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RESUMO

7

A questdo da habitacdo € um tema bastante relevante, mas ndo atual, pois €&
considerado um dos principais problemas sociais urbanos do Brasil, ao longo de sua
histéria. Numa perspectiva que representa o problema da moradia integrado a questao
do direito a cidade, é possivel perceber que as demandas relacionadas a habitacédo
surgem sob Varios aspectos: solucdo para os graves problemas de infraestrutura
(saneamento, asfaltamento, etc.). O Programa Minha Casa Minha Vida, entretanto,
surge como um mecanismo de reducdo do déficit habitacional com a aquisicdo de
novas moradias, tendo seus pontos positivos e negativos. Sabendo que o conceito de
habitar vai muito além do que a posse de uma unidade habitacional, o objetivo desta
pesquisa foi elaborar uma matriz de diretrizes para nortear a implantacdo de novos

programas habitacionais de interesse social no municipio de Aracruz, ES.

Palavras-chaves. Habitagdo. Programa Minha Casa Minha Vida. Déficit Habitacional
Diretrizes.
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1 INTRODUCAO

O problema habitacional, pode ser entendido, mesmo tendo varias abordagens, como
0 reconhecimento das familias que moram em domicilios precérios, de aluguel, em
areas de risco; familias que ndo tém acesso as redes de infraestrutura basica e
servi¢os urbanos; as familias que residem em casas pequenas demais, em casas que
precisam de reformas, em casas sem banheiro. Os problemas habitacionais podem
estar relacionados ao funcionamento do mercado imobiliario, a ma gestdo da
ocupacdo do solo, a problemas legais, institucionais, a caréncia de infraestrutura
adequada, a pobreza com diferentes graus de intensidade, que acabam formando
este quadro. (SEDURB, 2013)

Mas, a habitacdo adequada, ou padrdo minimo de moradia, precisa proporcionar a
seu morador e familiares qualidade de vida, tendo uma inclusdo com todo seu entorno
e demais espacos concebidos a cidade, ou seja, [...] a moradia ndo representa apenas
a unidade habitacional em si, mas todo um contexto envolvendo equipamentos
urbanos importantes e necesséarios ao morador”. (IERVOLINO; SCABBIA, 2015)

Dessa forma, a moradia adequada é um dos direitos humanos garantidos a todos pela
legislacdo internacional e pela Constituicdo Brasileira. Esse direito fundamental foi
reconhecido em 10 de dezembro de 1948, na Assembleia Geral das Nac¢des Unidas,
pela Declaracdo Universal dos Direitos Humanos (ideal comum a ser atingido por

todos os povos e nacdes), conforme:

Artigo XXV: 81. Todo ser humano tem direito a um padréo de vida capaz de
assegurar-lhe, e a sua familia, salde e bem-estar, inclusive alimentacéo,
vestuario, habitacdo, cuidados médicos e os servigos sociais indispensaveis,
e direito a seguranca em caso de desemprego, doenca, invalidez, viuvez,
velhice ou outros casos de perda dos meios de subsisténcia em
circunstancias fora de seu controle. (DUDH, 2009)

Desde entdo, varios outros tratados internacionais de direitos humanos reconheceram
ou se referem ao direito a moradia adequada, ou pelo menos a alguns dos seus
elementos, tais como a protecdo do lar e da privacidade. Hoje, ja sdo mais de 12
textos diferentes da ONU (Organizacao das Nac¢des Unidas) que reconhecem o direito
a moradia. (SECRETARIA DOS DIREITOS HUMANOS, 2013)



15

Na Constituicdo Brasileira, 0 acesso a moradia também é reconhecido como direito

fundamental:

Art. 6° sdo direitos sociais a educagéo, a saude, a alimentacgao, o trabalho, a
moradia, o transporte, o lazer, a seguranca, a previdéncia social, a protecdo
a maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma desta
Constituicdo. (EMC- 099- de 14/12/2017)

Porém, apesar de ter um lugar de destaque como direito fundamental, no sistema
juridico global, mais de um bilhdo de pessoas, no Brasil e ao redor do mundo, se
encontram alojadas inadequadamente. Em diversos paises, milhdes vivem em
condicdes de risco para a saude, em favelas superlotadas e assentamentos informais
ou em outras condi¢cbes de desconsideracdo aos direitos e a dignidade humana.
Outros milhdes de pessoas, a cada ano, sdo despejadas de suas casas, ou

ameacadas de serem forcadamente removidas (OHCHR; ONU-Habitat, 2009)

No Brasil a crise habitacional atual € reflexo de uma histéria que persiste ha anos na
vida da populacéo brasileira, e que se intensifica com o processo de desenvolvimento
e urbanizacdo das cidades. Segundo dados da Fundacédo Jodo Pinheiro (2014), o
problema habitacional no Brasil demonstra que mais de seis milhdes de familias
precisam de habitacbes, sabendo também que h& aproximadamente 10 milhdes de

domicilios com problemas de infraestrutura basica.

Uma andlise das condicdes de moradias no pais, constata-se a existéncia de
deficiéncias habitacionais consideraveis, ainda ndo supridas. De forma acentuada, o
problema habitacional brasileiro € particularmente mais visivel nas aglomeracées
urbanas, onde a populacdo pobre das favelas e assentamentos informais, convivem
com a caréncia de moradias, a escassez de servicos de infraestrutura urbana, de
acesso as oportunidades de emprego, e a ocupacao de areas de risco e legalmente
protegidas. Dessa forma, fatores como o0s elevados pregos e a escassez relativa da
terra urbana decorrentes de uma politica de uso inadequado do solo, colaboram para
o problema habitacional do pais. (POLITICAS SOCIAIS,1999)

No Espirito Santo, o problema habitacional, segundo dados da Fundag&o Jo&o

Pinheiro (2015), com base no censo de 2010, definiu o déficit habitacional (calculo
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referente ao numero de familias que vivem em condicbes de moradia precarias) de
103.631 domicilios, sendo 97,82% destes localizados na zona urbana. Os calculos
ttm como componentes, domicilios precérios (improvisados ou rusticos),
coabitacdo familiar (composto por dois subcomponentes: os comodos e as familias
conviventes secundarias que desejam constituir novo domicilio), 6nus excessivo
com aluguel (corresponde ao numero de familias urbanas, com renda familiar de até
trés salarios minimos, que moram em casa ou apartamento (domicilios urbanos
duraveis) e que despendem mais de 30% de sua renda com aluguel) e adensamento
excessivo em domicilios alugados que corresponde aos domicilios alugados com um

ndmero médio superior a trés moradores por dormitério.

Em Aracruz a soma das variaveis do déficit habitacional resulta em um efetivo em que
1.674 familias vivem em condi¢c8es habitacionais inapropriadas em 2014 (1JSN, 2015)
e 1.886 familias em 2015 (IJSN, 2015) tendo um aumento de 12% ao ano. Segundo
o Instituto Jones dos Santos Neves (2016), estdo cadastrados no CadUnico, em
Aracruz, 259 familias que vivem em domicilios precérios, essas condi¢cdes séo
evidentes em todas as regifes do municipio, estando com mais frequéncia em
assentamentos subnormais, 43 familias estdo em condicdo de coabitacéo
familiar, de acordo com Censo de 2010, porém, essas informa¢cfes podem nao
representar a realidade atual. Em relacdo a inadequacao de domicilios, nota-se a
caréncia de infraestrutura basica, ligada diretamente ao abastecimento de agua e
esgotamento sanitario, este cenario se concentra principalmente, em familias de

menor renda.

O Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), lancado no ano de 2009, e conforme
preconiza no artigo 2°, da lei n°® 11.977 de 7 de julho de 2009, tem como finalidade
criar mecanismos de incentivo a producdo e a aquisicdo de novas unidades
habitacionais pelas familias com renda menor que 10 (dez) salarios minimos, que
residam em qualquer um dos Municipios brasileiros. Nas avaliacdes do Governo
Federal, o Programa alcancou resultados satisfatorios no ambito econdmico,
repercutindo positivamente também nos niveis de aprovacédo do Governo por oferecer

em larga escala 0 acesso a casa propria para parcelas da populagcdo que
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historicamente tinham sido pouco contempladas pelas politicas habitacionais
anteriores. (OBSERVATORIO DAS METROPOLES, 2015)

O PMCMV é dividido em faixas, para aquisicdo. A habitacdo de interesse social, se
enquadra na faixa 01, destinada a familias com renda bruta até R$ 1.800,00, renda
atualizada, onde o Estado ou municipio faz a doacéo do terreno, e sdo responsaveis
por cadastrar as familias a serem beneficiadas, por meio de selecdo. (CAIXA
ECONOMICA FEDERAL, 2017)

A maioria dos empreendimentos implantados nos municipios contemplados,
localizam-se em areas mais distantes do centro, este fato assegura maiores ganhos
ao setor privado pela apropriacdo de terras mais baratas, no entanto submete as
familias de menor renda a morar em regifes mais distantes dos empregos, comeércio,
servicos, equipamentos publicos, obrigando-as a se deslocarem, cotidianamente, por
longos periodos e longas distancias. O acesso a moradia do PMCMV representou
para as familias beneficiarias expressivos deslocamentos em relacdo as moradias
anteriores. (OBSERVATORIO DAS METROPOLES, 2015)

E em Aracruz, cidade situada no litoral norte do estado do Espirito Santo, no ano de
2013 foi anunciado a implantacdo do PMCMYV, faixa 01, em parceria com o Governo
Federal, Caixa Econbmica e a Prefeitura Municipal, para implantacdo de 348
unidades, no distrito de Guarana, o empreendimento foi entregue no final do ano de
2016. (PMA, 2016)

Tendo em vista que o conceito de habitar € muito mais amplo do que a posse de uma
unidade habitacional, e da analise da experiéncia da execu¢do do PMCMV no distrito
de Guarand, Aracruz, ES, o problema que se coloca para o desenvolvimento desta
pesquisa €: Quais diretrizes devem nortear a implantacdo de um Programa

Municipal de Habitagdo de Interesse Social em Aracruz, ES?

Dessa forma, o interesse por esse estudo surgiu mediante ao conhecimento adquirido
no periodo de estagio obrigatorio, realizado na prefeitura municipal da cidade de

Aracruz, na area de Habitac&o de Interesse Social, no qual se basearam na instrucéo
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pratica e tedrica na area de urbanismo, gerando uma forte ligacdo com o setor social.
E por participar diretamente do Programa Minha Casa Minha Vida, iniciados no
municipio, no distrito de Guarana, nas fases de inscricdo e entrega do

empreendimento, no ano de 2016.

Com base nas premissas estabelecidas pelo referencial teérico e pelo resultado da
andlise da experiéncia do distrito de Guarand, o objetivo desta pesquisa foi elaborar
uma matriz de diretrizes para nortear a implantacao de novos programas habitacionais

de interesse social no municipio de Aracruz, ES.

A pesquisa desenvolveu-se a partir de quatro objetivos especificos, sendo: o primeiro,
foi revisar a literatura tendo um breve relato do registro histérico do programa minha
casa minha vida no Brasil, com suas metas iniciais, e suas ramificacfes ao longo do
tempo. Entretanto, buscando uma melhor compreensdo do seu contexto, foi
necessario discorrer também, um pouco sobre a histéria da habitacao de interesse
social no Brasil, destacando sua origem e a motivacao da implementacédo de politicas

habitacionais no Brasil.

No segundo, realizar analise de alguns municipios brasileiros, com o objetivo de
apreender as experiéncias da contribuicdo do PMCMYV, implantado e consolidado nos
mesmos, em relacdo a questdo habitacional que também é um problema nessas

areas.

O terceiro objetivo especifico, foi realizar uma aproximacéo, do municipio de Aracruz,
por meio de diagndstico, abrangendo caracteristicas de sua localizacdo, economia,
perfil da populagéo, situacdo habitacional e histérico do PMCMV implantado nessa

cidade.

