pela permanéncia no local de

moradia, e, portanto, pela regularizacao fundiaria (BONIN & SILVA e EMDHAP, 2009).

Assim, na década de 90, ocorreu, por iniciativa do poder publico municipal, a
implantacao de infraestruturas (urbanizacao) nos NIIS (“favelas”) que se intensificaram a partir
da década de 2000 com a destinagao de recursos financeiros pelo Governo Federal devido a
Politica Nacional de Regularizacao Fundidria Sustentavel e, do Programa Nacional para a sua

realizacao.

Conforme estudo, o grau de urbanizacdo dos NIIS (“favelas”), ja no ano de 1995,
encontrava-se, de certa forma, “razodvel” que, a maior reivindicacdo da populacdo era o asfalto,
seguido da creche, do esgoto e do posto de saude. Nesse periodo, aproximadamente 50% dos
NIIS tinham acesso a creche, a farmacia, a posto de saude, a supermercado, a igreja, a esgoto e

mais de 50%, a iluminagdo publica, a rede eléctrica, a rede de agua (ROMERO et al, 1995).

Os NIIS encontravam-se em areas restritas ao acesso ao asfalto, as areas de lazer e as
escolas, assim, no NIIS onde os moradores se organizaram, as dreas precisavam, muitas vezes,
apenas de conclusdes nas obras de infraestrutura, o que, portanto, justifica a conclusao da

urbanizacao e, principalmente, a regularizacao fundiaria (FUNES, 2005).

Ainda, aquém da necessaria infraestrutura urbana, na década de 2000, praticamente
todos os NIIS apresentavam mais de 90% das residéncias em alvenaria, ruas e vielas definidas e,
lotes demarcados por cerca e muros de divisas. Contudo, apesar de possuirem essas
caracteristicas, ressalta-se que as vielas e ruas apresentavam dimensdes inferiores as padrdes,

com declividades acentuadas o que poderia comprometer a circulacdo de veiculos.

Nesta época, as moradias, embora fossem em alvenaria, ndao apresentavam critérios
construtivos, como ventilacdo e iluminacdo insuficientes, sem area de lazer, densidade

populacional, entre outros.
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Quanto a populacdao moradora dos NIIS, estudos e dados oficiais mostram que houve
um aumento durante as Ultimas décadas. Dados da SMADS demostram que o numero total de

moradores em NIIS de 14.856 pessoas, em 2001, foi para 16.581 no ano de 2005 (SANTOS, 2007).

Em relacdo ao numero de NIIS (“favelas”), de acordo com o PMHIS de 2009, no
Municipio, em 2008, haviam 3.535 familias morando em 42 NIIS (BONIN & SILVA e EMDHAP,
2009).

No ano de 2016, Piracicaba ja registrava 48 NIIS. Porém, com a remocao das familias de
um dos NIIS e, a regularizacao fundiaria de outros 2 NIIS, o nimero oficial passou para 45.
Numero superior ao levantado pelo PMHIS de 2009. Nestes 45 NIIS encontravam-se, cerca de,

6.107 moradias, 6.683 familias e, 30.503 pessoas.

Deste total, aproximadamente, 2.741 moradias e familias, 13.705 pessoas encontram-
se com infraestrutura parcial, localizadas préximas a loteamentos e conjuntos habitacionais

urbanizados e, com acesso a equipamentos publicos.

Ressalta-se que, entre os dados oficiais do IPPLAP de 2003 e do PMHIS de 2009 houve
algumas divergéncias das areas dos NIIS apurados, devido a questdes que envolvem a dinamica
socioterritorial, como novas ocupacdes e, acdes da politica habitacional local, como: familias
removidas; areas incorporadas a areas vizinhas; alteragao da denominag¢ao da ocupacao, entre

outras.

No ano de 2019, de acordo com a EMDHAP (2020), foi apurado, até o més de outubro
de 2019, a existéncia de 76 NIIS, com 8.222 familias ou, o equivalente a, aproximadamente,

257 _0Os nomes dos NIIS apurados, suas localizacdes, respectivos nimeros de lotes,

26.158 pessoas
de familias/pessoas e, informacdes sobre Status dos processos de urbanizacdo e de

regularizacdo fundidria (REURB-S), sdo mostrados nos Anexos 14 a 14c.

Deste total apurado, 8 NIIS ja se encontram urbanizados e regularizados, atendendo 926
familias ou, aproximadamente, 3.060 pessoas. Outros 45 NIIS ja se encontram urbanizados e,
estdo em processo de regularizacdo fundidria (REURB-S), beneficiando 3.782 familias ou,
aproximadamente, 11.705 pessoas. Ressalta-se que, destes 45 NIIS, 6 se encontram na ultima

fase do processo de REURB-S (Anexo 14c).

257 Para os NIIS que, ainda, o Servico Social da EMDHAP ndo apurou e realizou o “Selamento do NIIS”, o nimero de
pessoas por familia, foi calculado a partir da média de 3,3 moradores por domicilios ou familia, apontada pelo Censo
de 2010, realizado pelo IBGE.
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A Figura 37 mostra as 4 fases que compdem o processo da REURB-S.

FIGURA 37 - As Fases do Processo de REURB-S.

FASE 1 FASE 2 FASE 3 FASE 4
A Levantamentos | Analise Técnica Protocolar
0
25% Escolha da Area Técnicos e juridica no Cartorio
50% Termo de Abertura ngzigﬂtggs Analise Social Nota Devolutiva
75% Declaracao de Interesse Levargg;nento Saneamento do Atendimento aos Requisitos da
0 Social Confrontantes Processo Nota Devolutiva
Levantamento dos
Documentos — de acordo Expedicao
COI;I1'1031 Ig Z'GF;??MI NI::iaﬁzcoadt_ao da Certiddo de Registro e Abertura
(comprc.'vagéo da o Editg? Regularizagdo das Matriculas Individualizadas

existéncia da area, Fundiaria (CRF)

proprietario e matricula)
Fonte: Adaptado de EMDHAP (2020).

Dos 23 NIIS restantes, 8 ja estdo em processo de regularizacao e Urbanizacao,
contemplando 2.090 familias ou, aproximadamente, 6.850 pessoas. Por fim, outros 15 NIIS se
encontram em processo de regularizagcdao, aguardando o inicio das obras de urbanizacao,

processos que beneficiarao 1.424 familias ou, aproximadamente, 4.543 pessoas (Anexo 14c).

Como sintese do cenario atual, a Tabela 35 apresenta o nimero de NIIS em cada fase
(Status) dos processos de urbanizacdo e, de regularizacdo fundidria (REURB-S) e, seus

respectivos niumeros de familias e, de pessoas atendidas no Municipio.

TABELA 35 — Quantidade de Nucleos Informais de Interesse Social (NIIS) em Piracicaba —
— por Categoria (Status) e, suas Respectivas Quantidades de Familias e Pessoas Atendidas.

Urbanizados e Regularizados 3.060
Urbanizados em Processo de Regularizagdo 11.705

Em Processo de Regularizagdo e
Urbanizacdo

Em Processo de Regularizagdo 4.543
Aguardando o Inicio da Urbanizagdo )

Fonte: Adaptado de EMDHAP (2020).

6.850

Neste cenario, apesar da taxa de crescimento da populagao, no municipio de Piracicaba,
ter diminuido nas ultimas décadas, a taxa de urbanizacao ter se estabilizado e, da reducao da
taxa de migracdo, o Municipio devera num futuro préximo, elaborar e executar, ainda, diversas
acoes para fiscalizar e coibir a formacao de novos Nucleos Informais de Interesse Social (NIIS) e,
também, melhorar as condi¢des de habitabilidade das familias que se encontram “residindo”

nos 76 NIIS apurados até 2019.
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VIILIIl. Loteamentos Irregulares ou Clandestinos no Municipio

O intenso processo de urbanizagao, que gerou a expansao urbana e adensamento das
. . . “" H A H ” 3
cidades, a partir dos anos de 1970 - junto ao “milagre econ6mico” e, a concentracao de renda,

aliou-se ao esgotamento da oferta de lotes precarios e, de baixo custo a populagao.

Em 1979, a Lei Federal n. 6.766/792°® passou a disciplinar sobre o parcelamento e uso
do solo urbano, trazendo parametros urbanisticos minimos para a implantacao de loteamentos

e, poderes para criminalizar o promotor de parcelamentos ilegais.

Apesar de importante para o planejamento urbano e o ordenamento territorial, esta
regulamentacado contribuiu para que ocorresse uma preferéncia pelo mercado informal e ilegal
de terras que, nao se deu apenas pelo alto preco da terra urbanizada, no mercado formal, mas,
também, pela possibilidade de comprar lotes com areas menores das estabelecidas pela referida
Lei. Como consequéncia, aliado a ineficiéncia da politica habitacional, ocorreu o adensamento

urbano nas cidades brasileiras (FERNANDES, 2004).

Neste cendrio, além dos NIIS (“favelas”), surgem outras irregularidades fundidrias,
como: loteamentos clandestinos; desmembramentos irregulares de lotes e; irregularidades
urbanisticas na implanta¢ao de loteamentos aprovados. No Municipio de Piracicaba, estas

realidades encontram-se localizadas tanto nas dreas urbanas, quanto nas rurais (POLIS, 2003).

Loteamentos sao formas de parcelamento do solo urbano com desmembramento da
area em lotes e abertura de vias de circulagdo. Pela Lei Federal n. 6.766/79, o loteador é
obrigado a elaborar um projeto de loteamento, submeter a apreciacdo/aprovacdo dos 6rgaos
Municipais responsaveis e, depois, registra-lo no Cartério de Registro de Imdveis (CRI), além de

ser obrigado a realizar as obras de infraestrutura.

Somente apds o cumprimento das etapas elencadas, podera iniciar a comercializacao

260 cujas

dos lotes. A referida Lei**° define lote como terreno servido de infraestrutura bdésica
dimensdes atendam aos indices urbanisticos definidos pelo Plano Diretor Municipal. Quando o
responsavel pelo loteamento ndo atende aos preceitos legais ou, mesmo se atendeu e, ndo

efetuou o registro do loteamento no CRI, o lote torna-se irregular ou clandestino.

258  Dispoe sobre o Parcelamento do Solo Urbano e da outras Providéncias. Disponivel em: <
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6766.htm >. Acesso em: 17 jan. 2020.

259 Disponivel em: < http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6766.htm >. Acesso em: 17 jan. 2020.

260 Os equipamentos de infraestrutura basica sdo: equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais; redes
de esgoto sanitario; redes de abastecimento de dgua potdvel; energia elétrica publica e domiciliar e; vias de
circulacao.
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Ressalta-se que, a irregularidade fundidria abrange tanto a populacdo de baixa renda,

como as de renda superiores.

Devido a particularidade do Municipio de Piracicaba com relacdao a existéncia de
loteamentos irregulares e clandestinos nas areas urbanas e rurais, abordaremos de forma

separada cada situacao, apontando breve histérico e dados atualizados.

VIILIILI. Loteamentos Irregulares ou Clandestinos - Urbanos

O diagnéstico urbano municipal realizado Instituto Pdlis, em 2003, para contribuir com
a revisdao do Plano Diretor de Desenvolvimento de Piracicaba (PDDP) de 2006, apontou a
existéncia de 10 loteamentos irregulares ou clandestinos urbanos implantados com maior

concentracdo nas regides Leste e Sudoeste (POLIS, 2003).

A partir de 2013, o Municipio ja apresentava 30 loteamentos irregulares em areas

urbanas, sendo que deste total, 1/3 poderiam ser considerados de interesse social (NIIS).

Como consequéncia da nao fiscalizacdo, para a coibicdao do surgimento de novas
irregularidades fundidrias, em 2017 o Municipio ja apresentava 34 loteamentos irregulares e
clandestinos, dos quais 8 sao ocupados por populacdao de baixa renda e, portanto, foram
considerados de interesse social (NIIS) e, 26 ocupados por populacdo com renda superior,
portanto considerados de interesse especifico. Os aspectos legais referentes a categoria de
interesse social e especifico associadas ao processo de regularizacdo fundiaria serdo trabalhados

no tépico IX - A¢des da Politica Municipal de Habitagao (PMH).

Destes 8 loteamentos declarados como sendo de interesse social (NIIS), 3 ja foram
regularizados pela EMDHAP, sendo um deles o Conjunto Habitacional Bosques do Lenheiro. Dos

loteamentos de interesse especifico, 5 foram regularizados.