No quarto capitulo, executou-se a analise da identificacdo dos resultados, destacando
como o PMCMV em Aracruz, contribuiu para equacionar o problema habitacional

local, tendo também como proposta, futuras alteracdes para esta politica setorial.
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Para tanto, o trabalho foi estruturado nos seguintes capitulos: no primeiro, foi realizado
0 estudo da conceituacao e definicbes de habitacdo como direito fundamental, reforma
urbana e movimento moradia, o0 problema do acesso a terra urbanizada, especulagéo
imobiliaria, funcéo social da cidade e da propriedade, tendo também um breve relato
historico da trajetéria da politica de habitacdo no Brasil, a trajetoria do Programa Minha
Casa Minha Vida no Brasil, e uma avaliacdo do mesmo. Desse modo, foi executada
uma pesquisa bibliografica, em dissertacdes de mestrado, teses de doutorado, artigos

cientificos, livros, e legislacédo da politica habitacional.

No segundo capitulo, foi realizada uma avaliacdo geral do Programa Minha Casa
Minha Vida implantado no Brasil, e como base foi utilizada uma andlise ja feita pelo
Observatorio das Metrépoles de 2015, em alguns estados brasileiros, e andlise do
PMCMV no distrito de Guarana, localizado na cidade de Aracruz/ES, com o objetivo
de apreender as experiéncias da contribuicdo do PMCMYV, implantado e consolidado
nos mesmos. Diante disso, foram definidos alguns eixos de andlise, 01) Arquitetura
do Programa, 02) Demanda habitacional e oferta do programa, 03) Desenho,
projeto e producdo, 04) Insercdo urbana e segregacdo socioespacial e 05)
Politica habitacional e a producéo das cidades. Foram utilizados como fonte de
dados, o caderno Observatorio das Metropoles de 2015, legislagdo do PMCMV,
institutos e censos, aplicacdo de questionarios e entrevistas, analise de processos

fornecidos pela prefeitura municipal.

Na terceira etapa da pesquisa, foi desempenhado uma aproximacao, do municipio de
Aracruz, por meio de diagnostico, abrangendo caracteristicas gerais da cidade, como
sua consolidacdo urbana, desenvolvimento socioeconémico, gestdo habitacional,
situacdo do quadro habitacional atual no municipio, a implantacdo do PMCMV na
regido, e tendo também uma caracterizagdo do sitio em questdo (Guarana), e
resultados do programa minha casa minha vida sob a percep¢édo dos beneficiarios.
Com isso, foi feito levantamento de dados in loco, em parceria com a equipe técnica
da prefeitura local, realizando entrevistas com a populacdo, autoridades formais e
informais, tendo o auxilio de questionarios com finalidade qualitativa, para assim, ter

uma base de dados, para a analise desejada.
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No quarto capitulo, foram definidas diretrizes e proposta, com base nas analises feitas,
tendo assim diretrizes que norteiam a implantacdo de um Programa Habitacional de
Interesse Social, com uma proposi¢ao para o caso de Aracruz, tendo a elaboracao de
um projeto de lei que aprova a implantacdo do Programa Habitacional de Interesse

Social Aracruz “Morar Bem”.

E no ultimo capitulo, foram feitas as consideragdes finais, com uma reflexao sobre o
caso de Aracruz, reforcando a importancia da politica habitacional no gerenciamento

da questdo da Habitacdo atual, e no que a mesma precisa fornecer a quem a usufrui.
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2 HABITACAO

Este capitulo faz o estudo da conceituacdo e definicdo de habitacdo como direito
fundamental em ambito internacional e nacional, reforma urbana e movimento
moradia, o problema do acesso a terra urbanizada, especulacdo imobiliaria, funcéo
social da cidade e da propriedade, tendo também um breve relato histérico da
trajetoria da politica de habitagdo no Brasil, a trajetoria do Programa Minha Casa

Minha Vida no Brasil, e uma avaliacdo do mesmo.

2.1 CONCEITOS DE HABITACAO

Uma das definicdes do termo habitacdo esta vinculada ao abrigo, sendo essa uma de
suas funcdes primordiais, porém, a funcédo de abrigar ndo € apenas a Unica nem a
principal funcdo da habitacdo. Uma moradia adequada, precisa proporcionar a seu
morador e familiares qualidade de vida, tendo uma inclusao com todo seu entorno e
demais espacos concebidos a cidade, cuja moradia esta inserida, as construcdes das
moradias ndo representam apenas a unidade habitacional em si, mas todo um
contexto envolvendo equipamentos urbanos importantes e necessarios ao morador.
(IERVOLINO; SCABBIA, 2015).

Com isso, de acordo com Politicas Sociais (1999) a Agenda Habitat define

especificamente a moradia adequada:

Moradia adequada € mais do que um teto sobre a cabeca. Também significa
privacidade adequada; espaco adequado; acessibilidade fisica; seguranca
adequada; seguranca de posse; estabilidade estrutural e durabilidade;
iluminacdo, aquecimento e ventilacdo adequados; infraestrutura bésica
adequada, como equipamentos de agua, esgoto e coleta de lixo; qualidade
ambiental e fatores relacionados a saude apropriados; bem como localizagéo
adequada e acessivel ao trabalho e outros equipamentos basicos: tudo isso
deve estar disponivel a custos acessiveis. A adequacdo deve ser
determinada conjuntamente com a populacdo em questéo, tendo em mente
a perspectiva para o desenvolvimento gradual. (AGENDA HABITAT,
paragrafo 60, traducéo livre)
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Nesse sentido, a habitacdo € uma necessidade basica humana, constituindo um dos
elementos fundamentais para a producdo e reproducdo do espago socialmente

construido. Para Rodrigues morar € uma necessidade fundamental.

De alguma maneira é preciso morar. No campo, na pequena cidade, na
metrépole, morar como vestir, alimentar, € uma das necessidades basicas do
individuo. Historicamente mudam as caracteristicas da habitacdo, no entanto
€ sempre preciso morar. (RODRIGUES, 1990, p.11)

Marques (2012), diz ser irbnico e perturbador perceber que, em muitas regides do
mundo, a aquisicdo de uma moradia adequada traz um problema de sobrevivéncia e
dignidade para uma grande maioria da populacdo - enquanto que nos paises
desenvolvidos o0 excesso de oferta de habitacdo é a causa atual da maior crise
financeira, que esta a abalar de forma indelével todo sistema social econédmico que
assenta a civilizacdo atual. Para o mesmo a habitacdo sempre esteve presente nos

momentos da historia da humanidade.

A habitagdo o lugar onde se habita, sempre foi tema de grande relevancia em
todos os momentos da histéria da humanidade. Nas suas diversas
expressoes: abrigo, lar, moradia, residéncia, alojamento- habitacédo é tese
recorrente para inUmeras obras teéricas. (MARQUES, 2012, pag.15)

Mas, de acordo com Buonfiglio (2018), a moradia além de ser uma necessidade,
também pode ser entendida como demanda, mercadoria, déficit, como um direito

e como politica publica.

Como demanda, a necessidade que ndo pode ser suprida continua a ser uma
necessidade, porém, a que pode ser preenchida no mercado, se manifesta como
demanda (BUONFIGLIO, 2018). De acordo, com Moraes (1999) a procura por
habitacdo é determinada por fatores demogréficos (idade, taxa de urbanizagéo, taxa
de formacao de novas familias, etc.), pelas condicdes macroeconémicas que afetam
os rendimentos das familias (taxas de juros, emprego, etc.), pela disponibilidade de

crédito para habitacdo e pela politica tributaria do governo.

O fato de todos necessitarem de moradia faz de cada familia um demandante
potencial no mercado de habitagdo, independente do seu nivel de renda. O
alto preco da habitacdo torna a sua comercializacdo dependente de
esquemas de financiamento de longo prazo. A durabilidade elevada faz que
politicas habitacionais passadas influenciem o atual estado do mercado.
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Custos de procura, mudanca, impostos e cartério nao sédo despreziveis, o que
resulta numa baixa mobilidade das familias e contribui para que estas néo
respondam imediatamente a novas politicas habitacionais. (MORAES, 2002)

A habitacéo, pode ser considerada ainda como mercadoria, estando em uma sintese
contraditoria de valor de uso e valor de troca, pois, se a relacdo de uso esté ligada
apenas e exclusivamente quando h& o consumo diario da habitacao, por outro lado, o
valor de troca permeia e demarca diferentes praticas de um mercado (imobiliario) que
movimenta grande numero de capital, e para adquirir essa habitacdo (mercadoria) é
necessario compra-la ou aluga-la em um mercado (formal ou informal).
(BUONFIGLIO, 2018)

Para Marques (2012) a habitagdo como produto do mercado imobiliario, possui

aspectos especificos.

Na realidade, a habitacdo é um bem com caracteristicas muito préprias que
ndo permitem o seu encaixe de modo perfeito no mercado corrente de bens
de consumo, o0 que alids, se constata com a atual crise do mercado
imobiliario. (MARQUES, 2012)

Nesse sentido, Moraes (2002, p.1) também relaciona a habitacdo como bem
econdbmico distinto dos demais bens da economia, apontando algumas
caracteristicas: necessidade basica; custo elevado; durabilidade; heterogeneidade;
imobilidade; mercado reduzido, assimetria de informagdes, custo de transacdes e
mercado segmentado. (POLITICAS SOCIAIS, 1999)

Porém, a moradia possui um valor social que vai muito além do seu valor econémico.

Além dessas peculiaridades, a moradia também atende a necessidades
psicoldgicas, culturais, politicas e principalmente sociais, uma vez que ela é
um bem tanto para o comprador quanto para a construtora ou governo.
Portanto, o valor social da moradia é muito maior que seu valor econémico,
como também ja foi apontado por D. Pedro Il na época do império (Buenos,
2002), ao afirmar que uma pessoa com moradia tende a preocupar-se mais
com aspectos relacionados a saude, educagéo, trabalho etc., afastando-se
da criminalidade e do 6cio improdutivo. (MORAES, 2002)

Ainda, a habitacdo é apontada como déficit, pois, através de dados quantitativos e
qualitativos analisados pela Fundacdo Jodo Pinheiro, a nivel nacional, procura-se

dimensionar o problema habitacional, entendido como familias que residam em
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domicilios precérios, domicilios com coabitacdo familiar, domicilios com onus
excessivo de aluguel, domicilios alugados com adensamento excessivo a habitacao,
domicilios com algum tipo de inadequacéo entre outros aspectos. (FUNDACAO JOAO
PINHEIRO, 2016)

Entendida como um direito, a habitagdo esta vinculada a dignidade humana (deriva
de direitos fundamentais) cuja base € autonomia, liberdade, participacdo politica e
acesso a recursos materiais, portanto, 0 acesso a moradia adequada € um direito

fundamental, civil, politico, econdmico e social (BUONFIGLIO, 2018).

Esse direito fundamental foi reconhecido internacionalmente em 10 de dezembro de
1948, na Assembleia Geral das Nacdes Unidas, pela Declaracdo Universal dos
Direitos Humanos (DUDH) (ideal comum a ser atingido por todos os povos e nacées),

conforme:

Artigo XXV: 81. Todo ser humano tem direito a um padrédo de vida capaz de
assegurar-lhe, e a sua familia, satde e bem-estar, inclusive alimentacao,
vestuério, habitagdo, cuidados médicos e 0s servi¢os sociais indispensaveis,
e direito & seguranca em caso de desemprego, doenca, invalidez, viuvez,
velhice ou outros casos de perda dos meios de subsisténcia em
circunstancias fora de seu controle. (DUDH, 2009)

Também é reconhecido pelo Pacto Internacional de Direitos Econdmicos, Sociais e
Culturais em 1966 (NACOES UNIDAS, 1992), tornando-se um direito humano
universal, aceito e aplicavel em todas as partes do mundo como um dos direitos
fundamentais para a vida das pessoas. (SECRETARIA DOS DIREITOS
HUMANOS, 2013)

Na Constituicdo Brasileira, o acesso a moradia esta reconhecido como um direito
social fundamental no artigo 6°, a exigir a acdo positiva do Estado por meio da

execucao de politicas publicas habitacionais.

Art. 6° sdo direitos sociais a educacao, a saude, a alimentacao, o trabalho, a
moradia, o transporte, o lazer, a seguranca, a previdéncia social, a protecéo
a maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma desta
Constituicdo. (EMC- 099- de 14/12/2017)
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Sendo assim, de acordo com a Secretaria de Direitos Humanos da Presidéncia da
Republica (SDH/PR, 2013), o Estado tem trés tipos de obrigacdes com relacdo ao
direito de moradia adequada: a obrigac&o de se abster de atos que ofendam tal direito,

de proteger a moradia contra intervencéao de terceiros e de atuar para sua realizacao.

A moradia integra o direito, a um minimo existencial,

Ha vasta legislacdo voltada a protecdo da moradia e da posse sobre bens
imoveis, amparada na Constituicdo Federal de 1988, que assegura como
principios fundamentais a cidadania e a dignidade da pessoa humana (art.
1°, incisos Il e Ill). Est4 previsto no Titulo Il — ‘Dos Direitos e Garantias
Fundamentais’, o direito a propriedade, a subordinagdo desta ao
cumprimento da sua funcdo social, e a possibilidade de desapropriacéo por
necessidade ou utilidade publica, ou por interesse social, mediante justa e
prévia indenizacdo em dinheiro (art. 5°, incisos XXIl, XXIII e XXIV). Ha
protecd@o constitucional especificamente voltada para indigenas (art. 231) e
quilombolas. O capitulo sobre politica urbana da Constituicao Federal dispde
sobre a fungéo social da propriedade urbana (art. 182 e 183) ROLINK, s. d).

A habitacdo, também é objeto da politica publica, e esta relaciona-se como sinénimo
da politica social, realizada pelo Estado. Buonfiglio, diz ainda que a formulacdo da
politica social, exige uma pratica racional de capacidade rigorosa na definicdo de
interesses que ndo sobrevive do momento social condicionado por mecanismos
individuais e coletivos. (OFFE, 1984; HIRSCH, 2010)

Um marco relevante na histéria da habitacdo no Brasil, foi a elaboracédo do Estatuto
da Cidade, nele se reanem ferramentas urbanisticas, tributarias e juridicas que
possibilitam reavaliar antigas posturas e reforca a atuacdo do poder publico local
responsavel pela formulacdo, implementacdo e avaliacdo da politica urbana,
permitindo que de fato, todos os moradores de nossas cidades participem do processo

e sejam beneficiarios de suas ac¢des justas.

Porém, a historia da politica habitacional no pais, tem sido marcada por mudancas na
concepcao e no modelo de intervencdo do poder publico no setor que ainda nao
obteve éxito, especialmente no que se refere ao equacionamento do problema da
moradia para a populacéo de baixa renda. (POLITICA NACIONAL DE HABITACAO,
2004)



26

Sendo assim, um dos conceitos de habitacdo de interesse social é definido como o
oferecimento de acesso aos bens de servigo e servi¢cos urbanos a essas familias de
tal maneira a assegurar-lhes condi¢des de vida saudavel e digna. Portanto, quando
se trata de habitac&o de interesse social, se refere entdo as politicas e acdes do poder

publico para assegurar a essa parcela, acesso a moradias adequadas. (LIMA, 2011)

A habitacdo de interesse social esta atrelada a Politica Nacional de Habitacao (PNH),
a mesma, obedece a principios e diretrizes que tem como meta principal garantir a
populacao, especialmente a de baixa renda, o acesso a habitacéo digna, e considera
fundamental para garantir seus objetivos a integracdo entre politica habitacional e a
politica nacional de desenvolvimento urbano. (CONFEDERACAO NACIONAL DE
MUNICIPIOS, 2010).

Ainda de acordo com a Confederacdo Nacional de Municipios (2010), a PNH tem
como um de seus principais objetivos a mobilizacdo de recursos que se daria pela
estruturacdo do sistema de Habitacdo, de forma a viabilizar a cooperacao entre a
Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios, para o enfrentamento do déficit
habitacional brasileiro, quantitativo e qualitativo, por meio de articulacdo dos recursos

(dos fundos), planos, programas e acoes.

Busca-se a ampliacdo de recursos ndo onerosos e perenes por parte da
Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios a serem canalizados para o
Fundo Nacional de Habitacdo (FNHS) e respectivos fundos habitacionais dos
demais niveis de governo, de forma a viabilizar subsidios para a habitacdo
de interesse social. (CONFEDERACAO NACIONAL DOS MUNICIPIOS,
2010)

Para Maricato (2017), “a relacao de clientelismo continua a mediar as relacdes sociais,
como ha séculos”. A aplicacdo da lei se submete as relacdes de poder e “é evidente

que a lei no Brasil é um artificio na luta de classes”:

E muito evidente que a lei no Brasil € um artificio na luta de classes. Quando
eu falo que o judiciario deveria conhecer melhor a legislagéo urbanistica é
porque se conhecesse ndo haveria tantos despejos como vém acontecendo.
O Estatuto da Cidade é a regulamentacéo da funcdo social da propriedade.
O Estado é patrimonialista e estd na mao da elite, ndo serve a populagéo
mais pobre, que € a maioria em um pais de extrema desigualdade. A
burocracia e a legislacdo levam a essa excluséo da legalidade urbanistica.
No municipio de Sao Paulo, 25% da populagéo vive ilegalmente. Em cidades
como Recife e Fortaleza, mais de 50% da populacdo vive ilegalmente. Por


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/l10257.htm
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que é tao dificil para populacao brasileira viver dentro da lei? E a lei que esta

errada? A sociedade que é intrinsecamente, institucionalmente ilegal.
(MARICATO, 2017)

Porém, para Rolnik (2017), quando se fala da crise habitacional instaurada no mundo
ou em boa parte dele, a mesma afirma que estamos diante de um processo global de
destruicdo da ideia de moradia como politica social e direito humano, e transformacao
da moradia como uma mercadoria consumida individualmente, e na maioria dos casos
€ mais do que uma mercadoria, passando a ser um ativo financeiro, um veiculo em

gue o capital financeiro possa se expandir investindo.

2.2 REFORMA URBANA E MOVIMENTO MORADIA

A reforma urbana tem como principio, o planejamento das cidades mais concentrado
nas reais necessidades da populacdo. Denominada também, como conjunto de
institutos e praticas voltadas a impactar a tendéncia dominante sobre as formas de
producao e reproducéo da cidade, direcionados a validacéo e aplicacédo dos principios
de alteridade, cidadania e justica social. (PINHEIRO, 2005)

De acordo com Souza, (2006) o termo “reforma urbana” pode estar ligado a uma
disputa ideoldgica, ou uma “utopia revolucionaria”, porém, o termo ainda € aplicado

com sentido variado.

[...] reforma urbana significa uma reforma social estrutural, de carater
redistributivista e universalista. Dotada, evidentemente, de uma nitida
dimensé&o espacial, essa reforma estrutural se vale de taticas e instrumentos
variados (canais e rotinas de participacdo popular, instrumentos de
regularizac@o fundiaria, tributdrios, urbanisticos e informativos...), com as
finalidades precipuas de reduzir os niveis de injustica social no meio urbano
e destecnocratizar o planejamento e a gestéo urbanos (SOUZA, 2006).

O movimento pela reforma urbana foi marcado por dois grandes marcos, de acordo

com Pinheiro (2005), sendo eles: a primeira e segunda proposta de Reforma Urbana.

Os primeiros indicios de uma reforma urbana, surgiu na década de 50, no periodo de
redemocratizacdo brasileira, quando houve a iniciativa de uma série de reformas,

intituladas como Reformas de base, ou seja, maneiras de reformular os sistemas de
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politicas publicas no pais, tanto na questao urbana, educacéo, sistema agrario entre
outros. (MARICATO, 2010)

Nesse periodo, que antecedeu o golpe militar de 1964, a sociedade brasileira
estava mobilizada em torno das Reformas de Base. Propostas com
significativa base popular, eram elaboradas por intelectuais, profissionais,
académicos e lideres sociais e sindicais e tratavam de temas como educacao,
saude, administragcéo publica, cultura, além das Reformas Agréaria e Urbana.
(MARICATO, 2010)

No periodo de redemocratiza¢éo, a urbanizacdo brasileira se intensifica, as pessoas
saem da area rural e comecam migrar para a cidade, dessa forma ha uma notdria
insatisfacdo com as condi¢des de vida na cidade, e a necessidade por habitacdo social
surge muito forte nessa época, e entdo movimentos sociais comecam a ser

organizados.

Segundo Pinheiro (2005) o pensamento de Reforma Urbana, teve sua primeira
manifestacdo divulgada, no Brasil, no ano de 1963, no Seminario da Habitagcéo e
Reforma Urbana, realizado em Petrépolis, Rio de Janeiro. As consequéncias da
divulgacdo dos novos principios para o urbanismo lancados, naquele momento,

projetavam, portanto, as bases para a 12 Reforma Urbana no Brasil.

Nesse Congresso, a primeira proposta foi incorporar o pensamento da propriedade
ociosa com a ilegitima, a partir da cultura herdada da Reforma Agraria. A questao da
terra era o tema principal dessa proposta, para assim gerar a transformacao que o
pais demandava. Nela, ainda, estava presente, a criacdo de um organismo nacional

que dirigisse a politica urbana e habitacional. (MARICATO, 2010)

A nova visé@o do urbanismo que se instaurava, apontava para a necessidade
de se atuar na proviséo da estruturacao integral da cidade, através de planos
de desenvolvimento urbano, compreendendo que os problemas das cidades,
quer fisicos, econdbmicos ou sociais, estavam, de tal forma ligados entre si,
gue nao poderiam ser considerados isoladamente. Essa visdo era
complementada com a identificacdo da necessidade de previsdo social e
legal para: controle do uso do solo; adensamento; estabelecimento de
reservas de areas para provisdo de servigos urbanos e definicdo de
capacidades para a atuagdo urbanistica pelo Poder Publico. (PINHEIRO,
2005)
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A partir do ano de 1964, é instaurado no Brasil o periodo do Regime Militar, marcado
por uma represséo ditatorial contra essa ofensiva de movimentos sociais e sindicais,
gue caiu sobre os setores populares, onde praticamente todas as ideias reformistas
foram congeladas. Alcancando, mais tarde no ano de 1969 os opositores que tinham
origem nas classes médias: estudantes, jornalistas, intelectuais, professores,

deputados e senadores, prefeitos, governadores, entre outros. (MARICATO, 2010)

Porém, contraditoriamente esse foi o periodo em que mais se fez planejamento
urbano, momento esse em que se intensificou a elaboracdo de planos diretores nas
cidades, tendo a criacdo das regides metropolitanas, com o pensamento de planejar
integradamente as regides mais populosas do Brasil.