Dados sobre a populacdo dos loteamentos demostraram que ha uma maior
concentracdo de familias e pessoas nos loteamentos de interesse social (NIIS),
proporcionalmente ao numero de empreendimentos, havendo um maior adensamento nestas
areas. Observava-se também que, além de localizados nas regides com maior presenca de NIIS
(“favelas”), os loteamentos de interesse social também surgiram entre as décadas de 1980 e

1990.

A diferenca entre o nimero de lotes e numero de familias no interesse especifico,
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fatores que deveriam ser considerados pela politica habitacional e, de licenciamento
urbanistico. Estas informag¢des necessitam de posterior aprofundamento para que, com
propriedade, se possa elaborar acdes e programas mais assertivos para atendimento destas

demandas.

No ano de 2019, de acordo com os dados da EMDHAP e da Secretaria Municipal de Obras
(SEMOB)?®! a dindmica, continuada, de se produzirem loteamentos irregulares e clandestinos de
interesse especifico mostrava nimeros significativamente altos. Na area urbana ja se contavam
95 loteamentos irregulares de interesse especifico, destes, 3 foram declarados de interesse

social (NIIS) e, mais 157 na area rural.

O aumento significativo do numero de loteamentos irregulares de interesse especifico
pode representar uma ineficiéncia do controle urbanistico municipal e da dificuldade do acesso
a terra formal e a moradia por uma parcela da populacao que ndao necessariamente é de baixa

renda.

Ressalta-se que, a partir do més de julho de 2019, a Lei Municipal n. 9.203/19%¢2
estabeleceu que, a regularizacao fundiaria de interesse especifico (REURB-E) passaria a ser de
responsabilidade da Secretaria Municipal de Obras (SEMOB), ficando a EMDHAP responsavel
pela regularizacdo fundiaria de interesse social (REURB-S). Os regramentos em ambito municipal
para a promoc¢ao da regularizag¢ao fundiaria em nucleos rurais e urbanos, sao apresentados pela

Lei Complementar n. 404/19%%3,

VIILIILIIL. Loteamentos Irregulares ou Clandestinos - Rurais

No Municipio de Piracicaba, pode-se se dizer que houve uma proliferacdao de

loteamentos clandestinos na zona rural (POLIS, 2003).

Os loteamentos enquadram-se apenas como clandestinos, pois, assim como nos demais

municipios paulistas, os parcelamentos da drea rural ndo sdo passiveis de aprovacao, por serem

261 |nformagdes que constam nas respostas ao Oficio n. 373/19 - Ministério Publico (MP-SP) - Ref. PAA
62.1096.0000015/2018-1 — Regulariza¢do Fundiéria de Piracicaba.

262 |ntroduz alteragdo a Lei Municipal n. 6.246/08 e acresce dispositivo a Lei Municipal n. 3.339/91, a fim de organizar
as atribuicGes da Secretaria Municipal de Obras (SEMOB) e da Empresa Municipal de Desenvolvimento Habitacional
de Piracicaba (EMDHAP), no que tange a regularizacdo fundidria municipal. Disponivel em: <
http://siave.camarapiracicaba.sp.gov.br/arquivo?ld=425772 >. Acesso em: 17 jan. 2020.

263 Estabelece regramentos em ambito municipal para a promogdo da regularizacdo fundidria em nucleos rurais e
urbanos em Piracicaba, de acordo com a Lei Federal 13465/17 e Decreto Federal 9.310/18 e, da outras providéncias.
Disponivel em: < http://siave.camarapiracicaba.sp.gov.br/arquivo?Id=440167 >. Acesso em 17 jan. 2020.
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ilegais. Desta forma, a multiplicacdo deles, sem qualquer diretriz de ordenamento territorial

gera demanda pelos diversos servigos publicos de infraestrutura basica.

A implantacao destes loteamentos provoca, ainda, impactos ambientais como
assoreamentos de nascentes, processos erosivos de contaminacao de recursos hidricos devido

a proliferacdo de pocos para abastecimento de agua e fossas sépticas.

Na tentativa de atender as necessidades sociais e ambientais e, a partir da realidade ja
consolidada, o Conselho Nacional do Meio Ambiente (CONAMA), através da Resolucdo de n.
369/06%%, permiti a intervencdo em Areas de Preservacdo Permanente (APPs) em casos de
utilidade publica, interesse social ou, de baixo impacto ambiental. Tal Resolucao abre espaco
para a discussdo de ocupacdes nestas regides, as quais, em outra realidade, seriam concebidas
com o minimo de mata nativa a ser mantida para a necessaria protecao do ambiente

ecologicamente equilibrado (MENECHINO, PROCOPIO e VIANNA, 2007).

Neste aspecto, ressalta-se, ainda, que, as agdes e programas de interesse social a serem
desenvolvidas no Municipio, devem, também, seguir as diretrizes da Lei Complementar

Municipal n. 251/10%%.

Neste processo de ocupacao do solo evidencia-se uma contradi¢cdao no desenvolvimento
urbano da cidade, com uma ocupacgao bastante dispersa enquanto ha uma quantidade de vazios

na zona urbana.

O diagndstico urbano municipal realizado Instituto Pélis, em 2003, indicou, a época, a
existéncia de 50 loteamentos clandestinos na zona rural, conforme ja relatado, no ano de 2019,
de acordo com os dados da EMDHAP e da Secretaria Municipal de Obras (SEMOB)?%¢ a dindmica,
continuada, de se produzirem loteamentos irregulares e clandestinos de interesse especifico
mostrava numeros significativamente altos. Na area urbana ja se contavam 95 loteamentos
irregulares de interesse especifico, destes, 3 foram declarados de interesse social (NIIS) e, mais
157 na darea rural. Neste universo, ha incidéncia de condominios de casas, de chacaras e

domicilios permanentes. A regiao Oeste concentra a maior parte desses loteamentos.

264 DispGe sobre os casos excepcionais, de utilidade publica, interesse social ou baixo impacto ambiental, que
possibilitam a intervenc3o ou supressdo de vegetacdo em Area de Preservacdo Permanente (APP). Disponivel em: <
http://www.mma.gov.br/port/conama/legiabre.cfm?codlegi=489 >. Acesso em 17 jan. 2020.

265 DispGe sobre a consolidacdo da legislacdo que disciplina a protecdo ao meio ambiente, os programas e as iniciativas
na area de interesse ambiental do municipio de Piracicaba. Disponivel em: <
http://siave.camarapiracicaba.sp.gov.br/arquivo?id=225324 >. Acesso em: 17 jan. 2020.

265 |nformagBes que constam nas respostas ao Oficio n. 373/19 - Ministério Publico (MP-SP) - Ref. PAA
62.1096.0000015/2018-1 — Regulariza¢do Fundiaria de Piracicaba.
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IX. ACOES DA POLITICA MUNICIPAL DE HABITACAO (PMH)

Entender a Politica Municipal de Habita¢do (PMH) e, a sua dinamica, é fundamental para
compreender o déficit habitacional atual, entender a realidade do quadro das irregularidades
fundidrias e, enxergar as demandas futuras. Assim, aprofundar em um breve histérico deste
cenario é estratégia chave para identificar as potencialidades e fragilidades desta politica no

Municipio e nortear as estratégias futuras previstas neste Produto (PMHIS).

A primeira versao do Plano Municipal de Habitacdo de Interesse Social (PMHIS),
elaborada em 2009, enfatizou as a¢des da politica habitacional local dos trés anos anteriores a

elaboracao do mesmo. Neste documento, objetiva-se ampliar este estudo.

Durante as décadas de 1970 a 1980, foram construidos, 15 conjuntos habitacionais,
principalmente pela Companhia Metropolitana de Habitacao de Sdo Paulo (COHAB-SP), e pela
Companhia Estadual de Casas Populares (CECAP) - atual Companhia de Desenvolvimento
Habitacional e Urbano do Estado de S3ao Paulo (CDHU), que notadamente, atenderam as familias
de renda média e alta. Nestas décadas foram produzidas, aproximadamente, 5.583 Unidades

Habitacionais (UHs) (POLIS, 2003).

A partir de 1990, apds a promulgacdo da Constituicdo Federal de 1988%’, indo ao
encontro das diretrizes referentes a politica urbana neste disposto legal e, ainda, com a
finalidade de executar a politica habitacional do Municipio, é criada a Empresa Municipal de

Desenvolvimento Habitacional de Piracicaba (EMDHAP), através da Lei Municipal n. 3.238/90%%%,

E importante destacar que, Piracicaba foi um dos primeiros Municipios, de porte médio,
a destinar um Org3o de gestdo exclusivo para a politica habitacional, anteriormente ao Estatuto

da Cidade e, do Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social (SNHIS).

Nesse contexto, o Municipio ocupa um papel relevante no quadro de constituicdo de
uma agenda relacionada a reforma urbana nacional, principalmente devido a organizagao social
que culminou na formacdo da Associacdo dos Favelados de Piracicaba (ASFAP), entidade

apoiada por grupos de extensao das universidades locais e pela igreja catélica.

Conforme Funes (2005) ressalta, nos seus dois primeiros anos de atividade, a EMDHAP
executou poucas acdes, pois estava em fase de estruturacdo administrativa e institucional,

criando sua composicao de cargos e definindo os programas e projetos que deveriam atender

267 Disponivel em: < http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicaocompilado.htm >. Acesso em: 17
jan. 2020.
268 Disponivel em: < http://siave.camarapiracicaba.sp.gov.br/arquivo?id=215165 >. Acesso em: 17 jan. 2020.
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as finalidades previstas na Lei de sua criacdo, que serd abordada no Tdpico “Capacidade
Administrativa do Municipio de Piracicaba”. Nesse periodo, a EMDHAP prestou diversos servicos
a Prefeitura, como: reformas de equipamentos comunitarios (creches e postos de salde); tapa

buracos do sistema viario.

A EMDHAP, ao longo de sua existéncia, executou alguns empreendimentos
habitacionais para atendimento da demanda existente, que envolvia, sobretudo, a populagao
moradora de NIIS (“favelas”) do Municipio, que como visto, representava uma demanda

significativa para a politica habitacional local.

A irregularidade fundiaria, portanto, surge como parte integrante da politica
habitacional do Municipio deste a criacdo da EMDHAP e, esta interligada as iniciativas de

provisao de habitacao social e, de regularizagao fundiaria.

Como abordado no PMHIS de 2009, é importante destacar que para viabilizar as acoes
de provisao de habitacao social e, de regularizacao fundiaria, o poder publico municipal utilizou-
se do instrumento da desapropriacado (principalmente para realizar a primeira acdo) como uma

forma de viabilizar a funcao social da propriedade, de modo a:

=  Viabilizar a regularizacao fundiaria de NIIS (“favelas”) em areas particulares;
=  Adquirir dreas com a finalidade de implantacdo de empreendimentos
habitacionais, tanto para atender as remocdées necessarias de NIIS (“favelas”) como

para sanar o déficit habitacional do Municipio.

Além de imposi¢cdes judiciais, tanto num caso, como noutro, as ac¢les de
desapropriacdoes se orientaram pelo interesse social, despontando, nesse sentido, como
estratégia util a resolucao dos conflitos coletivos das ocupac¢des urbanas (BONIN & SILVA e

EMDHAP, 2009).

IX.1. Politica de Provisao Habitacional

A partir da criacao da EMDHAP, em 1990, o primeiro programa para atendimento
habitacional implantado no Municipio e, em vigor até hoje, foi o Programa de Moradia
Econémica (PROMORE). Este programa foi promovido através de um convénio entre a EMDHAP
e o Sindicato dos Engenheiros do Estado de Sao Paulo (SEESP), que fornece plantas populares

de até 70 m? de area de construcdo a um valor acessivel a uma populagdo selecionada a partir
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de alguns critérios sociais, que também se beneficia por isencdes de taxas municipais referentes

aos projetos?®.

O maior empreendimento habitacional viabilizado pela EMDHAP, em parceria com o
Governo Federal, através do Programa de Ac¢ao Imediata em Habitacdao, foi o Conjunto
Habitacional Alvorada I, Il e lll. Iniciado em 1991 e concluido em 1993, as 1.433 UHs foram
construidas pelo sistema de empreitada global?’°. Na época, este empreendimento atendeu

uma populacdo com renda familiar de 5 a 10 saldrios minimos (S.M.).