Nas décadas de 70 e 80, varios municipios brasileiros elaboraram seus
planos diretores, de corte funcionalista, destinados a promocéo da reforma
urbana, com base nos pressupostos do ideario da 12 Reforma Urbana. A
critica que avalia, na atualidade, validade e eficiéncia desses planos,
identifica que esses, e suas regulamentacdes subsidiarias, impregnados com
as ideologias liberais e conservadoras do planejamento moderno, tecnicista
e funcionalista, se constituiam instrumentos para a manutencdo dos
interesses das classes dominantes, acirramento dos fendmenos de
segregacdo socioespacial, injustica urbana e estabelecimento de amplos
territérios fora da lei. (PINHEIRO, 2005)

A proposta inicial da reforma, elaborada pelos arquitetos foi incorporada pelo Regime
Militar que a aplicou de maneira inversa, constituindo um aparato institucional
tecnocratico (feito por técnicos e burocratas de Brasilia) fortemente centralizado, de
politica habitacional, de transporte e de saneamento, ignorando a questdo fundiaria.
Houve entdo, um intenso movimento de construcdo de moradias e sistemas de
saneamento caracterizando essa politica, que mantinha um planejamento desfocado
das reais necessidades da populagcéo, com projetos e planos que néo dialogavam com
as diferentes realidades do pais, com o intuito apenas do crescimento econémico,
embora tenha privilegiado a classe média em detrimento da maioria da populacao.
(MARICATO, 2010)

Na década de 1970, o regime militar comeca a entrar em crise, e a emergéncia dos
movimentos sociais urbanos reivindicando melhores condi¢cdes de vida, ressurge,
guando a participagao politica na sociedade era bastante restrita. Essas mobilizacdes

cresceram acompanhando a exigéncia generalizada por liberdades politicas.
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O Movimento de Reforma Urbana ja vinha, desde meados da década de
1970, elaborando propostas sobre o desenvolvimento urbano com vista ao
combate a especulacao imobiliaria e a melhoria das condicdes de vida nas
cidades. As propostas envolviam a responsabilidade do Estado na garantia
de direitos urbanos, a funcéo social da propriedade da terra, o direito a cidade
por meio de adocdo de politicas redistributivas e a gestdo democratica. A
medida que avancavam as iniciativas legais, se ampliavam as reivindicacfes
por regulamentacéo das demandas, tornando-se “estratégia de acao a luta
no campo institucional”. (ABREU, 2015)

E entdo, € nesse momento de novas reivindicacdes populares, que se inicia o segundo
marco da Reforma urbana, no comeco da década de 80, ha a concepcédo do
Movimento Nacional de Reforma Urbana, que reuniu movimentos sociais (moradia,
transporte, saneamento), associagdes de profissionais (arquitetos, advogados,
sanitaristas, assistentes sociais, engenheiros), organizacdes sindicais, sociedades
académicas e de pesquisa, ONGs, membros da Igreja Catdlica (egressos do
movimento religioso denominado Teologia da Libertacdo), servidores publicos, além

de prefeitos e parlamentares progressistas. (MARICATO, 2010)

[“...Com a aceitacdo da democracia aos poucos, a articulacdo dos
movimentos populares organizados contando com o apoio dos segmentos
técnicos, avidos para divulgar e discutir a producdo acumulada durante o
siléncio forcado, promoveu uma elevacdo no debate, gerando um novo
movimento em prol da cidade, que passa a ser conhecido por Movimento
pela Reforma Urbana - MRU. Visando o processo constituinte, o MRU
articula a sociedade criando o Forum Nacional da Reforma Urbana - FNRU,
mobilizando amplos setores, em todo o pais, e culminando com a formulagéo
de uma Emenda Popular, parcialmente assimilada na Constituicdo Federal
de 1988.]. (PINHEIRO, 2005)

Segundo Maricato (2010), o MRU foi uma experiencia rara de movimento social, pois,
reunia diferentes areas, em torno de alguns itens prioritarios da politica urbana que se
tornaram totalidade. Esses pontos foram dispostos em uma agenda que gerou uma
proposta de Emenda Constitucional de Iniciativa popular, subscrita por 131 mil

eleitores, sendo apresentada a Assembleia Nacional Constituinte.

E ainda, em relacdo aos movimentos sociais e reivindicacdes populares, para
Maricato (2010) a luta por moradia sempre predominava no Férum de Reforma
Urbana, pois, comegavam a se preocupar com a localizagédo da moradia na cidade e
a refletir sobre a necessidade de reivindicagbes menos imediatas como a mudanca

dos critérios que regiam a propriedade fundiaria no Brasil.
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Programas de urbanizacdo e regularizacao fundiaria de favelas com novas
formas de posse segura de imdveis, programas voltados para a saldde das
mulheres, programas de urbanizacdo de bairros periféricos, assisténcia
juridica gratuita a populacédo pobre, solucdes de moradias individuais ou
coletivas com assisténcia técnica de arquitetos e engenheiros, prevencao e
recuperacao de areas de risco geotécnico, esgoto condominial, componentes
pré-fabricados de argamassa armada para infraestrutura ou equipamentos
coletivos, novas técnicas de urbanizagdo de coOrregos a céu aberto
(condenando o tamponamento de cérregos), entre outros, comecaram a
incorporar a participacdo da populacdo nas decisGes das administracdes
publicas. (MARICATO, 2010)
Segundo Villaga (1999) “os anos 1970 marcam uma nova etapa na consciéncia popular
urbana no Brasil, com o fortalecimento dos movimentos populares”. O mesmo afirma
também, que nos anos 1980 especificamente com a mobilizacdo gerada pelas
expectativas — ainda que pequenas — de influenciar na concepc¢ao da nova Constituicao
do pais, esses movimentos cresceram muito em organizacao, parcerias e desempenho.
“Consolidava-se entdo o Movimento Nacional pela Reforma Urbana, que a partir de
entdo aglutinara, em escala nacional, 0s varios movimentos e propostas populares em
volta dos chamados problemas urbanos”. (VILLACA, apud MARICATO, 1994; GRAZIA,

1990)

De acordo com Rodrigues e Barbosa (2010), no final dos anos 80, ocorreram também,
em todo o pais, eleicbes democraticas dos setores municipais e populares. Esse
episddio, incorporado as mudancas no papel dos municipios, proporcionou uma maior
importancia no direcionamento das questdes de politica social, principalmente a politica
de habitacdo, apdés a Nova Constituicdo de 1988, fazendo com que 0s movimentos
adotassem uma nova iniciativa de luta, passando a atuar com o apoio do poder publico
local. Os autores afirmam que “essa mudanca, longe de superar os conflitos, da uma

nova logica as lutas sociais”.

De todo esse processo surgem, nos anos 1990,

[...] o Movimento Nacional de Luta por Moradia (MNLM) e a Unido Nacional
por Moradia Popular (UNMP), fortalecendo a pauta especifica da moradia
popular. Além deles, a agenda do movimento comunitario € sistematizada
pela Confederacdo Nacional de Associacbes de Moradores (Conam),
fundada em janeiro de 1982, que agregava, desde entdo, grande
heterogeneidade de entidades filiadas — mutuarios, associacdo de
moradores em bairros periféricos e movimentos de sem-teto. (RODRIGUES;
BARBOSA, 2010)
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Com a fundacéo da Central dos Movimentos Populares (CMP), no ano de 1993, que
tinha o intuito de associar movimentos populares com tema urbano, apenas quatro
movimentos populares nacionais, com objetivos comuns pela luta por moradia,
resistem, sendo respectivamente: CMP, Confederacdo Nacional de Associacdes de
Moradores (Conam), Movimento Nacional de Luta por Moradia (MNLM) e Unido
Nacional por Moradia Popular (UNMP). Desde entédo, os quatro movimentos integram
o Forum Nacional da Reforma Urbana, fomentando a luta pelo direito a moradia e o
direito a cidade, tendo também o somatoério de demais movimentos de origem local ou
regional que exercem diariamente nas lutas por moradia. (RODRIGUES; BARBOSA,
2010)

As organizacfes nacionais possuem diversas bandeiras em comum,

[...] embora apresentem formas de organizacdo e propostas diferenciadas,
foram elas que, de forma conjunta, apresentaram o primeiro Projeto de
Iniciativa Popular do Pais dispondo sobre a criacdo do Fundo e Conselho
Nacional de Habitacdo de Interesse Social, com mais de um milhdo de
assinaturas, aprovada em 2005 pelo Congresso Nacional e sancionada pelo
presidente Lula em 2006. Tal proposta teve tanto impacto que, hoje, diversos
paises da América Latina possuem iniciativa de mesma natureza. A partir de
2001, estabeleceu - se uma articulacdo mais estavel entre essas entidades,
0 que tem garantido seu protagonismo nas principais agendas da reforma
urbana no Pais. (RODRIGUES; BARBOSA, 2010)
Segundo Rolnik (2009), exclusivamente em relacdo a area de politica urbana, a
mobilizacdo desses diversos movimentos resultou na insercdo de um capitulo de
Politica Urbana na Constituicdo de 1988 (artigos 182 e 183), em que se assegurava
a funcéo social da cidade e da propriedade, tendo o reconhecimento e insercao dos
espacos, considerados informais, a cidade e a socializacdo da gestdo urbana —

definida como 0 aumento das oportunidades de atuacéo e controle social das politicas.

2.3 PROBLEMA DE ACESSO A TERRA URBANIZADA

A crise habitacional “atual” instaurada no Brasil é reflexo de uma historia que dura ha
anos na vida da populacéo brasileira. E para, Lima (2011), “o problema habitacional

nao pode ser analisado isolado de outros fatores, pois, ha todo um contexto que
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produz e que resulta a questdo da moradia, a relacéo entre habitacdo e condi¢des de

vida aparece nas discussoées cientificas ha muito tempo”.

Sao diversos os fatores que explicam a situacdo de desigualdade extrema no
Brasil. Nossa bagagem histérica de quase quatro séculos de escravidéo e
nosso largo passado colonial criaram profundas clivagens entre regides,
pobres e ricos, negros e brancos, mulheres e homens. Tal distanciamento
marcou a forma com a qual organizamos nossa sociedade, nossa economia
e nosso Estado, diminuindo sua capacidade redistributiva. Em outras
palavras, ndo s6 nossa economia beneficia poucos, mas também nosso
Estado e nossa organizacao social contribuem para perpetuar desigualdades.
(OXIFAN, 2017)

E um dos problemas envolvidos nessa questdo habitacional, esta relacionado a
dificuldade do acesso a terra urbanizada, ou seja, a dificuldade de acesso aos servi¢os
de infraestrutura urbana (transporte publico, saneamento basico, drenagem, servicos

de saude, educacdao, cultura, entre outros), gerando a ilegalidade urbanistica.

Segundo Lago (2010), citado por Pochmann, (2005) “[...] O problema intensificou-se
na década de 1990, quando o desemprego sofreu aumento significativo com o
consequente empobrecimento da classe trabalhadora, além da especulacéo
imobiliaria e a falta de uma politica habitacional voltada para garantir moradia para
guem nado possui e para a melhoria das condicdes das existentes em situacéo

precaria.

Dessa forma, Rodrigues (1990) afirma;

Somente os que desfrutam de determinada renda ou salario podem morar em
areas bem servidas de equipamentos coletivos, em casas com certo grau de
conforto. Os que ndo podem pagar, vivem em arremedos de cidades, nas
extensas e sujas “periferias” ou nas areas centrais ditas “deterioradas”.
Nestes arremedos de cidades, ha inclusive aqueles que “ndo moram”, vivem
embaixo de pontes, viadutos, em pracas, em albergues, ndo tém um teto fixo
ou fixado no solo. Nestes arremedos de cidade, de sujeira, o que torna cada
dia mais dificil de ter forca para resistir a estas cidades e aos efeitos da
miséria. (RODRIGUES, 1990, p.12).

Em concordancia com Rodrigues (1990), Rolnik (2009) diz ainda, que para as
maiorias, ou seja, a populacao pobre, “restaram os mercados informais e irregulares,

em terras que a legislacéo urbanistica e ambiental proibiu para a constru¢cdo ou néo
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disponibilizou para o mercado formal ou nos espacos precarios das periferias com as

viagens cotidianas “a cidade”.