No ano de 1992, teve inicio a implantacdao do Loteamento Jardim Vitéria e, do Jardim
dos Ipés, ambos destinados a remocdes de NIIS (“favelas”). O loteamento Jardim Vitdria foi
executado pelo Programa Cesta Bdsica de Materiais de Construcdao (CBMC) e, pelo Programa
Auto Construcdo Dirigida (ACD), criados pela EMDHAP. O Jardim dos Ipés, construido pelo

sistema de mutirdo?’?, atendendo 41 familias.

Para o loteamento Jardim Vitéria foram encaminhadas, aproximadamente, 210 familias
que haviam sido retiradas de uma drea invadida (Figura 38), por meio de acdo judicial de

reintegracdo de posse e, algumas familias moradoras de areas de riscos.

RFIGURA 38 — Visao geral do NIIS (“Favela”) - Antes da Remocao das Familias.
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Fonte: Siqueira-apud Funes (2005).

269 Embora esteja em vigor, esse programa ndo tem expressividade na politica habitacional atual.
270 Quando a obra é executada e gerenciada por uma construtora contratada por preco global fechado.
271 Quando as familias beneficiarias participam da execugdo da obra oferecendo a m3o-de-obra.
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Neste empreendimento, para que as familias construissem suas moradias, seguindo a
tipologia “residéncias-embrides”?’? (Figura 39), foram entregues, além do lote urbanizado, mais
1.000 blocos de concreto produzidos pela EMDHAP. Ressalta-se que, algumas familias levaram,
para o loteamento, os barracos que possuiam no NIIS (“favela”), a fim de morar neles até que

pudessem construir sua nova moradia em alvenaria.

Desta forma, em 1993, a Organizacdao N3ao Governamental (ONG) denominada
Associa¢do Pro-Mutirdo da Casa Popular de Piracicaba (MUCCAP)?”3, que tinha como principal
objetivo a construcdo de residéncias para familias de baixa renda, contribuiu para que alguns

barracos de madeira do nucleo fossem substituidos por casas de alvenaria.

FIGURA 39 - Residéncia do Tipo “Médulo Embrido” — Construida pelo Programa
Cesta Basica de Materiais para Construcgao.

Fonte: Funes (2005).

No ano de 1993, a EMDHAP contratou o Nucleo de Estudos e Programas em Educacao
Popular, da Universidade Metodista de Piracicaba (UNIMEP), para realizar um levantamento
sobre o déficit habitacional em Piracicaba. Este estudo, concluido em 1995, analisou, também,

a situacao dos NIIS (“favelas”) para a hierarquizacao de prioridades de atuacdo governamental.

Os resultados destes estudos mostraram que, a maioria das ocupagdes por NIIS

(“favelas”) no Municipio, ou seja, praticamente 80% delas, embora com caracteristicas especiais

272 Médulo minimo habitacional (térreo), constituido por dois comodos e um banheiro, passivel de futuras
ampliagoes.
273 Disponivel em: < https://www.mucapp.com.br/ >. Acesso em: 20 jan. 2020.
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(arruamentos estreitos, topografia acentuada, lotes menores que o padrao), mantinham, de
certa forma, alguns aspectos de loteamento regular, estavam bem localizadas e eram atendidas
por alguns servicos publicos, além de apresentarem as residéncias em alvenaria?’*. O que
diferenciava os NIIS (“favelas”) do restante da cidade, além das especificidades referidas, era

basicamente o fato de estarem constituidas sobre areas publicas (ROMERO et al, 1995).

Ressalta-se que, estas conquistas, se deram, sobretudo, da organizacdao e mobilizacao
dos moradores, principalmente através da ASFAP, em cobrar do poder publico local, estes

Servicos.

O estudo citado mostrou, também, que, aproximadamente 2.000 familias estavam em
areas mais precdrias e, em areas de riscos ou, em Areas de Preservacdo Permanente (APPs).
Estas informacgdes serviram de parametros para execugao, posterior, de alguns programas de

apoio as acoes habitacionais do poder publico municipal.

Observa-se que nesta época, sobretudo devido a atuacdao da ASFAP, a politica
habitacional direcionou suas ag¢des, de forma bastante prioritaria, para a remoc¢ao das familias
que se encontravam morando em areas de riscos ou, em APPs. Nas demais ocupa¢des foram

promovidas a¢des voltadas a urbanizagao, conforme é evidenciado no proximo tépico.

Neste periodo, a EMDHAP cria o Programa Pedacinho de Piracicaba (PROPEPI?”®) para
atendimento da demanda habitacional e das favelas, que se caracterizava por oferta de lotes
urbanizados as familias cadastradas na EMDHAP, de 0 a 3 saldrios minimos (S.M.) e, de 3 a 7
S.M., através de critérios de sele¢ao regulamentados pelo programa, as familias em dreas de

riscos, em APPs e, outras encaminhadas pela SMADS (EMDHAP, 2020).

O PROPEPI articulava-se com outros dois Programas, com o Programa CBMC que,
através de convénio entre a EMDHAP e CAIXA, financiava materiais de construcdo para as
familias (com renda de 0 a 3 S.M.) e, com o Programa ACD que, fornecia apoio técnico e social

direto a autoconstrucgao.

274 Se comparadas com muitos NIIS (“favelas”) de metrdpoles, eram verdadeiros bairros (FUNES, 2005). Resultado,
sobretudo, da organizacdo e, da cobran¢a da populagdo ao poder publico, principalmente através da ASFAP - na
década de 1980.

275 Este Programa consistia na venda de lotes populares urbanizados as familias inscritas na EMDHAP - financiada com

recursos da de um fundo especifico (FUMDHAP). As formas de aquisicdo dos lotes pela EMDHAP eram: aquisi¢do e
urbanizacdo de glebas; aquisicdo de lotes ja urbanizados dentro do perimetro urbano do Municipio; recebimento de
glebas ou lotes ja urbanizados pelo pagamento de prestacdes de servicos de infraestrutura; convénios e contratos
com organizagOes e empresas privadas que possibilitem o repasse de lotes nas condi¢des consideradas de interesse
social e; recebimento, em doacgdo, de lotes caucionados pela Prefeitura do Municipio de Piracicaba (EMDHAP, 1995).
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A partir da segunda metade da década de 1990, a politica habitacional municipal

propunha diversas a¢des para serem desenvolvidas. Eram elas:

= 3 continuidade da urbaniza¢do de NIIS (“favelas”);

= a manutencdo do programa de transferéncia de familias de areas de riscos para

lotes urbanizados;

= 2 construcdo em mutirdo, a producdao e manutencdao permanente de lotes para

evitar invasoes de areas verdes ou APPs;

= a2 ampliacdo dos convénios com instituicdes credenciadas para implantacdo de

novos conjuntos residenciais;
= 3scartas de créditos e;

= odesenvolvimento de produtos e técnicas construtivas utilizando entulho reciclado

(FUNES, 2005).

E sabido que, apds a extincdo do Banco Nacional de Habitacdo (BNH), em 1985, o pais
viveu um longo periodo sem uma politica nacional habitacional efetiva, concentrando minimos
esforcos em acOes de acesso a moradia somente através de financiamentos e créditos

individuais.

Todavia, mesmo com uma diminui¢ao consideravel de recursos, alguns convénios e
parcerias foram firmados entre a EMDHAP e Orgdos Estaduais, como a CDHU, a COHAB e com o
Governo Federal, através dos programas HABITAR-BRASIL?’®, associado ao Banco

Interamericano de Desenvolvimento (BID), e, do PRO-MORADIA.

Numa busca mais ampla para diminuir o déficit habitacional do Municipio, ressalta-se
que, outras parcerias entre a EMDHAP, ONGs e, instituicdes como o Habitat Para Humanidade,

MUCAPP, ROTARY Clube e UNIMEP, também, foram firmadas.

Levantamentos realizados pela EMDHAP e SMADS, em parceria com pesquisadores do

Nucleo de Estudos e Programas em Educacao Popular, da UNIMEP, mostraram que na década

276 Programa que incentiva a geracdo de renda e o desenvolvimento em assentamentos de riscos ou, de NIIS
(“favelas”), para melhorar as condicdes de habitabilidade. Sdo promovidas, por exemplo, as seguintes ac¢Ges:
construgao de novas moradias, implantacdo de infraestrutura urbana e saneamento bdasico e, recuperacdo de areas
ambientalmente degradadas. A CAIXA é o agente financeiro, técnico, operacional e responsavel pela implementagao
deste Programa.
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de 1990 foram removidas, aproximadamente, 1.500 familias, das, quase, 2.000 familias

moradoras das areas de riscos em, de APPs.

A integracao dos Programas, criados pela EMDHAP, parcerias e convénios foram
responsaveis pela provisao de mais 7 novos empreendimentos habitacionais até o final da
década de 1990. S3o eles: Conjunto Habitacional Vila Industrial; Mario Dedini - Habitat Para a
Humanidade; Loteamento Mario Dedini; Loteamento Jardim Oriente; Loteamento Parque dos
Sabias; Loteamento Vila Liberdade; Conjunto Habitacional Bosques do Lenheiro (Figuras 40 a
43).

FIGURA 40 - Vista Parcial do Conjunto Habitacional Vila Industrial.
I~ =

Fonte: Funes (2005).

FIGURA 41 — Areas de Riscos onde Ocorreram Remogdes de Familias.
AL L ST

Fonte: Funes (2005).
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FIGURA 42 — Vistas Parciais do Loteamento Jardim Oriente.
23 ’H I 1 A ’, 74/

Fonte: Funes (2005).

FIGURA 43 — Fases da Construcao do Conjunto Habitacional Bosques do Lenheiro.

Fonte: Funes (2005).

O Anexo 23 apresenta um resumo das acdes da politica habitacional do Municipio na
provisao de lotes urbanizados e, de UHs. Observa-se, no referido Anexo, que, em uma década,
foram provisionados lotes urbanizados e UHs (principalmente a tipologia “residéncias-
embrides”), totalizando, cerca de, 4.665 ofertas, que objetivaram atender a demanda

277

habitacional das familias®’’ que moravam em areas de riscos e, ou, em APPs.

Ressalta-se que, os lotes destes empreendimentos variaram entre 146 m? e 200 m?,

exceto os lotes do Conjunto Habitacional Bosques do Lenheiro, que eram de 125 m?2.

O empreendimento Conjunto Habitacional Bosque do Lenheiro, cuja construcao teve
inicio em meados de 1999, contou com recurso do Governo Federal, através do Programa Pro-

Moradia e, suas 1.371 UHs foram concluidas apenas no ano de 2003.

Devido a questdes diversas, como novas ocupacdes e, o estagio inacabado da obra,
apesar de entregue em 2003, a regularizacao fundidria deste empreendimento ocorreu apenas

no ano de 2013.
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Ressalta-se que, o objetivo deste empreendimento era atender a demanda do
levantamento realizado, no ano de 1998, por pesquisadores do Departamento de Geologia
Aplicada da Universidade Estadual Paulista (UNESP) de Rio Claro. Destaca-se que este
levantamento, objetivou identificar e avaliar situacdes de riscos nos NIIS (“favelas”) do
Municipio. Essa pesquisa, também, contou com a participacdo de alguns Orgdos municipais,

entre eles EMDHAP, SMADS e, a Defesa Civil.

A partir do ano 2000, a politica habitacional local mudou e, o Programa PROPEPI
deixou de ser uma referéncia. Neste periodo, uma das primeiras acdes da EMDHAP foi a
conclusdao das 300 UHs e a realizagao dos servicos de pavimentacao asfaltica do Conjunto
Habitacional Bosques do Lenheiro. Devido a auséncia de novos empreendimentos, os convénios

com as instituicdes e ONGs diminuiram.

Com a responsabilidade de gerenciar os financiamentos, ou seja, contratos,
pagamentos e outros dos empreendimentos viabilizados pelo Programa PROPEPI, a EMDHAP,
entre os anos de 2001 e 2002, desenvolveu um Programa de Renegociacao da divida e
diminuicdo da inadimpléncia junto ao servico social e, o setor de comercializacdo da EMDHAP.
Neste periodo, também foi intensificado o processo de reciclagem de entulhos da construgao

civil?’8,

Com relacdo ao déficit habitacional municipal, no Plano de Trabalho de 2002-2004 da
EMDHAP, a demanda habitacional cadastrada era de aproximadamente 12.500 familias inscritas
até 2001. Essas familias se distribuiam de acordo com as diversas faixas de renda, porém, a maior
concentracdo — de aproximadamente 70% -, encontrava-se na faixa de 0 a 3 S.M., a época, e,

aproximadamente, 23% na faixa de 3 a 5 S.M.?”® (EMDHAP apud FUNES, 2005).