Embora ndo exista uma avaliacdo segura do numero total de familias e
domicilios instalados em favelas, loteamentos e conjuntos habitacionais
irregulares e outras formas de assentamentos marcados por alguma forma
de precariedade urbanistica e irregularidade administrativa e patrimonial, é
possivel afirmar que o fendmeno esta presente na maior parte da rede urbana
brasileira, atingindo 40% dos domicilios urbanos brasileiros, ou 16 milhdes de
familias (Ipea/IBGE, 2004). No vasto e diverso universo dos 5.564 municipios
gue existem hoje no Brasil, séo raras as cidades que ndo tém uma parte
significativa de sua populagdo “assentada precariamente” (IBGE, 2006).
(ROLNIK, 2009)

Para Maricato (2003), “a segregacdo urbana ou ambiental € uma das areas mais

relevantes da desigualdade social e elemento que possibilita a mesma”.

A dificuldade de acesso aos servicos e infraestrutura urbanos (transporte
precario, saneamento deficiente, drenagem inexistente, dificuldade de
abastecimento, dificil acesso aos servigos de saude, educacdo e creches,
maior exposicdo a ocorréncia de enchentes e desmoronamentos etc.)
somam-se menos oportunidades de emprego (particularmente do emprego
formal), menos oportunidades de profissionalizagdo, maior exposi¢do a
violéncia (marginal ou policial), discriminacdo racial, discriminagdo contra
mulheres e criancas, dificil acesso a justica oficial, dificil acesso ao lazer. A
lista é interminavel. (MARICATO, 2003)

Ainda, na visao de Maricato (2003), “o que vai definir a favela é a completa ilegalidade

da relacdo do morador com a terra. Trata-se de areas invadidas”. Dessa forma,

[...] o que a diferencia dos loteamentos ilegais € o contrato de compra e venda
gue garante algum direito ao morador do loteamento, também chamado
popularmente de loteamento clandestino. Muitas sdo as variantes que o
loteamento ilegal pode assumir. Em geral a ilegalidade pode estar na burla
as normas urbanisticas: diretrizes de ocupacao do solo, dimenséo dos lotes,
arruamento, areas publicas e institucionais, que devem ser doadas para o
poder publico, estdo entre as mais comuns. Ha casos, entretanto, em que a
ilegalidade esta na documentacao de propriedade, na auséncia da aprovacao
do projeto pela prefeitura ou no descompasso entre o projeto aprovado e sua
implantagdo. A irregularidade na implantagdo do loteamento impede o
registro do mesmo pelo cartério de registro de imdveis, prejudicando,
consequentemente, os compradores. (MARICATO, 2003)

Para Rolnik (2003), “a formulacdo de uma politica ante exclusdo necessita da

compreensao global dos fatores que a construiram”.

No caso da politica urbana, a excluséo territorial pode ser desconstruida em
trés elementos: a estratégia da distribuicdo dos investimentos, a regulacdo
urbanistica e a gestao urbana. E, se a excluséo territorial pode ser construida
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com esses trés elementos, podemos também a partir deles produzir
instrumentos para desmonta-la. Uma estratégia de investimentos que
privilegia de forma excludente determinada area da cidade, ou determinada
funcionalidade (como o transporte individual), influi radicalmente na légica da
distribuicdo das centralidades — e, portanto, nas oportunidades de emprego,
renda e educacao — no espaco intra-urbano. (ROLNIK, 2003)

Mas, mesmo assim, o loteamento ilegal e a favela acabaram se transformando na

“opcao” mais comum de moradia da maior parte da populagdo urbana de renda baixa

e média baixa. Tornou-se a "solucdo" que o desenvolvimento urbano, no Brasil,

ofereceu para grande parte dos moradores das grandes cidades. (MARICATO, 2003)

E por esse motivo, pelo fato de que os pobres ndo cabem nas cidades, que
0s conjuntos habitacionais tém sido construidos em terras baratas a longas
distancias. Levar a cidade até eles, resulta socialmente muito caro, mas essa
l6gica de extensdo da cidade alimenta aquilo que ocupa o lugar central da
desigualdade urbana: a valorizacdo imobiliaria e fundiaria. Grandes fortunas
no Brasil se fizeram sobre a renda imobiliaria que decorre do crescimento
urbano, mas especialmente do investimento publico sobre certas areas da
cidade (LAGO, apud MARICATO, 2009).

2.4 ESPECULACAO IMOBILIARIA, VAZIOS URBANOS E SEGREGACAO
SOCIOESPACIAL

Para entendermos a especulagdo imobilidria, primeiramente € necessario
apreendermos um pouco sobre o conceito de espaco urbano, e Correa (2000) o define
em termos gerais, como sendo “o conjunto de diferentes usos da terra justapostos

entre si”, e para 0 mesmo:

[...] tais usos definem areas, como: o centro da cidade, local de concentracao
de atividades comerciais, de servico e de gestdo; areas industriais e areas
residenciais, distintas em termos de forma e conteldo social; areas de lazer;
e, entre outras, aquelas de reserva para futura expanséo. Este conjunto de
usos da terra é a organizacao espacial da cidade ou simplesmente o0 espacgo
urbano fragmentado.

O espaco urbano, no decorrer da historia do sistema de producéo capitalista, passou
a compor um dos recursos para se valorizar o capital, seja pela simples negociacao
da terra, ou pelo seu parcelamento (loteamento ou verticaliza¢g&o), ou, ainda, por sua
continua integragéo nos setores de circulagao do capital financeiro, tornando-se cada

vez mais uma representacéo capitalista. (BOTELHO, 2005)
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O capitalismo parece esgotar-se. Ele encontrou um novo alento na conquista
do espaco, em termos triviais na especulacdo imobilidria, nas grandes obras
(dentro e fora das cidades), na compra e venda do espaco. E isso a escala
mundial. (...) A estratégia vai mais longe que a simples venda, pedaco por
pedaco, do espaco. Ela ndo s6 faz o espago entrar na producdo da mais-
valia, ela visa uma reorganiza¢do completa da producédo subordinada aos
centros de informacéo e decisao”. (BOTELHO apud LEFEBVRE, 1999: 142,
2005)]

Dessa forma, o territorio urbano dos grandes centros € tido como um cenario distinto
para 0 gerenciamento de processos ligados a comercializacdo da terra e a
especulacdo imobilidria. Pois, dessa forma, sédo produzidas, situacdes propicias para
se reproduzir capital, por setores imobiliarios, baseado em novas centralidades, da
expansao artificial dos pontos urbanos e da elaboracdo de eixos de valorizacdo
fundiaria e figurativa, identificados por Resende (apud Silveira e Ribeiro, 2008) de

‘lugares vantajosos” ou “amenos”.

Ferrari (2009), diz ainda que “a terra urbana passou a ser interesse de expansao
urbana, sendo mais valorizada do que a rural, significando que os proprietarios estao

cada vez mais interessados em sua troca, € ndo no valor de uso”.

[...] os proprietarios fundiarios podem entdo exercer pressées junto ao
Estado, especialmente na instancia municipal, visando interferir no processo
de definicdo das leis de uso do solo e do zoneamento urbano. Esta pressao
ndo é feita uniformemente nem beneficia a todos os proprietarios fundiarios.
Alguns, os mais poderosos, poderdo até mesmo ter suas terras valorizadas
através do investimento publico em infraestrutura, especialmente a viaria.
(FERRARI, apud CORREA, 2000. p. 18, 2009).

Para Botelho (2005) “0 espac¢o € uma condicdo geral de existéncia e reproducéo da

sociedade”.

[...] no modo de producéo capitalista, ele é utilizado como meio de produgéo
para a geracdo de mais-valia (além de propiciar a obtenc¢éo de uma renda por
parte dos proprietarios fundiérios), sendo, nesse sentido, consumido
produtivamente. O consumo produtivo sempre faz desaparecer uma
realidade material ou natural — uma energia, uma for¢ca de trabalho, um
instrumento, por exemplo, para transformar-se em valor adicionado a
mercadoria. (BOTELHO, 2005)

Depois de contextualizarmos a questao fundiaria, € necessario, porém definirmos o
gue de fato € a especulacdo imobiliaria. Para Saboya (2010) a especulacéo imobiliaria

é:
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[...] a retencdo de imbveis (especialmente terrenos urbanos) com a Unica
finalidade de esperar sua valorizacdo para revendé-los com lucros. O
exemplo tipico é o proprietario de varios terrenos que permanecem vazios em
areas relativamente centrais, esperando o preco subir para vendé-los a
incorporadores imobiliarios. O preco do terreno sobe porque ao longo do
tempo a qualidade da localizagédo vai aumentando, ou seja, a infraestrutura
comegca a chegar a area, assim como outros moradores, lojas,
supermercados, farmacias, etc. Entéo, o que foi comprado como um terreno
em uma area quase deserta, depois de um tempo passa a ser um terreno em
uma area consolidada, muito mais préxima de conveniéncias de naturezas
diversas do que inicialmente. (SABOYA, 2010)

E ainda, segundo Saboya (2010), essas melhorias, quando realizadas no entorno de
um terreno, acabam acumulando-lhe um valor maior, pois terrenos com boa
infraestrutura sdo mais caros que terrenos sem nenhuma infraestrutura. Isso também
acontece quando se ha pavimentacdo de vias, sendo que um caso relativamente
comum € o de terrenos que ndo sdo muito bem localizados, porém quando uma nova
avenida ou rua importante € aberta, melhorando suas condi¢des de acessibilidade,
Seu preco, por consequéncia, acaba aumentando quase que instantaneamente, como

mostra o esquema da figura 01.

Figura 1 :Esquema basico de funcionamento da especulacéo

Mudam as caracteristicas omuda o valor

da localizacio...

do erreno

Fonte: Elaborado por Renato Saboya, 2010

Uma outra maneira de melhoria da localizacdo acontece pela insercdo de novas
edificacBes no seu entorno, o que por si so torna sua acessibilidade melhor em relagéo
ao conjunto da cidade. Em outras palavras, a ocupacéo por atividades (residenciais,
comerciais, etc.) ao redor de um terreno torna-o mais proximo — e, portanto, com maior

acessibilidade — a uma nova gama de possibilidades de interagdo com o restante da



38

cidade. Essa possibilidade de interacao, por sua vez, € um aspecto valorizado pelas
pessoas no momento de escolher um determinado local e, por isso, acaba também

contribuindo para o aumento do preco do solo. (SABOYA, 2010)

A especulacdo imobiliaria, portanto, caracteriza-se pela distribuicdo coletiva dos
custos de melhoria das localizagbes, ao mesmo tempo em que ha uma
apropriacao privada dos lucros provenientes dessas melhorias, conforme podemos

observar na figura 02.

Figura 2: Terreno a espera de valorizacdo em Campo Grande MS. A esquerda é
possivel ver sua localizacao central (em amarelo estao destacadas as duas principais

Fonte: Google Earth, 2010

Para, Resende (apud Bonfim, 2005) é notério que a especulacdo imobilidaria ndo
acontece de maneira simplificada e isolada, e que a mesma nao se estabelece apenas
por proprietarios, mas que existe uma complexidade prépria do espago urbano que
esta em constante processo de transformacéo. Isso ocorre, de acordo com Correa
(2000), “devido ao estado social do territorio urbano e das necessidades multaveis de
acumulagao” que:

[...] durante a reorganizacdo espacial vdo incorporando novas areas,

desvalorizando ou requalificando outras, mediante a segregacao

socioespacial. Neste contexto, uma das consequéncias da especulacdo

imobiliaria diz respeito a remogdo de antigos proprietarios ou posseiros.
(CORREA, 2000)

De acordo com Santos (1995), a especulacéo imobiliaria € a principal responsavel
pela remocédo das classes populares de seu habitat para a &rea da periferia, e essa
situacdo define entdo, que o acesso aos servicos basicos modifigue em funcéo da

renda de cada grupo social, gerando “cidades justapostas”.
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Dessa forma, para Maricato (2003) em detrimento de sua localizacdo “muitos sdo os

fatores que determinam quando a lei é aplicada ou ndo” em determinada regiéao.