No final de 2003, foram assinados dois convénios entre o Governo Municipal, através
da EMDHAP e o Governo Federal. Estes convénios, financiados pela CAIXA, através do Programa
de Arrendamento Residencial (PAR), tiveram como objetivo a construcdao de 208 UHs

(residéncias térreas) no Nucleo Habitacional Comendador Mério Dedini e, a construcao de 256

278 Em 1995, a EMDHAP adquiriu um equipamento para reciclagem de entulhos de construgdes, especificado como
"reciclador britador de mandibula”. Até o ano de 2000, o reciclador n3do foi prioridade entre os programas
desenvolvidos pela EMDHAP. Embora tivesse as licengas de instalagdo e, de funcionamento, emitidas pela Companhia
Ambiental do Estado de S3o Paulo (CETESB), funcionou sob o regime de testes e, seus agregados serviram a algumas
secretarias para pavimentacdo de estradas municipais e calgadas, por exemplo. Segundo informa¢des da EMDHAP,
os resultados dos testes até entdo ndo asseguravam a credibilidade para que os produtos fossem aplicados em escala
maior. Em cumprimento a Resolugdo do CONAMA n. 307/02, o Municipio resolveu dar prioridade a questdo dos
residuos de construcdo civil. O projeto, coordenado pela SEDEMA, envolveu a EMDHAP a época.

279 Conforme documento constante no Plano de Trabalho 2002-2004, a distribuicdo do déficit habitacional em
Piracicaba se encontra assim distribuido: 0 a 3 salarios minimos (S.M.) — 70%; 3a5S.M.-23%;5a7S.M.—-4%; 7 a
10S.M. - 1% e; acima de 10 S.M. — 0,20% (FUNES, 2005).
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UHs (apartamentos) no Condominio Noiva da Colina, ambos concluidos em 2004. Estes

empreendimentos foram destinados a atender familias com renda mensal de 3 a 6 S.M.

Quanto a aquisicao de dareas para implantacdo de empreendimentos habitacionais
para atendimento a populacdao de baixa renda, apds varias negociacoes, no final de 2003, foi
concluida a desapropriacdo de uma darea e assinado convénio com a CDHU para construcdo de
713 UHs que deveriam, além de atender a demanda habitacional, reassentar as familias ainda

localizadas nas areas de riscos e, em APPs.

Iniciado no ano de 2004, o Conjunto Habitacional Jardim Santa Fé. Este
empreendimento possui lotes de 150 m? e, as UHs apresentam area construida de 43 m?2. Estas
UHs foram entregues em etapas, atendendo, inicialmente, 110 familias removidas do NIIS

(“favela”) do Tatuapé Il, localizado em area de riscos e, ainda, em APP.

A demanda habitacional atendida neste empreendimento foi, também, a das familias
cadastradas na EMDHAP, com renda de 0 a 10 S.M. As familias beneficidrias forma selecionadas

por meio de sorteio.

Como destacado no PMHIS de 2009, algumas benfeitorias deste empreendimento

podem ser consideradas referéncia nacional, como por exemplo a instalacao de: piso ceramico,

280

revestimento na cozinha, aquecedor solar**® e, muros. A CDHU passou a considerar estas acdes

como referéncia nas constru¢des de moradias de interesse social (Figura 44).

FIGURA 44 - Vista Aérea e Parcial do Nucleo Jardim Santa Fé
- Destaque para os Aquecedores Solares (nos telhados).

Também, em parceria com a CDHU, foi construido o Conjunto Habitacional Jardim
Gilda (Figura 45). Neste empreendimento, foram entregues, em 2009, 951 UHs. As familias

beneficidrias foram selecionadas por meio de sorteio e eram cadastradas na EMDHAP, também
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com renda familiar entre 0 e 10 salarios minimos. Do total, 180 UHs foram destinadas as familias
moradoras de areas de riscos. O Conjunto Habitacional também apresentava lotes de 150m? e,
as moradias com area construida de 43m?, além de receber as mesmas benfeitorias do Jardim

Santa Fé.

FIGURA 45 - Vista Aérea e Parcial do Nucleo Jardim Gilda.

Fonte: Bonin & Silva e EMDHAP (2009).

Entre os anos de 2007 e 2008, em parceria com o Governo Federal, através do extinto
Ministério das Cidades (MCidades) e CAIXA, por meio do Programa Producdo de Habitacao de
Interesse Social (HIS), j& no ambito do SNHIS, foram construidas e, entregues, 19 UHs -

empreendimento, denominado Vila EMDHAP (Figura 46).

Neste empreendimento, foram reassentadas as familias do NIIS (“favela”) Vera Cruz -
localizada em area de riscos, no entorno do NIIS do Algodoal que, na época passava por um
processo de urbanizacdo, através de outro convénio com Governo Federal.

FIGURA 46 — Vista Geral da Vila EMDHAP - Destaque para as Cores Vivas
e Alegres no Acabamento Externo das Moradias.

SO

Fonte: Bonin & Silva e EMDHAP (2009).

Pelo mesmo programa Federal foi implantado o Nucleo Habitacional Sant’Ana, com 92
UHs para abrigar as familias removidas do NIIS (“favela”) do Cantagalo e imediacdes. As

moradias apresentam area construida de 43 m?2.
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Além destas, também foram construidas de 30 UHs localizadas em diversas regides do

Municipio para atender familias removidas de areas de riscos e, de APPs.

No ano de 2009, a EMDHAP através do Governo Federal e da CAIXA, visando a melhoria
das condicOes de seguranca e conforto de 146 moradias do Conjunto Habitacional Bosques do
Lenheiro, elaborou o Programa de Melhoria Habitacional conveniado ao Programa Carta de

Crédito Associativa do Governo Federal.

Na década de 2000, portanto, a provisao foi de 2.269 UHs, que atenderam familias de 0
a 10 S.M., cadastradas na EMDHAP, que se encontravam em areas de riscos e, em APPs.
Ressalta-se que, todos estes empreendimentos apresentavam UHs de 3 a 4 comodos e 1

banheiro.

Cabe, também, ressaltar que, nos primeiros 20 anos de atuacdao da EMDHAP, houve um
grande empenho no atendimento das demandas, através da criacdo de programas,
estabelecimento de parcerias e convénios e, construcdes de novas UHs. Porém, apesar de todas
estas acdes, de acordo com o PMHIS de 2009, o Municipio continuava apresentando um
consideravel déficit habitacional de, aproximadamente, 10 mil UHs para atender a populagao na

faixa de rendade 0a 3 S.M.

Ainda, de acordo com o PMHIS de 2009, cerca de 60% das familias inscritas na
EMDHAP, a época, estavam na faixa de renda familiar entre 1 e 2 S.M. e, 24% na faixade 2 a 3
S.M. Para ndo se agravar a desigualdade ai existente, o PMHIS de 2009 apontava para a
necessidade da distribuicdo da producdo de UHs respeitando os percentuais de déficit por faixa

de renda.

O PMHIS de 2009, a partir desta demanda, propds uma projecao até o ano de 2015,

chegando ao numero de 10.853 familias, conforme mostra a Tabela 36.
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TABELA 36 - Demanda por Novas UHs até o ano de 2015.

ANO POPULAGAO? DEMANDA? por UHs
2010 358.108 10.138
2011 363.050 10.226
2012 368.060 10.314
2013 373.139 10.403
2014 378.288 10.493
2015 383.508 10.584

Legenda: 'Considerando uma taxa anual de crescimento de 0,87% (IPPLAP, 2019i);
2Considerando que 2,83% da populacdo necessitam de novas UHs28%,
UHs = Unidades Habitacionais
Fonte: Adaptado de Bonin & Silva e EMDHAP (2009).

A provisao habitacional dos anos seguintes no Municipio, assim como em todo o pais,
se deu, majoritariamente, pelo Programa Minha Casa Minha Viva (PMCMV), criado no ano de
2009. O PMCMV, no Municipio, foi executado pelo poder publico local em parceria com a
iniciativa privada. Com vistas a atualizacao no cadastro das familias, no ano de 2012 a EMDHAP
elaborou novo cadastro da demanda habitacional do Municipio, ajustando a faixa de
atendimento ao limite de renda estabelecido e referente a Faixa 1 do PMCMV?®, que a época

era de até RS 1.600,00 (Figura 47).

FIGURA 47 - Inscri¢ao para Aquisicao de UH no PMCMV (2012).

Faixa 1 Grupo Geral Deficientes Idosos TOTAL
renda de R$ 0,00 a R$ absoluto % absoluto % absoluto | % absoluto | %
1.600,00 5.287 94,19 72 1,28 254 | 453 5613 | 100

Fonte: G&A e EMDHAP (2015).

Este novo cadastro apresentou uma demanda, por novas UHs, de 5.613. As familias

inscritas apresentavam, a época, renda mensal de 0 a 2,5 saldrios minimos (S.M.).

Ressalta-se que, além do limite de renda e, dos critérios nacionais, outros critérios locais
foram estabelecidos e regulamentados, para compor o processo de selecao das familias, que,

passaram a vigorar desde o ano de 2015. Estes critérios sdo:

=  residir, comprovadamente, no Municipio, ha, no minimo, 8 anos;

=  trabalhar, comprovadamente, no Municipio, nos ultimos 5 anos;

281 Tomando-se como referéncia, a relacdo entre populacdo de 2010 e demanda por novas moradias no respectivo
ano.

282 Nota-se que, esta faixa pode, também, ser atendida pela iniciativa privada que, deve, contudo, atender ao cadastro

municipal de déficit habitacional. As demais faixas de atendimento, 2 e 3, que atendem familias com rendas

superiores, tem sua producdo empreendida e comercializada diretamente pela iniciativa privada.
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=  sereleitor em Piracicaba ha, no minimo, 5 anos, tendo votado nas ultimas elei¢des;

= residente em area de riscos ou insalubres ou, ainda, que tenham sido desabrigadas;

=  familias com mulheres responsaveis pela unidade familiar;

=  familias com Pessoas Portadoras de Deficiéncia (PPD) - de acordo com a

Classificacdo Internacional de Doencas (CID) e Lei Federal n. 7.853/89%3 ¢, pelo
Decreto Federal n. 5.296,/04%%4,

Nota-se que, os critérios sociais de inscricdio e selecdo das familias para os
empreendimentos implantados pela Politica Habitacional do Municipio, desde a criacao da
EMDHAP, foram variados e para diversos empreendimentos houve a necessidade de serem
realizados editais de chamamento ao publico alvo, para cadastros especificos, com vistas a

adequacado do déficit a caracteristica e, a regra dos Programas.

A EMDHAP observou que, nos ultimos cadastros de inscritos, parte da populagao inscrita
no programa habitacional de interesse social do Municipio, para os empreendimentos do
PMCMV, era composta por migrantes recentes. Motivo pelo qual, foram agregados critérios

municipais relacionados ao fato, aos critérios nacionais do referido Programa.

A EMDHAP, neste contexto, atuando em parceira com o PMCMV e, com o Fundo de
Arrendamento Residencial (FAR*®) - Faixa 128, propiciou, a partir de 2010, a execucdo de 3

empreendimentos de iniciativa privada.

Nos anos de 2013 e 2014, foi entregue os Condominios Residenciais Piracicaba I, Il e llI,
de iniciativa privada. O primeiro contendo 480 UHs, o segundo com 224 UHs e, o terceiro com
432 UHs. Estas UHs, estao organizadas em torres verticalizadas, tipologia apartamentos de 43,7
m? cada (Figura 48). Além das familias cadastradas e selecionadas, a partir dos critérios
apontados acima, estes empreendimentos atenderam, também, 104 familias removidas do NIIS

(“favela”) Portelinha.

283 Dispde sobre o apoio as Pessoas Portadoras de Deficiéncia (PPD), sua integra¢do social, sobre a Coordenadoria
Nacional para Integracdo da Pessoa Portadora de Deficiéncia (CORDE), institui a tutela jurisdicional de interesses
coletivos ou difusos dessas pessoas, disciplina a atua¢do do Ministério Publico (MP), define crimes, e da outras
providéncias. Disponivel em: < http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L7853.htm >. Acesso em: 17 jan. 2020.