[...] um nos parece principal. Quando a localizac&do de uma terra ocupada por
favelas é valorizada pelo mercado imobiliario, a lei se imp&e. Lei de mercado,
e ndo norma juridica, determina o cumprimento da lei. Nao é por outra razéo
que as areas ambientalmente frageis, objeto de legislagdo preservacionista,
“sobram” para o assentamento residencial da populacdo pobre. Nessas
localizacdes, a lei impede a ocupacao imobiliaria: margens dos corregos,
areas de mangues, areas de protecdo ambiental, reservas. Mesmo quando
se trata de areas publicas, priorizadas nos assentamentos de favelas, sua
protecdo contra a ocupacdo depende de sua localizacdo em relacdo aos
bairros onde atua o mercado imobiliario, legal, privado. As areas publicas
ocupadas estdo localizadas, geralmente, nas periferias esquecidas.
(MARICATO, 2003)

Quando se fala em vazios urbanos existentes nas cidades, percebemos que a sua
compreensao, requer uma observacao e analise do jogo de forca entre os diferentes
atores que produzem o espagco urbano e dos interesses que 0s motivam. A
compreensao dos vazios urbanos perpassa pela observacdo das relacdes sociais
desenvolvidas em um determinado espacgo, como elas influenciam a criacdo do

espaco e moldam a malha urbana.

2.5 FUNCAO SOCIAL DA CIDADE E DA PROPRIEDADE: ESTATUTO DA CIDADE

A implementacdo de normas sobre a funcdo social da cidade e da propriedade, é
considerada uma conquista originada pelos movimentos da reforma urbana, pois,
especificamente na area da politica urbana, e de acordo com Rolnik (2009) essa
mobilizacdo resultou na inser¢cdo de um capitulo de Politica Urbana na Constituicao
Federal de 1988, que regulamenta os artigos 182 e 183, em que se “afirmava a funcao
social da cidade e da propriedade, tendo o reconhecimento e integracdo dos
assentamentos informais a cidade e a democratizacdo da gestdo urbana”, sendo
compreendida como a expansao dos espagos de participagdo e controle social das
politicas, estabelecendo diretrizes gerais da politica urbana, dando também outras

providéncias.

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo poder publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar
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o pleno desenvolvimento das funcbes sociais da cidade e garantir o bem-
estar de seus habitantes. Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana
de até duzentos e cinquenta metros quadrados, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposicao, utilizando-a para sua moradia ou de sua
familia, adquirir-lhe-4 o dominio, desde que nédo seja proprietario de outro
imovel urbano ou rural. § 1° - O titulo de dominio e a concessao de uso serao
conferidos ao homem ou a mulher, ou a ambos, independentemente do
estado civil. 8§ 2° - Esse direito ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor
mais de uma vez. § 3° - Os imdveis publicos ndo serdo adquiridos por
usucapido. (CONSTITUICA FEDERAL, 1988)

Para Rolnik (2009) o intuito por traz desse capitulo inserido na Constituicdo de 1988,
era na verdade demandar uma legislacdo federal que pudesse regulamentar os
instrumentos de gestdo do solo urbano e as penalidades pelo ndo cumprimento das
funcdes sociais, assim como a elaboracéo de planos diretores locais como estrutura
para estas definicdes sob o dominio de cada um dos municipios. Sendo que a partir
dai, segundo Rolnik (apud Rolnik, Nakano, Cymbalista, 2009), “a luta pela renovacéo
dos instrumentos de regulagéo urbanistica, politica urbana e planejamento territorial

percorreram o caminho duplo de experiéncias locais e nacionais”.

E, seguindo essa finalidade regulamentadora, em julho de 2001 foi aprovado em
ambito federal a criacdo do Estatuto da Cidade, pelo Congresso Nacional a Lei n°
10.257, instituindo as diretrizes e instrumentos de cumprimento da funcao social da
cidade e da propriedade urbana, do direito a cidade e de democratizacdo de sua

gestao.

Para Neto (2016) a aprovacéo do Estatuto da Cidade (EC), constituiu o marco inicial,
definindo normas e métodos de efetivacdo da funcédo social da propriedade e da
cidade, delimitados na participacdo popular e viabilizados a partir de uma série de
instrumentos urbanisticos com finalidade de legitimar “o uso da propriedade urbana
para o bem coletivo, da seguranca e do bem-estar dos cidadaos, bem como do

equilibrio ambiental” (art. 1°).

O EC, apos 11 anos de tramitacdo trouxe toda uma carga de anos de descaso a
questao fundiaria do pais. (MOREIRA E PINA, 2012). Dessa forma, os objetivos do

Estatuto estdo descritos no paragrafo anico do Art. 1°:
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Paragrafo Unico. Para todos os efeitos, esta Lei, denominada Estatuto da
Cidade, estabelece normas de ordem publica e interesse social que regulam
0 uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do
bem-estar dos cidadéos, bem como do equilibrio ambiental. (PRESIDENCIA
DA REPUBLICA CASA CIVIL LEI n° 10.257, 2001)

De acordo com, Neto (apud Piza, Santoro e Cymbalista, 2004), “a partir do Estatuto
da Cidade consolida-se o entendimento do dever de o Estado promover a justa
distribuicdo dos 6nus e beneficios da urbanizacdo, recuperando a valorizagédo
resultante de obras publicas de forma a efetivar a fungéo social da propriedade.”

A lei do EC proporciona as cidades um conjunto inovador de instrumentos de
intervencao sobre seus territrios, além de um novo pensamento de planejamento e
gestdo urbanos. E para Rolnik (2001) essas inovacOes se estabelecem em trés
campos, sendo respectivamente: uma juncdo de novos instrumentos de qualidade
urbanistica pensados para conduzir as formas de uso ocupacéo do solo; uma nova
estratégia de gestdo que integra o conceito de atuacdo direta do cidaddo em
processos determinantes sobre o destino da cidade e a ampliagéo das possibilidades
de regularizacdo das propriedades urbanas, até hoje situadas na confusa fronteira

entre o legal e o ilegal.

Mas, Rolnik (2006), ainda explica que o Estatuto da Cidade ndo tem conseguido
alcancar seus objetivos. Pois, ndo se nota um acordo da politica habitacional com a
politica urbana, nas cidades brasileiras; a especulacéo imobiliaria e o elevado preco
da terra tém contribuido para a construcdo de habitacbes populares em espacos
desprovidos de uma infraestrutura ajustada as necessidades da populacédo de baixa
renda. A auséncia da regularizacao fundiaria, por outro lado, acaba por cooperar para
0 avanco desordenado das habitagBes e prevenir o crescimento imobiliario irregular

NOS municipios.

2. 6 BREVE HISTORICO DA POLITICA DE HABITACAO NO BRASIL

Tendo em vista o problema da desigualdade social, voltada principalmente para os

mais pobres, que afeta de maneira significativa a area habitacional, algumas politicas
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habitacionais foram desenvolvidas, pelo governo brasileiro, com a finalidade de

amenizar essa inconformidade preocupante, ao longo dos anos.

Segundo Bonduk (2004), o Estado iniciou suas atividades na producao de habitacdo
através da construcédo de conjuntos habitacionais e da concessao de financiamentos
através dos Institutos de Aposentadoria e Pensdes (IAPs) instituido em 1933, e da
Fundacéo da Casa Popular (FCP) criado em 1946, primeiros 6rgdos federais no trato
da questdo. (MOREIRA E PINA, 2012)

Mas segundo Cardoso (2007) os IAPs ‘limitavam-se a atender os trabalhadores
inseridos no mercado formal” e com o objetivo de sanar as contas priorizavam
“empréstimos habitacionais para o mercado médio”. E a FCP como um érgéo federal
criado com intuito exclusivo para a solucédo do problema da habitacdo, se comparado
as IAPs, seus resultados nédo tinham como funcao principal a habitac&o social, sendo
irriséria. Essas iniciativas ndo tinham vinculo com qualquer politica publica de
desenvolvimento urbano, os mesmos se constituiram mediante a pressao da falta de
moradias e dos altos precos de aluguéis. (MOREIRA E PINA, 2012)

Em 1964, o governo cria um Unico 6rgéo centralizado, tendo como intuito a oferta de
habitacdo para a camada pobre da populacdo, sendo assim a criacdo do Banco
Nacional da Habitacdo (BNH) inaugura a primeira politica habitacional do pais, que
coordenava o Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH), composto por sociedades de
crédito imobiliario, e ainda no mesmo ano instituiu-se o Servico Federal de Habitacdo
e Urbanismo (Serfhau), que planejava as questdes habitacionais e

articulava/coordenava os 6rgaos de planejamento regional. (MELCHIORS, 2016).

Do ponto de vista quantitativo, a producao do banco em 28 anos de atuagcéao apresenta
nameros expressivos: o SFH financiou a construgdo de 4,3 milhdes de novas
moradias (ARRETCHE 2000). Mas, mesmo com esta produc¢ao, a atuacao do BNH
ndo foi tdo positiva quanto ao suporte a populacdo de baixa renda nas cidades
brasileiras. (MOREIRA E PINA, 2012)
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As criticas ao BNH sédo extensas: pois houve um abandono da questdo social
(afastamento ao problema habitacional com direcionamento da habitacdo para outros
setores que nao o prioritario, de menor renda, desarticulagdo entre os projetos
habitacionais e a politica urbana, insercbes urbanas periféricas e padronizacao,
desconsiderando peculiaridades de cada regido brasileira (BONDUKI, 2008;
MEDEIRQOS, 2010). (MELCHIORS, 2016)

A crise do Sistema Financeiro de Habitacdo e a extincdo do BNH em 1986, criaram
um hiato em relacao a politica habitacional no Pais, com a desarticulagédo progressiva
da instancia federal, a fragmentacéo institucional, a perda de capacidade decisoéria e
a reducdo significativa dos recursos disponibilizados para investimento na area. (PNH,
2004)

De acordo com Rolnik (2015) as décadas de 1980 e 1990 foram marcadas por
avancos legais no campo do direito a moradia e do direito a cidade. A Constituicdo de
1988 incorporou um capitulo sobre politica urbana, estruturado em torno da noc¢éo de
funcdo social da cidade e da propriedade, do reconhecimento dos direitos de posse
dos milhdes de moradores das favelas e periferias das cidades do pais e da
incorporacdo direta dos cidaddos aos processos decisérios relacionados a essa

politica.

Foi nesta época que os processos de descentralizacdo federativa e de fortalecimento
da autonomia dos poderes locais, propostos desde Constituicdo de 1988, foram

progressivamente implantados.

A Politica Nacional de Habitacado (PNH) foi criado depois de 10 anos da extin¢do do
BNH, no ano de 1996, que tem como meta principal, garantir a populagéo,
especialmente de baixa renda, o acesso a habitacdo digna, e considera fundamental,
para atingir seus objetivos, a integracéo entre politica habitacional e a politica nacional
de desenvolvimento urbano. (CONFEDERACAO NACIONAL DOS MUNICIPIOS,
2010)
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E a partir do PNH, foram criados varios programas de financiamento a) Estados e
Municipios (sem muitos adeptos): Habitar-Brasil e Pr6-Moradia; b) direto ao mutuério:
Carta de Crédito e Carta de Crédito Associativo (para familias com renda entre 3-12
salarios minimos); e o Programa de Arrendamento Residencial (PAR) (renda de 3-6
salarios minimos) baseado ndo na aquisicdo, mas no arrendamento (leasing) da

moradia, com possibilidade de compra ao final do processo. (MELCHIORS, 2016).

2.7 PMCMV

Este subtopico faz um breve relato da trajetoria do Programa Minha Casa Minha Vida
estabelecido no Brasil, iniciando a partir dos anos 2000, com a criacdo do Estatuto da
Cidade, e demais politicas de habitacao implementadas a partir do governo popular,
até os dias atuais, contendo também um segundo ponto com uma avaliacdo do

Programa Minha Casa Minha Vida da implantacdo até atualmente.