284 Regulamenta a Lei n. 10.048/00, que da prioridade de atendimento as pessoas que especifica e, a Lein. 10.098/00,
gue estabelece normas gerais e critérios basicos para a promoc¢do da acessibilidade das Pessoas Portadoras de
Deficiéncia ou, com mobilidade reduzida e, dad outras providéncias. Disponivel em: <
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2004-2006/2004/decreto/d5296.htm >. Acesso em: 17 jan. 2020.

285 0 Fundo de Arrendamento Residencial (FAR) é a fonte de recursos da modalidade ou subprograma conhecido
como PMCMV FAR ou PMCMYV Construtoras — Faixa 1, destinado exclusivamente a faixa 1 de atendimento.

286 Faixa de atendimento as familias com renda mensal, média, de até RS 1.600,00 (a época). Atualmente, esta Faixa
atende as familias com renda bruta mensal (sem descontos) de até RS 1.800,00.
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Fonte: EMDHAP (2020).

Entre os anos de 2017 e 2018, mais 2 empreendimentos de iniciativa privada, também,
foram entregues no Municipio: o Condominio Residencial Vida Nova (I, II, lll e IV) (Figura 49),
cada um com 300 UHs (tipologia: apartamentos - com &rea util de 43,37 m?) e; o Condominio
Residencial Ipés Amarelo, Branco e Roxo, sendo o primeiro com 256 UHs, o segundo com 240

UHs e, o ultimo, com 224 (tipologia: apartamentos - com area util de 43,34 m?) (Figura 50).

FIGURA 49 — Vista Aérea dos Condominios Residenciais: Vida Nova |, Il, lll e IV.

Fonte: EMDHAP (2020).
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FIGURA 50 — Vista Aérea dos Condominios Residenciais Ipés: Amarelo, Branco e Roxo.

Fonte: EMDHAP (2020).

Somados, estes 3 empreendimentos do PMCMV (Faixa 1) entregaram, em Piracicaba,
nos anos de 2017 e 2018, um total de 3.056 UHs (tipologia: apartamentos). A Tabela 37

apresenta estas informacgdes de forma resumida.

Tabela 37 — Empreendimentos do PMCMYV (Faixa 1)
entregues em Piracicaba entre os anos 2013-2018.

= PIRACICABA | 2013/2014 480
= PIRACICABAI 2013/2014 224
= PIRACICABA 2013/2014 432
- IPE AMARELO 2017 296
- IPE BRANCO 2017 240
- IPE ROXO 2017 224
- VIDA NOVA | 2018 300
- VIDA NOVAII 2018 300
= VIDA NOVA 2018 300
= VIDA NOVA IV 2018 300

Fonte: EMDHAP (2020).
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Além destes 3 empreendimentos, com 3.056 UHs (apartamentos) entregues no
Municipio, de acordo com a CAIXA?®’, a iniciativa privada entregou, ainda, através do PMCMV
Faixa 1,5%%, mais 3 empreendimentos para o Municipio: o Conquista Vila Sénia | e Il, com 160
UHs cada e, o Terras de Santa Isabel Ill, com 141 UHs. Totalizando mais 461 UHs entregues.
Ainda, para atendimento de familias que se enquadram na Faixa 1,5 do PMCMV, em breve, mais
outros 12 empreendimentos, ofertarao mais 2.421 UHs.

Assim, considerando, apenas a Faixa 1,5 de atendimento do PMCMV, quando somadas
as UHs ja entregues as que, em breve, ofertadas, Piracicaba contara com mais 2.882 novas UHs

para atender as familias que se enquadram nesta faixa de renda (Tabela 38).

Tabela 38 — Empreendimentos do PMCMV (Faixa 1,5)
Contratados para Piracicaba — a partir de 2017.

Conquista Vila Sonia | 31/07/2017 100 -- 160
Conquista Vila Sonia Il 31/05/2017 100 - 160
Terras de Santa Isabel Il 22/02/2018 100 — 141
TOTAL UHs (ja entregues) 461

Jardim Novo Horizonte | 25/05/2017 95,00 30 208
Jardim Novo Horizonte |l 22/09/2017 95,00 30 160
Jardim Santa Clara 29/06/2018 64,74 15 177
Parque Piazza Fontanella | 28/12/2017 98,00 36 308
Parque Piazza Fontanella || 23/02/2018 98,00 36 160
Piazza Verona | 28/06/2018 90,70 36 148
Piazza Verona ll 29/06/2018 95,00 36 128
Piazza Verona lll 30/08/2018 79,81 36 96
Piazza Verona IV 08/03/2019 91,81 36 64
Piazza Verona V 28/05/2019 72,43 36 64

Viva Vida Figueiras 23/02/2018 95,00 36 288
Viva Vida Jequitibas 28/12/2018 65,20 36 320
TOTAL UHs (a serem entregues) 2.421

Fonte: Adaptado de CAIXA (2019) 2%,

E relevante destacar que, ao Municipio, associado ao PMCMYV FAR - Faixa 1 é destinado
recursos financeiros, proveniente do Governo Federal, para a execucao de um Projeto de

Trabalho Técnico Social (PTTS) que, deve ter como objetivo orientar e capacitar as familias na

290

fase de pré-ocupacdo®® e pds-ocupacdo?®!. Neste aspecto, ressalta-se que, para o contrato do

287 Em planilha enviada, por e-mail, a EMDHAP, pelo Sr. Ailton Silveira Borges [ailton.borges@caixa.gov.br] — Geréncia
Executiva de Habitacdo (GIHAB) / Piracicaba — SP, em 31 jul. 2019.

288 Faixa que atende familias com renda familiar bruta de, até RS 2.600,00.

289 Em planilha enviada, por e-mail, 3 EMDHAP, pelo Sr. Ailton Silveira Borges [ailton.borges@caixa.gov.br] — Geréncia
Executiva de Habitacdo (GIHAB) / Piracicaba — SP, em 31 jul. 2019.

230 Antes e durante a obra.

291 Até 12 meses apods a entrega do empreendimento.
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Programa ser firmado, ha a exigéncia de apresentacao deste PTTS que, deverd ser aprovado pelo

orgao financiador.

Para resumir este contexto, de acordo com as diretrizes do Manual de Instrucdao do
Trabalho Social (MITS), regulamentado pela Portaria n. 464/18 do extinto MCidades®®?, segue
um uma tabela referéncia contendo as fases e as atividades do PTTS a serem desenvolvidas pelo
Municipio (Tabela 39).

TABELA 39 - Fases de Execucdo do Trabalho Técnico Social em Empreendimentos
Habitacionais e, seus Respectivos Instrumentos e Atividades.

FASES
1. PRE-CONTRATAGAO| 2. PRE-OBRAS 463"2)?3&?
INSTRUMENTOS | Da apresentagdo e Da assinatura do
~ . 3. OBRAS das obras,
e/ou selecdo de propostas instrumento de Do inicio até a mudanca das
ATIVIDADES até a assinatura do repasse/ g

instrumento de repasse
/ financiamento

Financiamento até o
inicio das obras

conclusdo das obras

familias - pelo
periodode 6a 12

meses.
INSTRUMENTOS
DE PTTS-P PTTS PTTS ou PDST PTTS e PDST
PLANEJAMENTO
- Execucdo das
acoes do PTTS
~ ~ ~ - Elaboragdo e
- execugdo das agdes |- Execugao das abrovacio no | - Execucio do
ATIVIDADES |para a elaboracdo e acoes do PTTS P ¢ ¢

do PDST

- Eventual inicio da
execugao do
PDST

PTS e PDST

aprovacdo do PTTS para essa fase

Legenda: PTTS-P = Proposta Preliminar do Trabalho Técnico Social; PTTS = Projeto de Trabalho Técnico
Social; PDS = Plano de Desenvolvimento Socioterritorial.

Fonte: Adaptado de MCidades (2018).

Os Anexos 23 e 24, apresentam, respectivamente: um resumo da ag¢des da politica
municipal de habitacdo, evidenciando a provisao de lotes urbanizados e, de unidades
habitacionais (UHs), no Municipio (1990 — 2016) e; um resumo das acdes da politica municipal
de habitacdo com relacdo aos Nucleos de Informais de Interesse Social (NIIS), apds a criacdo da

EMDHAP.

Ressalta-se que, ao longo das décadas, comparado ao crescimento urbano, os locais de
implantacdo destes empreendimentos foram na mesma regidao e, na franja da malha urbana,

independente da politica habitacional e dos avangos nos marcos legais.

292 DispGe sobre Trabalho Social nos Programas e Ag¢Oes do Ministério das Cidades. Disponivel em: <
http://www.in.gov.br/materia/-/asset_publisher/KujrwOTZC2Mb/content/id/34198305/do1-2018-07-26-portaria-n-
464-de-25-de-julho-de-2018-34198278 >. Acesso em: 17 jan. 2020.
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De acordo com o observado, no Municipio, os empreendimentos habitacionais de
interesse social, viabilizados, ou, em vias de execucdo pelo PMCMV (Faixa 1,5), seguem a
tendéncia de localizacdo caracterizada em vdrios estudos recentes sobre o PMCMV, com dois
padrdes de insercao no territdrio: em fronteiras de expansao urbana, nas margens da malha
urbana consolidada e/ou, em areas remanescentes de parcelamentos anteriores voltados a

populagdo de baixa renda (SANTO AMORE, SHIMBO e RUFINO, 2015).

Nesta tematica, o novo Plano Diretor de Desenvolvimento (PDD) (LC 405/19), apresenta,
localiza e delimita 29 zonas especiais de interesse social (ZEIS), onde serdao permitidas,
obedecendo-se os parametros urbanisticos especificos definidos, a producdo de novos

empreendimentos de interesse social (Anexo 12).

IX.1l. Politicas de Urbanizac¢ao e de Regularizagao Fundiaria do Municipio - Introdugao

A partir da década de 1980, devido a luta da Associacao dos Favelados de Piracicaba
(ASFAP) e, promulgacdo da Constituicdo Federal de 1988, o planejamento urbano e, as demais

politicas publicas municipais, principalmente as de habitagao, ja haviam adquirido novos rumos.

No ambito de governo local, com e implantagado EMDHAP, na década de 1990, o
Municipio passa a viabilizar programas de intervencdo nos NIIS (“favelas”) e, programas de
urbanizacao e regularizacao fundiaria, davam inicio a legitimidade e obrigatoriedade da

execucao da politica.

A garantia e o direito a terra e a moradia para a populacdo de baixa renda foram
reconhecidos pela Constituicdo Federal de 1988 e, posteriormente, pela Lei Federal n. 10.257/01
(Estatuto da Cidade), que regulamentou o capitulo da politica urbana, apresentado na

Constituicao Federal.

Além de reconhecer e trazer as diretrizes para a urbaniza¢ao e regularizacao fundiaria
no Pais, o Estatuto da Cidade foi responsavel pelo reconhecimento legal e pela implementacao
de novos instrumentos juridicos e urbanisticos para o ordenamento do territdrio e, também,

pelos programas de urbanizacado e regularizacao fundidria para a populagao de baixa renda.

A regularizacdao fundidaria é definida como um conjunto de medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais que visam a regularizacdao de assentamentos irregulares e a
titulacdo de seus ocupantes, de modo a garantir o direito social a moradia, o pleno
desenvolvimento das funcdes sociais da propriedade urbana e o direito ao meio ambiente

ecologicamente equilibrado (FROTA, 2020).
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A partir de 2009, a regularizacdo fundiaria é regulamentada pela Lei Federal n.
11.977/09%%3 e suas alteracdes, que tratam das regulariza¢des fundidrias de interesse social e,
de interesse especifico. Estes aparatos legais, neste momento, reconhecem que, a
irregularidade fundiaria, histdrica nas cidades brasileiras, ocorreu pela auséncia e ineficiéncia do
controle urbanistico e do planejamento urbano. Fatores que, contribuiram para a origem dos
NIIS (“favelas”) e, dos loteamentos irregulares. Ressalta-se que, estes ultimos ndo sdo formados,

apenas, por familias de baixa renda.