2.7.1 Trajetoria

A partir dos anos 2000, o setor de politicas publicas de habitacdo no Brasil, passa, por
muitas inovagdes e institucionalizagéo de iniciativas e programas. (GOMES, 2016).
Nesse contexto, em julho de 2001 foi aprovada pelo Congresso Nacional a Lei n°
10.257, o Estatuto da Cidade, ap6s 13 anos de tramitacdo e trouxe toda uma carga
de anos de descaso a questdo fundiaria do pais. (MOREIRA E PINA, 2012). Os
objetivos do Estatuto estdo descritos no paragrafo tnico do Art. 1°:

Paragrafo Unico. Para todos os efeitos, esta Lei, denominada Estatuto da
Cidade, estabelece normas de ordem publica e interesse social que regulam
0 uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do
bem-estar dos cidad&os, bem como do equilibrio ambiental. (PRESIDENCIA
DA REPUBLICA CASA CIVIL LEI n° 10.257, 2001)

Como parte da estratégia do governo popular que assume o comando do pais, em

2003, no Governo Lula, foi criado o Ministério das Cidades, primeiramente através da
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Medida Provisoria n° 103 de 1° de janeiro de 2003 e posteriormente transformada na
Lei n°® 10.683 de 28 de maio de 2003. (MOREIRA E PINA, 2012)

A criacdo do Ministério das Cidades possibilitou a reunido de um unico 6rgdo de
gestdo as politicas de habitacdo, saneamento, transporte urbanos e planejamento
territorial, inaugurando um importante passo para a integra¢éo das politicas urbanas,
fato desconsiderado nos governos anteriores. Dessa forma, essa juncéo de politicas
resulta em racionalidade e efetividade na aplicacdo dos recursos, facilitando a
comunicacdo dos governos das trés esferas e ainda favorece a participacdo da
sociedade. (MOREIRA E PINA apud CESE, 2010)

Ainda no ano de 2003, é realizada a primeira Conferéncia Nacional das Cidades, que
aprova o0s principios gerais da politica urbana do governo e propbe a criacdo e
composicado do Conselho Nacional das Cidades, implementado em 2004. (GOMES,
2016).

Uma importante inovacdo que ocorre em 2005, € a criagdo do Sistema Nacional de
Habitacdo (SNH), através da Lei 11.124 (BRASIL, 2005), 0 mesmo € composto por
dois subsistemas, o Subsistema Nacional de Habitacdo de Mercado (SNHM) e o
Subsistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social (SNHIS), e de acordo com
Maricato (2006) essa divisdo garantia o atendimento a classe média com o mercado

privado e a populacao de baixa renda com a promocéo publica de moradias.

O Sistema Nacional de Habitacao é formado pelos trés entes da Federacgéo, operaria
de forma estruturada sob a coordenacédo do Ministério das Cidades. O Conselho
Nacional das Cidades e os érgdos dos estados e municipios deveriam se concentrar
na gestdo dos fundos habitacionais voltados para subsidiar a populacdo de baixa
renda. Ja o mercado privado deveria atender as faixas de renda inferiores a 5 salarios
minimos. (COSTA, 2014)

Com a criagdo do SNH, na mesma lei é instituido o Fundo Nacional de Habitacdo de
Interesse Social (FNHIS) cujo objetivo é apoiar a elaboracdo e a implementacéo de

programas de moradia popular, além de prever o PlanHab, o Plano Nacional de
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Habitacdo, sendo a finalidade deste Uultimo tracar as estratégias adequadas de
execucao dos objetivos previstos no SNHIS. (GOMES, 2016)

A estratégia de acdo do PlanHab foi dividida em quatro eixos com a¢des simultaneas
de modo a produzir resultados a curto, médio e longo prazos, sendo eles:
Financiamento e subsidio; arranjos institucionais; estratégias urbanas e fundiarias; e
cadeia produtiva da construcéo civil. (MOREIRA E PINA, 2012)

Sendo assim, segundo Costa (2014) além dos recursos do FNHIS e do orcamento
geral da unido (OGU), os programas voltados para a HIS que contemplam acdes de
urbanizacao de favelas, realocacéo de familias em &reas de risco, alagados, corticos,
etc., ainda sdo utilizados recursos originarios do Fundo de Garantia por Tempo de
Servico - FGTS, do Fundo de Amparo ao Trabalhador — FAT, do Fundo de

Desenvolvimento Social — FDS e do Fundo de Arrendamento Residencial — FAR.

O Programa de Aceleragdo do Crescimento (PAC) é lancado em 2007, pelo governo
federal, tendo o objetivo principal aquecer a economia nacional com o foco voltado
para o setor social, contemplando investimentos setoriais em infraestrutura
energética, logistica e urbana, além de ampliar a movimentacdo de recursos para a
habitacao social. (COSTA, 2014)

A inclusdo do eixo “urbanizagdo de assentamentos precarios” visava
extrapolar as politicas de cunho apenas compensatorio, voltadas para o
campo da habitacao, reforgcando o direito a cidade e a moradia digna. S&o
agdes que procuram promover uma “melhoria do ambiente de investimentos”
e definir no pais uma carteira de projetos de infraestruturas. (COSTA, 2014)

Segundo Gomes (2016) a criagdo desses orgdos foi assistida de um aumento
significativo de recursos financeiros destinados ao setor de habitacdo. Entre os anos
de 2003 e 2009 o investimento em habitacdo expande de R$ 7,9 bilhdes em 2003 para
R$ 69,9 bilhdes em 2009. Os investimentos em habitacdo social, que envolvem o
FGTS, o OGU (Orcamento Geral da Unido), o FDS (Fundo de Desenvolvimento
Social), o FAR (Fundo de Arrendamento Residencial) e o FAT (Fundo de Amparo ao
Trabalhador) passaram de 5,7 bilh6es em 2003 para R$ 36,9 bilhdes em 2009 (DIAS,
2012, p. 43).
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Nos anos seguintes, foram desenvolvidos meios para ajudar a diminuir a situacao
habitacional no pais, porém em 2008 ha novamente uma crise econdmica,
inicialmente nos EUA, afetando o restante do mundo. Com essa crise, 0 governo
lanca o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), em marco de 2009, considerado

a mais ambiciosa iniciativa habitacional da histéria do pais. (KOPPER, 2016)

Além dos subsidios, o PMCMV aumentou o volume de crédito para aquisicdo e
producdo de habitacdes, ao mesmo tempo em que reduziu os juros. Com a criagao
do Fundo Garantidor da Habitacdo, foram aportados recursos para pagamento das
prestacdes em caso de inadimpléncia por desemprego e outras eventualidades. Desta
forma, buscou-se manter o desenvolvimento do setor imobiliario e reaquecer as
atividades do ramo da construcdo civil, que experimentava uma fase de intenso
crescimento desde 2006, mas que vinha sofrendo impactos da crise econdmica.
(OBSERVATORIO DAS METROPOLES, 2015)

Dessa forma, o Programa Minha Casa Minha Vida é langado inicialmente através da
Medida Proviséria n° 459, de 29 de marco de 2009, posteriormente convertida na Lei
11.977, de julho de 2009 (BRASIL, 2009).

Decreto Federal n° 6.819, de 13 de abril de 2009, sanciona o no seu Art. 2° O
PMCMYV tem como finalidade criar mecanismos de incentivo a producéo e a
aquisicdo de novas unidades habitacionais pelas familias com renda limitada
a dez salarios minimos. (BRASIL, 2009)

Na exposicdo de motivos da Medida Provisoria, estdo descritos os objetivos do
Programa, sendo a criacdo de mecanismos de incentivo a producao e a aquisicdo de
novas unidades habitacionais por familias com renda de até dez salarios minimos o
objetivo principal, além da geracdo de emprego e renda, dado o cenario de crise
internacional. (GOMES, 2016)

De fato, diante do cenario de crise financeira mundial, com o recrudescimento
de seus impactos negativos sobre a atividade econémica, renda e nivel de
emprego do pais, é premente a necessidade de adocdo de medidas de
natureza anticiclica no curto prazo, principalmente, aquelas que possam
garantir a melhoria da qualidade de vida da populacdo de baixa renda e a
manutenc¢do do nivel de atividade econdmica (BRASIL, 2009).



48

O programa, em sua primeira versao, na area urbana, € dividido por 3 faixas de renda
mensal: até R$ 1.300 (faixa 1), até R$ 3.100 (2) e até R$ 5 mil (3). Na area rural, as
faixas de renda sdo anuais: até R$ 15 mil (1), até R$ 30 mil (2) e até R$ 60 mil (3).
Para as faixas 1 e 2, a meta é produzir 400 mil unidades habitacionais. Ja a faixa 3
tem por meta construcéo de 200 mil unidades habitacionais. (OBSERVATORIO DAS
METROPOLES, 2015)

De acordo com Observatdrio das Metropoles (2015) o programa possui linhas de
financiamento, para habitacBes urbanas, Programa Nacional de Habitacdo Urbana
(PNHU), Programa Nacional de Habitagdo Rural (PNHR), dessa forma os recursos
séo diferenciados para cidades com mais ou menos 50 mil habitantes, e pelas faixas
de renda, seguindo principios e modelos operacionais, tendo a faixa de 0 a 3 salarios
minimos pelo FAR (Fundo de Arrendamento Residencial), faixa de 0 a 3 salarios
minimos MCMYV Entidades e a faixa de 3 a 10 salarios minimos com financiamento
via FGTS.

A faixa de 0 a 3 salarios minimos, ou faixa 01 sua execucao é feita pelo fundo de
Arrendamento Residencial, onde a producéo é feita por oferta, ou seja, a construtora
€ gquem define o terreno e o projeto, aprovando-o junto aos érgaos competentes e
vende integralmente o que produzir para a Caixa EconOmica, sem gastos de
incorporacdo imobiliaria e comercializacdo, e sem risco de inadimpléncia dos
compradores ou desocupacdo das unidades. (OBSERVATORIO DAS
METROPOLES, 2015)

Nesse caso, a Caixa econdmica define o acesso as unidades a partir de listas de
demanda, elaboradas pelas prefeituras. Os municipios sdo responsaveis por
cadastrar as familias com rendimento de 0 a 3 salarios minimos, além de poder
participar fazendo a doacao de terrenos, isencao tributaria e desburocratizacdo nos
processos de aprovagdo e licenciamento, na flexibilizagdo das normas urbanisticas
para permitir aumentar os indices de utilizagdo do solo nos empreendimentos do
MCMV. O fluxo dessa operacdo pode ser compreendido no quadro O1.
(OBSERVATORIO DAS METROPOLES, 2015)
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Quadro 1. — Habitacdo para familias com renda até 3 salarios minimos Fluxo

operacional com doacéo de terra pelo Estado/Municipio

MUNICIiPIO
1 - Divulga e disponibiliza doag&o CONSTRUTORA
do terreno ao programa > Com andiise de risco valida apresenta
2 - Apds selegdo da empresa doa ao anteprojeto e planilha de custos
FAR - Fundo de Arrendamento Residencial
CAIXA
Selegéo por critério <
melhor proposta técnica e prego
|
I Anélise de risco
Prazo: 5 dias
|
SUPERINTENDENCIA I

Informa a prefeitura e encaminha para |
andlise de risco, engenharia e juridica

Andlise de Juridica
Prazo: 10 dias

I

|

|

I

, = : I

REG'ON AL DA CAIXA Analise de Er;?;r;g?:g :;‘;abalho Social :
|

|

|

I

CONTRATAGAO COMITE REGIONAL
(AGENCIA DA CAIXA) +——— DA CAIXA

APROVA

Fonte: Site Caixa Econdmica Federal

A modalidade FAR se diferencia legalmente das demais pela aplicacédo restrita as
regibes metropolitanas determinadas em lei e/ou aos municipios com mais de 50 mil
habitantes e, especialmente, por se tratar da modalidade com maior contrapartida
publica, direcionada as familias na intitulada Faixa 1, determinada por um limite de
renda familiar mensal de 0 (zero) até 3 (trés) salarios minimos, equivalente a
R$1.395,00, em 2009. Com o langcamento da Fase 2, em 2011, o Programa passou a
adotar valores fixos em Reais para a demarcacgao das faixas de renda, abandonando

a indexacao ao salario minimo.