O que distingue os tipos de regularizacdo fundidria sdao as caracteristicas,

principalmente, das familias moradoras das areas e o tipo de ocupacao.

Para a regularizacao fundidria de interesse social (REURB-S), as familias moradoras
devem ser predominantemente de baixa renda e a area ser destinadas a moradia, devendo o

ocupante, responsavel pela familia, ndo possuir nenhum outro imével no nome.

)% por sua vez, envolve

A regularizacdo fundidria de interesse especifico (REURB-E
normalmente os loteamentos irregulares ocupados por populagao com renda maior e, pode

apresentar outros tipos de ocupacgdes.

A regularizacao fundidria de interesse especifico passou a fazer parte da politica
habitacional local, apenas, a partir do ano de 2013. Contudo a relagao da politica habitacional
com a regularizacdo fundiaria de interesse social é histdrica, uma vez que a conquista deste
instrumento é proveniente da luta dos movimentos sociais pela garantia da posse da terra e

permanéncia no local de moradia.

Ressalta-se que, o tratamento a ser dado pela administracao publica, a cada tipo de
regularizacao, principalmente com relacdo as diretrizes e normas urbanisticas, ambientais e

implantagao das infraestruturas devem ser distintos, porém, de acordo com a legislacao vidente.

Airregularidade urbanistica das dreas quando envolve familias de baixa renda, torna-se
um dos maiores entraves a regularizacao fundidria, pois, além de equipamentos de

infraestrutura, envolve, acdes relacionadas aos aspectos sociais para a garantia do direito

233 Disp0Oe sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV) e, sobre a regularizacdo fundiaria de assentamentos
localizados em areas urbanas. O capitulo destinado a regularizacdo fundiaria esteve em vigor até dezembro do ano
de 2016 quando veio a ser alterado pela Medida Provisdria 759/16, que posteriormente, virou a Lei Federal n.
13.465/17.

294 A Lei Municipal n. 9.203/19, esclarece que, no Municipio, a Secretaria Municipal de Obras (SEMOB) fica
responsavel pela REURB-E e, a Empresa Municipal de Desenvolvimento Habitacional de Piracicaba (EMDHAP) fica
responsavel pela REURB-S. Assim sendo, e, por ndo ser objeto deste Produto, a REURB-E ndo sera aprofundada.
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humano a moradia e, a vida digna assegurada constitucionalmente (MENECHINO, PROCOPIO e,

VIANNA, 2017).

Ressalta-se que, as acdes de REURB-S executados pela EMDHAP nos NIIS (“favelas”),
separado das acdes de REURB-E, tem facilitado a compreensdao das estratégias politicas
administrativas, no ambito juridico, urbanistico, ambiental e social da politica habitacional do

Municipio com relagao a intervencao nas irregularidades fundiaria.

IX.ILI. Politicas de Urbanizacao e de Regularizagdao Fundiaria de Interesse Social

(REURB-S) do Municipio

A garantia da posse da terra e a permanéncia no local de moradia, como abordado, foi
uma luta dos movimentos sociais. Essa luta trouxe avancgos a gestao democratica da cidade. Este
processo gerou importantes bandeiras de luta por reforma urbana e, pela discussdao sobre os
Planos Diretores, que culminaram com Capitulos e Artigos sobre a tematica, na Constituicao

Federal de 1988.

Neste contexto, o Municipio de Piracicaba aparece, mais uma vez, como inovador e
propulsor da reforma urbana e habitacional, devido, entre outros, a existéncia de uma
organizacao social e a criacdo da Associacdo dos Favelados de Piracicaba (ASFAP), na década de

1980.

Desta forma o histérico do desenvolvimento urbano do Municipio, associa-se ao
contexto do desenvolvimento urbano brasileiro. Destacam-se, nesse percurso, dois periodos
importantes, a década de 1970 e, a de 1990, com paradigmas distintos, porém importantes para

o tema.

O periodo que se iniciou no final dos anos de 1960 até os ultimos anos de 1970 foi
conhecido, na histéria do planeamento urbano nacional, como a década dos planos. Nesse
momento histérico foi adoptado pelo Governo Federal a politica desenvolvimentista, em que o
planeamento urbano se apresentava como sendo fundamental para que as cidades alcangassem
o progresso de forma ordenada. Os Planos Diretores surgiram como instrumentos maximos a
serem seguidos e, como expressao de forma adequada do crescimento da cidade. Na sua
elaboracao, o Municipio deveria ser estudado no aspecto econdmico e social e, estabelecer o
crescimento fisico e territorial regulado por legislacdes Municipais especificas (MONTEIRO,

2009).
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O Municipio de Piracicaba, nesse sentido, deu os primeiros passos, no ano de 1971,

realizando um diagndstico para subsidiar a elabora¢ao do seu primeiro Plano Diretor.

Com base na postura da politica urbana nacional da época, o Plano diretor, aprovado

em 1975, trouxe a industrializacdo como a principal diretriz para o desenvolvimento econémico.

A existéncia dos Nucleos Informais de Interesse Social (NIIS —antigamente denominados
de “favelas”), apontada no diagndstico, contraditérias ao modelo da cidade moderna, levou a
administracao publica, na década de 1980, a dar inicio a politica de remoc¢do das dreas em
parceria com a politica nacional e estatual da época e, a receber o apoio de programas

habitacionais elaborados pelo Banco Nacional de Habitagdao (BNH).

A politica habitacional proposta pela gestao municipal, nesta época, tencionava confinar
os NIIS em lotes urbanizados. O Municipio repassava a cada familia um lote, financiado em 25
anos, contendo, apenas, a unidade sanitdria construida. Ressalta-se, ainda, que, o lote se
localizava em areas distantes, de dificil acesso, sem transportes ou outros equipamentos sociais

como: escolas, creches, posto de saude (SIQUEIRA, 1993).

Os programas habitacionais foram sendo realizados sem consulta a popula¢ao moradora
dos NIIS. Estas a¢cdes do governo municipal contribuiram para que, o movimento social,

nascesse, criasse forga e, viesse a exigir da administragao publica outras posturas e agdes.

Os primeiros tracos de resisténcia surgiram principalmente por parte das mulheres,
devido ao desejo e a necessidade de permanecerem no local, onde havia nas proximidades, além
de outros, equipamentos comunitarios como creches e escolas, que atendiam a seus filhos***. A
remocao de 2 NIIS (“favelas”) pelo poder publico, neste periodo, ampliaram o processo de

participacdo popular (FUNES, 2005).

Depois de varias discussdoes, em 1982, com o apoio da Igreja Catdlica, a ASFAP é

instituida e legalizada - com estatuto e normas.

Em 1983, com o apoio UNIMEP, foi realizado o | Congresso Piracicabano dos
Trabalhadores Favelados, trazendo com o tema: "Urbanizacdo: Posse da Terra, Resistir e
Urbanizar" e varios atos publicos, passeatas e assembleias promovidos pela associacdo, onde a
repercussao foi imediata, com vdrias reportagens nos jornais da cidade sobre propostas do

movimento (FUNES, 2005).
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gue busca defender sua familia.
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Considerando as orientacdes do | Congresso, a ASFAP iniciou de forma autébnoma o
processo de urbanizacdao dos NIIS, o que consistiu na medicao de lotes, mudanca de barracos,
abertura de ruas e vielas, e ligacoes de redes de esgoto e agua, mesmo que clandestinas

objetivando consolidar-se (SIQUEIRA, 1993).

Com o apoio de outras Instituicdes, a ASFAP passou a ganhar forca e legitimidade e a
focar nos temas direcionados a regularizacao fundidria (FUNES, 2005). Desta forma, apesar das

varias tentativas de remocdes dos NIIS, o poder publico, ndo conseguia atingir seus objetivos.

No ano de 1986, acorre o |l Congresso dos Trabalhadores Favelados com o tema "Uso
Real da Terra e Participacdao Popular", novamente com o apoio da UNIMEP. Este evento reforcou

a luta da entidade a nivel local e a difundiu a nivel nacional.

Apds cinco anos, em 1991, acontece o Ill Congresso que teve como tema: "Pelo Direito
a Vida - Uso Real da Terra, Urbanizagao, Saude, Educagao". Neste momento, o movimento,

2% 0o qual submete o direito de

procurou se basear no Art. 1622 da Lei Organica do Municipio
propriedade ao "estado social de necessidade", ao cumprimento das funcdes sociais da cidade

e, a garantia do exercicio do direito da cidadania e o bem-estar das familias (FUNES, 2005).

A partir de 1993, a participacao da ASFAP nos projetos habitacionais comeca a perder
forca. Neste ano, a ASFAP deixa existir. Os moradores dos diversos NIIS que foram urbanizados
e, que reivindicavam a regularizacao fundiaria, passaram a ser representados junto aos orgaos

publicos pelas associacdes de moradores de bairros.

No ambito nacional, a partir de 1995, os movimentos sociais de luta pela moradia
adquiriam forca e presenca, e os NIIS (“favelas”) voltam a merecer aten¢do do governo e da
sociedade organizada (FERNANDES, 2002). Desta forma o Governo Federal criou programas
destinados a habitacdao de interesse social, que mesmo sem serem especificos, podiam ser
aplicados a urbanizacdo de NIIS. Esses programas tiveram como base a nova postura mundial

em relagao a questao ambiental e, ao conceito de sustentabilidade.

Com a criagao da EMDHAP, em 1990, o poder publico local passou a dar prioridade para
os programas de regularizacao fundidria de NIIS (“favelas”), que tinham como obrigatoriedade
desocupar as areas de riscos e, de preservacao permanente (APPs) e, realojar as familias em
outro local. Apenas para as dreas com maior viabilidade técnica e fundidria foram viabilizadas

propostas de urbanizacao.
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Durante a década de 1990, como abordado no item anterior “Politica de Provisao

|H

Habitacional” foram removidas, aproximadamente, 1.500 familias, das 2.000 familias que se

encontravam em dareas de riscos e, em APPs, para loteamentos ou conjuntos habitacionais.

No entanto, aproximadamente, 500 familias permaneceram nestas areas e, ndao foram
tomadas as providéncias no sentido de remové-las, pois ndo foi viabilizado, na época, pelo poder

publico local, outro empreendimento habitacional (FUNES, 2005).

Pode-se dizer que ocorreram intervencgdes de urbanizagdes pontuais executadas tanto
pelo poder publico, quanto pelos préprios moradores. Estas acdes estiveram relacionadas a
instalacao de redes de agua e de esgoto, de iluminagao, entre outras. Ressalta-se que, as acdes

dos moradores eram relacionadas, principalmente, as melhorias em suas préprias residéncias.

Segundo os estudos de Romero et al (1995), neste periodo, mais de 50% dos NIIS, ja

possuiam rede de agua e de esgoto, iluminacdao nas moradias e nas dreas publicas.

Pode-se dizer que, o processo de regularizacdao fundiaria de NIIS pelo poder publico
local, iniciou-se no ano de 1997 com a proposta de desafetacdo?’ de todas as areas publicas da
categoria de bem comum do povo, fora de riscos ambientais e/ou de preservacdo permanente

(APPs) e, a desapropriacdo de duas areas particulares ocupadas.

Neste sentido, em 1995, uma area particular do Jardim Tatuapé foi desapropriada e,

1996, uma do Jardim Algodoal.

A administracdo publica também desenvolveu, neste periodo, algumas atividades como
a realizacdo de levantamento planialtimétrico®® cadastral para a elaboracdo de lei especifica.
Estas as acOes ndao foram escritas em programas, apenas realizadas em projetos

individualizados.

Ressalta-se que, estes levantamentos planialtimétrico cadastrais, necessarios a
retratacdo da situacdo real de todos os 76 NIIS apurados (Anexo 14), com definicdo de
arruamentos, lotes e outros, para instituir a lei municipal especifica e prosseguir com a

regularizacao, ainda, se encontram em processo.

297 Expressdo usada no direito administrativo para denominar o ato pelo qual o estado torna um bem publico
apropriavel. Disponivel em: < https://direitoadm.com.br/162-desafetacao/ >. Acesso em: 17 jan. 2020.

298 | evantamento que visa determinar as coordenadas geograficas de um terreno. Estes servicos sdo executados com
equipamentos especificos. Atualmente estes equipamentos estdo conectados ao Global Navigation Satellite Systems
(GNSS) para o geoprocessamento digital das coordenadas geogréficas do imdvel (ENGENHARIA CIVIL, 2017).
Disponivel em: < https://www.engenhariacivil.com/dicionario/levantamento-planialtimetrico >. Acesso em: 17 jan.
2020.
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Destaca-se, contudo, a criacdo no ano de 1998, da Lei Municipal Especifica para a
Regularizagao Fundiaria do NIIS do Jardim Algodoal que era uma ocupag¢ao urbanisticamente

organizada (Figura 51).

FIGURA 51 - Vista Aérea do Jardim Algodoal.

Em outros NIIS, porém, situados em dareas consideradas seguras, publicas ou
particulares, a EMDHAP procurou manter a populacao no mesmo local, porém, ndao obteve
muito sucesso na conclusdo dos processos de regularizacdo, principalmente devido as
legislagOes restritivas da época, a falta de estrutura técnica da EMDHAP, a complexidade dos
processos de regularizagao fundiaria e, o necessario tempo para a execugao.

Por fim, neste periodo, nenhuma acdo concreta foi realizada, no que diz respeito a
regularizacao fundiaria. A questdao da posse ou da propriedade, tdo reivindicada pelas familias
moradoras, continuava sem resultados (FUNES, 2005).

Alguns estudos, no ambito nacional, ressaltam que, a regularizacdo fundiaria é o meio,
pelo qual, o poder publico visa intervir no NIIS, garantindo a funcdo social da propriedade e o
direito a moradia, previstos pela Constituicao Federal de 1988, o que predominou foi o “laissez

faire*®®” no uso e na ocupacdo do solo (MARICATO, 2003).

A informalidade urbana e seu quadro de degradacao nao, necessariamente, sao retrato
da auséncia absoluta do poder publico, que se fez presente, esporadicamente, com a pratica do
clientelismo, o que, em termos urbanisticos, ocorreu na forma de pequenas obras de

consolidacao dos NIIS.
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Apesar do avanco legal para a urbanizacao e garantia da seguranca da posse da terra,
trazido pela Constituicdo Federal de 1988, a execucao das agdes tornou-se dificil, nao
apresentando grandes resultados. Os programas municipais, em razao da pequena inter-relacao
entre as diversas esferas de governos, ficaram prejudicados, principalmente, pela dificuldade de

aprovacao de legislacdes e destinacao de recursos (FUNES, 2005).

Ressalta-se que, até 2002, com a inexisténcia de uma politica nacional consolidada, que
articulasse e expressasse os objetivos constitucionais, existiam poucos programas federais que

direta ou indiretamente estavam relacionados com a questao do desenvolvimento urbano.

Neste contexto, a necessidade de uma Politica Nacional para a questdao dos
assentamentos irregulares levou, no ano de 2003, o Governo Federal a atuar no fortalecimento
técnico e institucional dos municipios, culminando na criagao do Ministério das Cidades

(MCidades)3®.

O MCidades, tendo como base o uso e a ocupacao do solo, integrou os setores da
habitacao, saneamento basico e, do transporte e mobilidade. Suas ac¢des estimularam os
municipios e seus cidadaos a construirem novas praticas de planeamento do territério e, de
gestao democratica, por meio de uma acao direta traduzida em programas, acdes e
transferéncia de recursos financeiros e, uma acao indireta, de disseminacdo de uma nova cultura
urbana, democratica, inclusiva, redistributiva, sustentavel, traduzida em a¢des de sensibiliza¢ao,

mobilizacao e divulgacao (ROLNIK, 2006).

A politica e as acdes de urbanizacao e regularizacao fundidria de NIIS foram conduzidas
a Secretaria Nacional de Programas Urbanos (SNPU). Estes programas e a¢des consideram dois
movimentos simultdaneos e complementares: a incorporacdo e; a requalificacdo da cidade.
Acdes de remediacao, tanto pela regularizacao plena dos assentamentos de baixa renda, como
de geréncia e remocdo de riscos ambientais para os assentamentos localizados em dreas
vulneraveis ou, em APPs e, de reconhecimento pleno do direito a moradia ja constituida nas

cidades.

A estratégia se traduziu no Programa de Urbanizacdo, Regularizacdo e Integracdo dos

Assentamentos Precdrios, que apoiou duas acdes: o Programa de Regularizacao Fundidria

7301

Sustentavel, chamado de “Programa Papel Passado”>", e; os Programas municipais de reducao

300 Este Ministério foi extinto no inicio de 2019, sendo criado o Ministério do Desenvolvimento Regional.

301 Este programa, do Governo Federal, repassa recursos do Or¢camento Geral da Unido (OGU) para que os Estados e
Municipios concretizarem os processos de regularizacao, que envolve, entre outras atividades, a elaboragdo de
cadastro social das familias, levantamentos topograficos, assessoria juridica e acionamento da Justica. Disponivel em:
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e erradicacdo de riscos ambientais. O drgao responsavel pela gestdo e operacionalizacao dos

Programas e seus recursos para o municipio é a CAIXA.

As acdes de urbanizagao e regularizagao fundiaria, no municipio, tiveram inicio no ano
de 2003, com um processo de elaboracao de aparatos legais sobre a concessao de uso especial

para fins de moradia social.

Os “titulos de posse” foram entregues a populacdo moradora de alguns NIIS
urbanizados. Contudo estes “titulos de posse”, ndo viabilizaram o pleno direito devido da posse
ou propriedade do imdvel, pois, a individualizacdo dos lotes ndao ocorreu. Neste aspecto,

ressalta-se a falta de amplo conhecimento da politica habitacional local (a época).

A contratacdo de outros profissionais (assessoria técnica) ndo integrada aos problemas
e a realidade do Municipio, a ndo elaboracdao de programas e acdes de regularizacao, a
dificuldade no levantamento e na gestdao de dados confidveis e, a gestdao dos processos nao

participativa, geraram acbes desencontradas e ndo efetivas (FUNES, 2005).

A partir de 2004, com a sistematizacdo dos programas habitacionais, pelo MCidades,
foram solicitados, pela EMDHAP, junto ao Governo Federal, programas e recursos para a
urbanizacao e regularizacao fundiaria. Dentre eles, destaca-se o Programa Morar Melhor,
destinado a drenagem e pavimentacao das do Jardim Algodoal e Tatuapé (Figuras 52 e 53) que

ja apresentavam outros servicos e equipamentos de infraestrutura.

FIGURA 52 - Vistas do Jardim Algodoal — Antes (a esquerda) e,
Depois (a direita) das Obras de Urbanizacao.

=7 q

Fonte: Bonin & Silva e EMDHAP (2009).
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FIGURA 53 - Vistas do Jardim Tatuapé — Antes (a esquerda) e,
Depois (a direita) das Obras de Urbanizacao.

~“_

Fonte: Bonin & Silva e EMDHAP (2009).

A partir do ano de 2005 foram contratados, pela EMDHAP, outros recursos federais para
regularizacao fundiaria e a urbanizacao das areas de NIIS. Até o ano de 2006, foram incluidas 14

NIIS, em 3 Programas, a saber:

= No Programa de Regularizacao Fundiaria — Papel Passado e pelo Programa de
Urbanizacdo — Pré-Municipio®® foram beneficiadas as familias moradoras de 5 NIIS:
Jardim Algodoal 52 Parte, Jardim Gléria (Figura 54), Jardim Monte Cristo (Figura 55),

Jardim Esplanada e S3ao Dimas;

=  Programa de Regularizacdao Fundiaria — Papel Passado, 4 NIIS que ja possuiam rede
de agua e de esgoto, rede elétrica para iluminacdo publica e das moradias,
drenagem e pavimentagao, foram beneficiadas: Vila So6nia, Jaragua, Marques

Cantinho e Nossa Senhora Aparecida;

=  Pelos Programas de Urbanizacdo, foram 5 NIIS beneficiados: Vila Bessy, Maria

Claudia, Javary, Parque Orlanda e IAA.

302 O Programa Pro-Municipio é operado com recursos do OGU. O Programa destina-se a apoiar o desenvolvimento
urbano de municipios de médio e grande porte por meio de a¢des de obras de infraestrutura urbana. Para a
modalidade de urbanizacdo de assentamentos precarios somente é permitida em situacGes que se caracterizem como
emergenciais e contempla a execucdo de intervencdes necessarias a seguranca, salubridade e habitabilidade de
populacdo localizada em area inadequada a moradia, visando a sua permanéncia ou realocacdo.
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FIGURA 54 - Vistas do Jardim Gldéria — Antes (a esquerda) e,
Depois (a direita) das Obras de Urbanizacao.

Fonte: Bonin & Silva e EMDHAP (2009).

FIGURA 55 — Vistas do Jardim Monte Cristo — Antes (a esquerda) e,

is (a direita) das Obras de Urbanizacao.
—_— , A

Ve T o . A

Fonte: Bonin & Silva e EMDHAP (2009).

Destaca-se que, as obras de urbanizacao em todos estes NIIS citados ja foram concluidas
e, que, em 8 NIIS o processo de regularizacdo fundidria, também, ja foi concluido (Anexo 14b).
Ainda, cabe destacar, também, que, atualmente, dos 76 NIIS apurados no Municipio, 44 ja foram
urbanizados e, se encontram em processo de regularizacdo fundidria (REURB-S) e, outros 7 NIIS,

as obras de urbanizacdo ja se encontram em andamento (Anexo 14b).

Ressalta-se que, o Plano Diretor de Desenvolvimento (PDD), de 2006, ja contemplava as
diretrizes da Lei Federal n. 10.257/013% (“Estatuto da Cidade”), apresentando, entre seus
instrumentos inovadores, a Zona Especial de Interesse Social (ZEIS), delimitando as areas de
novos empreendimentos de interesse social, flexibilizando, desta forma, os parametros

urbanisticos.

235/338
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providéncias. Disponivel em: < http://www.camara.gov.br/sileg/integras/463822.pdf >. Acesso em: 17 jan. 2017.
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No ano de 2007 e 2008, para a regularizacdo fundidria dos NIIS do Algodoal e do Vila
Sbnia, ocorre a desafetacao e, a doagao para a EMDHAP das areas publicas onde estes NIIS se

localizavam.

Em 2008, novo convénio é realizado entre a EMDHAP e o MCidades / CAIXA com vistas
a urbanizacao de mais 7 NIIS: Jardim Camargo, Maria Helena, Guamium, Vera Cruz, Dona Anésia,
Monte Libano e, Rua dos Patriotas. Estas obras ja foram concluidas, com excecdo das obras do
NIIS Vera Cruz, que deixou de existir, apds todas as familias que 1a se encontravam terem sido

removidas para moradias em nucleos urbanizados.

No ano de 2009, com a parceria entre a EMDHAP e CDHU, foram realizados o
Levantamento Sdcio Econdmico e, as obras de infraestrutura nas vias publicas do NIIS Cantagalo
(Figura 56).

FIGURA 56 — Vistas do NIIS Cantagalo — Antes (a esquerda) e,
Depois (a direita) das Obras de Urbanizagao.

Fonte: Bonin & Silva e EMDHAP (2009).

Parte das familias localizadas em dreas de riscos do NIIS Cantagalo, assim como da
mediacdo foram removidas para o Conjunto Habitacional Jardim Sant'Anna (Figura 57),

conforme exposto no item “Provisdao Habitacional”.
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FIGURA 57 - Vistas do Conjunto Habitacional Sant’Ana
— Antes (a esquerda) e, Depois (a direita) das Obras de Urbanizacao.

Fonte: Silva (2010).

Neste mesmo ano, o NIIS do Jardim Tatuapé, ja urbanizado, foi incluido no Programa de
Regularizacdo Fundiaria do Governo Estadual — Cidade Legal®*®*. Posteriormente, outros NIIS,

também, foram incluidos neste Programa (Anexos 23 e 24).

No dmbito nacional, a Lei Federal n. 11.977/09%% veio conceituar a regularizacdo
fundidria plena, criar novos instrumentos e procedimentos, definir competéncias e
responsabilidades, especialmente nos casos em que esteja configurado o interesse social,
objetivando melhorar o processo que envolveu também o registro em cartério. Este assunto

serd abordado na Parte Il, deste documento.

Em resumo, conforme ja citado (Tabela 35 / Anexo 14b), na atualidade, foram apurados
no Municipio, até outubro de 2019, a existéncia de 76 NIIS. Em relacdao aos processos de
urbanizacao e, ou, regularizacao fundidria (REURB-S) estes NIIS, estdo subdivididos em 4
categorias®®: Urbanizados e Regularizados; Urbanizados em Processo de Regularizacdo; Em

Processo de Urbanizacdo; Aguardando a Urbanizagcdo (Tabela 40).

304 0 Programa “Cidade Legal” foi criado em agosto de 2007 com o objetivo de implementar, agilizar e desburocratizar
as acdes e os processos de regularizagdes fundiarias de nucleos habitacionais. Por meio do programa, a Secretaria de
Estado da Habitagcdo, através de um Convénio de Cooperagdo Técnica, oferece orientagdo e apoio técnico as
prefeituras para a regularizacdo de parcelamentos do solo e de nucleos habitacionais, publicos ou privados, para fins
residenciais, localizados em area urbana ou de expansao urbana.

305 A Lei Federal n. 11.977/09 dispde sobre o PMCMV e a regularizagdo fundidria de assentamentos localizados em
areas urbanas. O capitulo destinado a regularizacdo fundiaria esteve em vigor até dezembro do ano de 2016 quando
veio a ser alterado pela Medida Provisdria n. 759/16 — que, foi transformada na Lei 13.465/17. Esta ultima foi
regulamentada pelo no Decreto Federal 9.310/18.

306 Todas as informagdes relacionadas aos NIIS apurados no Municipio estdo disponibilizadas no site da EMDHAP.
Disponivel em: < https://emdhap.sp.gov.br/noticias/nucleos-informais/ >.
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TABELA 40 — Quantidade de Nucleos Informais de Interesse Social (NIIS) em Piracicaba
— por Categoria (Status) e, suas Respectivas Quantidades de Familias e Pessoas Atendidas.

Urbanizados e Regularizados
Urbanizados em Processo de Regularizagdo

Em Processo de Regularizagdoe
Urbanizacdo

Em Processo de Regularizagdo
Aguardando o Inicio da Urbanizagdo

Fonte: Adaptado de EMDHAP (2020).

De acordo com estas informacgdGes, atualmente o Municipio, em suas agdes e programas
de urbanizacdo e regularizacdo fundidria (REURB-S), atende 8.222 familias ou,

aproximadamente 26.158 pessoas.

Além dos NIIS, também sdo de interesse social alguns loteamentos ocupados por
populacdao de baixa renda. A partir de 2013, além do loteamento Bosques do Lenheiro, 2
loteamentos de interesse social foram regularizados: o Minas Nova e. o Parque dos Eucaliptos.
Atualmente 2 empreendimentos de habitacao de interesse social encontram-se em processo de

regularizacao fundiaria pela EMDHAP, o Vila EMDHAP e, o Gilda.

X. CAPACIDADE ADMINISTRATIVA DO MUNICIPIO DE PIRACICABA

Em 2010, o Centro de Estudos da Metrépole (CEM) em conjunto com o Centro
Brasileiro de Analise e Planejamento (CEBRAP), realizaram um amplo estudo que avaliou a
capacidade administrativa dos municipios brasileiros para a implementacdao da PNH,

estruturada, sobretudo, a partir do SNHIS e do PlanHab (ARRETCHE et al., 2012).

Somado ao contexto de implementacao do Programa de Aceleracdao do Crescimento-
Habitacdo (PAC-Habitacdo), vinculado ao PMCMV, mais do que a elaboracdo de uma
metodologia capaz de perceber as condi¢des institucionais e administrativas dos municipios,

este estudo buscou avaliar o impacto dessa estratégia de inducao federal.

Através do SNHIS, o Governo Federal criou estimulos para que os Estados e os
Municipios se instrumentalizem para a elaboracdo e implementacao de programas e acoes de
habitacao. A adesao ao SNHIS é condi¢cdao para que Estados e Municipios recebam recursos
federais e, para tal, € necessario que os Municipios tenham estabelecido um Conselho e um

Fundo Municipal especifico.

238/338

Diario Oficial Eletronico de Piracicaba. Documento assinado digitalmente conforme MP n. 2.200-2/2001de 24.8.2001, que incluiu a infraestrutura de chaves Publica Brasileira (ICP-Brasil), podendo ser acessado no endereco eletrdnico http://www.piracicaba.sp.gov.br



Diario Oficial do Municipio de Piracicaba, SP + quinta-feira, 25 de novembro de 2021 Caderno Suplementar I - pagina 258

No entanto, outros aspectos sao considerados na analise da capacidade administrativa
dos Municipios no campo de implementacdo da Politica Municipal de Habitacdo (PMH). Para
além da existéncia de um Conselho Municipal de Habitacdo (CMH), considerado instancia de
participacdao popular para o planejamento da politica municipal habitacional, e, de um Fundo
Municipal de Habitacdo de Interesse Social (FUMHIS), de acordo com a metodologia
desenvolvida pelo CEM, o Municipio deve possuir um orgao destinado a gestdao da politica
habitacional e urbana, um cadastro préprio de demandas habitacionais, atualizado e

permanente e, ter em vigéncia um Plano Municipal de Habitacdo de Interesse Social (PMHIS).

A efetividade do 6rgao de gestao da politica é medida pelo nimero de contratos
estabelecidos com o PAC-Habitacdo, vinculado ao PMCMYV, e, aos tipos ou diversidade de
programas implementados pelo Municipio. No que diz respeito a capacidade de captagao de
recursos federais pelo PAC-Habitacao, o estudo revelou que mesmo com os “avancos legais e
administrativos instituidos com vistas a simplificar o repasse de recursos e a execu¢ao dos
investimentos pelos governos subnacionais ndo tém refletido em melhoria concreta do

desempenho dos contratos firmados” (ARRETCHE et al., 2012).

Ainda, segundo estes Autores, os Governos Municipais, de forma geral, demoram a
iniciar e a completar as obras referentes aos contratos firmados, desconhecem boa parte do
conteudo dos manuais de instrucdao dos programas do Governo Federal, apresentam propostas
sem condi¢des de enquadramento e sele¢ao, apresentam documentagdo incompleta e projetos
basicos em desacordo com as normas e legislacao pertinente, ndo observam parametros de
orcamento, ndo apresentam documentacdo de titularidade das areas de intervencao, nao

dispdem de conhecimento e equipe técnica especializada para condu¢ao dos processos.

Quanto aos programas habitacionais implementados pelos Municipios brasileiros

durante a década de 2000, o estudo revelou que os mesmos foram referentes a:
=  Construcdo de unidades habitacionais (UHs);
= Melhoria de UHs;
=  Oferta de material de construcao;
=  Oferta de lotes;
=  Regularizacao fundiaria;
= Aquisicdao de UHs;

=  Urbaniza¢ao de assentamentos.
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Somado aos critérios de analise estabelecidos pelo CEM/CEBRAP para a avaliagdo da
capacidade administrativa dos municipios em implementar e operar a Politica Nacional de
Habitacdao (PNH), o Governo do Estado de Sao Paulo, no contexto de formulacdao do Plano
Estadual de Habitacdo (PEH-SP), também ponderou o grau de adesdo dos Municipios ao SNHIS,
a estrutura administrativa dos Orgdos de gestdo da politica habitacional em nivel local e, os
instrumentos de planejamento existentes nesta mesma esfera, incidentes sobre a questao

habitacional.

Pelo estudo, concluiu-se que 44% dos Municipios paulistas, que, vale dizer, abrigam 88%
da populacdo total do Estado, possuem boas condicdes ou, condi¢cdes razodveis em todos os
temas. A situacdao dos Municipios com populacdo acima de 250 mil habitantes é favoravel, com
metade classificados como em situacdo satisfatdéria e metade como razoavel. Ainda que,
inumeras sejam as dificuldades enfrentadas pelos Municipios nesses processos que acabam
atuando de forma majoritaria em obras de infraestrutura ou de urbanizacdo dos assentamentos

existentes.

Arretche et al. (2012) classificam os Municipios em Categorias, que vao de 1 a 6, de

acordo com as a¢les e programas habitacionais executados (Tabela 41).

TABELA 41 - Categorias de Capacidade Administrativa dos Municipios em Relacdo a
Execucao de Acdes e Programas Habitacionais.

CATEGORIA ACOES / PROGRAMAS
1 Nenhum programa habitacional Implementado.
2 Oferta de lotes e/ou oferta de material de construgéo.
3 S6 construcdo de UHs ou construcdo de UHs, mais a oferta de material de construcao
e/ou oferta de lotes.
a S6 urbanizagao de assentamentos ou urbanizacao de assentamentos, mais a construcao

de UHs e/ou oferta de material de construcdo e/ou oferta de lotes.

S6 regularizacdo fundiaria ou regularizacdo fundidria, mais urbanizacdo de
5 assentamentos e/ou construcdo de UHs e/ou oferta de material de construcdo e/ou
oferta de lotes.

Regularizacao fundidria, urbanizacdo de assentamentos, construcdo de UHs, oferta de
material de construcdo e oferta de lotes.

Legenda: UHs = Unidades Habitacionais.
FONTE: Adaptado de Arretche et al. (2012).

6

Considerando esta classificagao, o Municipio, pode ser se enquadrado na Categoria 6
(Tabela 41), pois, tem empenhado esfor¢os na elaboracdo e execucdo de acdes e programas
voltados a: regularizacdo fundidria de interesse social (REURB-S); urbanizacdo de NIIS; ofertas de UHs e;
e oferta de lotes de interesse social (Anexo 14b). Além de, apresentar, também, em seu arranjo

institucional, todos os elementos apontados como necessarios para o bom desempenho de suas
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capacidades administrativas, como: Orgdo de gestdo da politica municipal habitacional, a

EMDHAP; um CMH e; um FUMHIS.

A quarta edicdo do estudo “Desafios da Gestdo Municipal” (DGM)3*Y’, lancada pela
Macroplan, em 2020, mostrou quais Municipios entregaram mais servicos em quatro areas
essenciais: salde, educacdo, seguran¢a e, saneamento/sustentabilidade. O ranking DGM
avaliou os 100 maiores Municipios do Pais em termos de populacao, aqueles com mais de 273

mil habitantes - que, respondem por cerca de metade do Produto Interno Bruto (PIB) brasileiro.

Na experiéncia internacional, os Municipios que lideram as listas dos melhores lugares
para se viver, em geral, sao as que conseguem conciliar geracdo de oportunidades com
gualidade de vida, e a gestdo municipal tem papel crucial nesta funcdo. Os Municipios, por
exemplo, sao responsaveis pelos anos iniciais do ciclo escolar que sdao determinantes para a
igualdade de oportunidades. Nas familias com renda domiciliar per capita de até 1 salario
minimo (S.M.), 90,7% das criancas de 6 a 14 anos frequentam escola publica. A maior parte delas
na rede municipal que abriga 68,5% das matriculas do ensino fundamental da rede publica.
Quanto pior a qualidade do servico publico, maior tende a ser o abismo entre os que dele

dependem e os que podem recorrer a iniciativa privada.

No estudo “Desafios da Gestdao Municipal” (DGM), o desempenho global da gestao de
cada Municipio foi avaliado por um indice sintético, composto por uma cesta de 15 indicadores
de todas as areas analisadas, o Indice Desafios da Gestdo Municipal (IDGM). O IDGM varia de 0
a 1, quanto mais préximo de 1, melhor o desempenho do Municipio. O estudo da Macroplan
nao avaliou a gestdo de prefeituras especificas, mas, o legado de varias administragdes, aferindo
a evolucao dos indicadores na ultima década, assim como no ultimo ano. Na ultima década, a
evolucao do IDGM revelou que houve avangos positivos em praticamente todos os 100
Municipios, menos em Ananindeua (PA) — com excec¢do para a area de seguranca publica, que

registrou retracao em 34 Municipios.

Na analise do ultimo ano, foi possivel verificar uma maior retracdao no IDGM nos
Municipios estudados. Quase metade deles, tiveram piora no desempenho: 5 Municipios no

Norte, 6 no Nordeste, 26 no Sudeste, 10 no Sul e, 2 no Centro-Oeste do Pais.

Neste estudo, realizado pela Macroplan, foi, também, possivel verificar as grandes

diferencas regionais na capacidade de entregar resultados em servicos essenciais a

307 Quarta edicdo do estudo “Desafios da Gestdo Municipal”. Disponivel em
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<https://www.macroplan.com.br/dgm2020/ >. Acesso em: 20 mar. 2020.
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