A Faixa 1 passa entdo a ser definida pelas familias que possuem renda mensal de 0
(zero) até R$1.600,00 (equivalente a pouco menos de 3 salarios minimos, em 2011).

A deciséo pela definicdo das faixas de renda em valores fixos em Reais pode ter sido
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motivada por dificuldades no cadastramento das familias com um limite de renda
cambiante e reajustes anuais do salario minimo. (OBSERVATORIO DAS
METROPOLES, 2015)

O Fundo de Arrendamento Residencial (FAR) é utilizado em operacdes realizadas
diretamente pelas prefeituras, pelas construtoras ou em parceria entre estes agentes.
A construtora pode apresentar ao 6rgado financiador a operagdo completa, com
terreno, projetos e licenciamentos, orcamentos e cronogramas. E a prefeitura pode
disponibilizar terra e promover “chamamentos” para que construtoras apresentem o
pacote completo da producéo: projetos, licenciamentos e obras. (OBSERVATORIO
DAS METROPOLES, 2015)

E ainda, de acordo com o Observatério das Metropoles (2015) esses
empreendimentos, quando concluidos, sdo ocupados pelas familias que atendam aos
requisitos de corte do programa (renda maxima, nao ser proprietaria de outro imével,
nao ter sido atendida em outro programa habitacional, n&o ter restricbes cadastrais);
e também que “pontuem” segundo critérios nacionais (mulher chefe de familia,
presenca de deficientes fisicos na familia, estar em area de risco) e adicionais,
definidos por cada municipio, seguindo parametros préprios de vulnerabilidade e
territorialidade.

O Minha Casa Minha Vida, na Fase 2, acabou tornando-se o meio para a producao
de habitacdes novas nos contextos das urbanizacdes de favelas executadas com
recursos do Programa de Aceleracao do Crescimento (PAC), justificada em funcéo de
sua maior agilidade na elaboracao de projetos e realizacdo das licitacbes de obras.
(OBSERVATORIO DAS METROPOLES, 2015)

A Faixa 1 também é atendida por intermédio do Fundo de Desenvolvimento Social
(FDS) em operacdes contratadas com Entidades, associacbes e cooperativas de
natureza diversa que tenham se habilitado junto ao Ministério das Cidades e que se
disponham a fazer a gestdo (direta ou indireta) dos empreendimentos. Trata-se de

uma modalidade que incorpora discursos e praticas da producdo habitacional
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autogestionaria promovida por governos locais ao longo dos anos 1990 e inicio dos
2000. (OBSERVATORIO DAS METROPOLES, 2015)

Nas Faixas 2 e 3, o financiamento se da com recursos do FGTS, que se constitui como
um “dinheiro mais caro”, que exige retorno e cobra juros. Os niveis de subsidio nos
financiamentos operados por esse, que € o principal fundo da politica habitacional
desde sua criacdo em 1966, vinham sendo aumentados desde 2004, com a aprovagao
da resolugédo 460 do Conselho Curador do FGTS, mediante aportes orcamentarios
aplicados a Faixa 2 de forma inversamente proporcional a renda familiar: quanto
menor a renda, maior o subsidio, até o limite da Faixa 2, considerando ainda os
subsidios “indiretos” que decorrem de uma variagdo nas taxas de juros.
(OBSERVATORIO DAS METROPOLES, 2015)

E, entdo nessa segunda Fase que a Caixa Econémica Federal, operadora do
Programa, passa a se relacionar de maneira mais direta com os agentes imobiliarios,
oferecendo crédito imobilidrio — Faixas 2 e 3: Fundo de Garantia por Tempo de Servigo
(FGTS) — ou “comprando” os empreendimentos — Faixa 1: Fundo de Arrendamento
Residencial (FAR). No caso da Faixa 1, os empreendimentos sdo ofertados a uma
demanda cativa, determinada pelos cadastros definidos pelas prefeituras.
(OBSERVATORIO DAS METROPOLES, 2015)

2.7.2 Avaliacéao

Rolnik (2017) afirma que estamos diante de um processo global de destruigédo da ideia
de moradia como politica social e direito humano, e transformacédo da moradia como
uma mercadoria consumida individualmente, e na maioria dos casos € mais do que
uma mercadoria, passando a ser um ativo financeiro, um veiculo em que o capital

financeiro possa se expandir investindo.

Esse processo global generalizado, esta inserido em ritmos diferentes, economias
diferentes, politica locais diferentes, ou seja, em contextos totalmente distintos. Para
ela, ndo se trata apenas de uma transformacdo de um modelo, mas sim uma

imposicdo de um padrdo, porém com varias versdes. Sendo 3 0s processos dessa
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financeirizacdo da moradia identificados pela mesma, onde a propriedade privada
individual acessada via crédito, se mantém como elemento comum nos 3 processos.
o modelo hipotecario;

o modelo subsidio a demanda (PMCMV), o estado viabiliza meios para o
beneficiario comprar o que o mercado oferece;

o modelo de microfinanciamento, que tenta tornar a favela num campo de

investimento do capital financeiro. (ROLNIK, 2017)

Para Observatorio da Metrépoles (2015), a iniciativa do programa “Minha Casa Minha
Vida” é, antes de tudo, uma “marca”, sob a qual se organiza uma série de
subprogramas, modalidades, fundos, linhas de financiamento, tipologias

habitacionais, agentes operadores, formas de acesso ao produto “casa propria.

O PMCMYV ao longo dos seus cinco anos de existéncia ndo se limitou a ser apenas
um programa de provisdo de moradia. Sua importancia transcende a questédo
habitacional e sua implementacdo envolve uma trama complexa de agentes e
interesses, atravessada por uma série de disputas, conflitos, arranjos, articulacdes e

contrassensos, fato que ficou evidente jA mesmo na sua origem.

Ha uma concordancia com Raquel Rolnik, quando o Observatério das Metrépoles
(2015), diz que o programa € um produto extremamente padronizado, baseado
exclusivamente na propriedade privada e em grandes condominios, ndo se adequa
aos diferentes tipos de demandas e necessidades por habitacdo de interesse social

por grupos populacionais que tem caracteristicas sociais e econémicas diferentes.

E, o padrdo de producdo do Programa, imposto pela logica da escala industrial
almejada pelas grandes empresas, se sobrepde as condi¢cbes locais e a qualquer
diretriz prépria dos processos de projeto que se desenvolvem a partir de situacdes
especificas. A desconsideracdo dos aspectos locais pode ser evidenciada na
similaridade dos produtos em regides diferentes, seja na producdo dos loteamentos
de casas unifamiliares geminadas, predominante nos municipios menores e nao
metropolitanos, seja na producdo dos condominios, predominante nos espagos
metropolitanos. (OBSERVATORIO DAS METROPOLES, 2015)



53

3 ESTUDO DE CASO (AVALIACAO DO PMCMV)

Neste capitulo, foi realizada uma avaliagdo geral do Programa Minha Casa Minha Vida
implantado no Brasil, e como base foi utilizada uma analise ja feita pelo Observatério
das Metropoles de 2015, em alguns estados brasileiros, e analise do PMCMV no
distrito de Guarana, localizado na cidade de Aracruz/ES, com o objetivo de apreender
as experiéncias da contribuicdo do PMCMV, implantado e consolidado nos mesmos.
Para isso, foram definidos alguns eixos de analise, 01) Arquitetura do Programa, 02)
Demanda habitacional e oferta do programa, 03) Desenho, projeto e producao,
04) Insercdo urbana e segregacdo socioespacial e 05) Politica habitacional e a

producéo das cidades.

3.1 UMA EXPERIENCIA DE HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL EXITOSA

Este estudo de caso tem como base a pesquisa: Minha casa... e a cidade? avaliacao
do programa minha casa minha vida em seis estados brasileiros. A pesquisa foi
publicada pelo caderno Observatério das Metrépoles, em 2015, sendo executada
coletivamente, por equipes autbnomas, que analisaram diferentes aspectos do
Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) a partir de projetos de pesquisa
aprovados pelo Conselho Nacional de Desenvolvimento Cientifico e Tecnoldgico
(CNPq) e pelo Ministério das Cidades, em edital lancado em 2012.

As equipes de trabalho foram estruturadas em uma rede, denominada Rede Cidade
e Moradia, tendo a questdo da insercdo urbana dos conjuntos habitacionais, como
perspectiva de analise. Foram 11 equipes participantes, que se reuniram durante 2
anos, compartilhando metodologias e dados, que relataram sobre a producéo em seis
estados da federacéo, das regides Norte, Nordeste e Sudeste (Para, Ceara, Minas

Gerais, Rio Grande do Norte, Rio de Janeiro e Sao Paulo).

Para o desenvolvimento das analises alguns parametros foram adotados para um
melhor entendimento, dessa forma a pesquisa foi dividida em quatro escalas

territoriais: 1°) Escala Regional ou Metropolitana, 2°) Escala Municipal, 3°)
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Escala do Empreendimento e 4°) Escala da Unidade Habitacional, também foi
dividida em cinco eixos de analiticos, sendo respectivamente: 1°) Arquitetura do
programa, 2°) Demanda habitacional e oferta do programa, 3°) Desenho, projeto
e producao, 4° Insercdo urbana e segregacao socioespacial, 5°) a Politica

habitacional e a producé&o das cidades.

A divisdo em 4 escalas territoriais tinha o objetivo geral de compreender as
implicacdes da producdo do PMCMV nessas diferentes escalas territoriais, partindo
daquilo que poderia ser a unidade administrativa mais ampla, ou seja, a regiao
metropolitana ou a regido administrativa, passando pelo municipio até se alcancar a
escala do empreendimento, chegando, em alguns casos, até mesmo a unidade

habitacional.

Dessa forma as 4 escalas definidas seguiram objetivos e metodologias especificos
para conclusdo de suas analises. Conforme quadro 01 abaixo, podemos ver o0s
objetivos de cada escala:

Quadro 2: Objetivos Escalas Territoriais

ESCALAS TERRITORIAIS OBJETIVO
12- Escala Regional ou Analisar a localizacao dos empreendimentos do PMCMV e sua relacdo com diversos
Metropolitana indicadores sociais e urbanos do conjunto da regido ou da metrépole.

Detalhar a insercdo urbana dos empreendimentos em cada uma das cidades
escolhidas pelas equipes, dentro da regido metropolitana ou administrativa estudada.
Os dados buscaram analisar: perfil socioecondmico da populacdo, acesso a
infraestrutura urbana e aos equipamentos publicos, déficit habitacional, mobilidade

= 5
2°- Escala Municipal urbana e legislacéo urbanistica.

compreender a insercdo urbana de cada um dos empreendimentos —e de seus
entornos mais imediatos—, em relacdo aos seguintes aspectos: padroes de uso e
ocupacéo do solo; oferta de servicos, comércio, equipamentos publicos e areas de
lazer; acesso ao transporte; barreiras fisicas (topograficas ou construtivas);
equipamentos e dreas comuns nos condominios ou loteamentos. Os
3%. Escala do Empreendimento | €mpreendimentos foram selecionados visando caracterizar situacdes de insercao
urbana diferenciadas.

42 Escala da Unidade ndo foi adotada por todas as equipes, se restringiu a andlise arquitetonica e
Habitacional urbanistica dos empreendimentos e diz respeito a escala da unidade habitacional.

Fonte: Elaborado pelo Autor, 2018
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A metodologia utilizada pelas escalas territoriais, incluiram a sistematizacéo de dados
da producdo do PMCMV, com base nas informagdes fornecidas pelo Ministério das
Cidades relativos as fases e faixas do Programa, porte do empreendimento e
construtoras responsaveis, foi feito também o cruzamento do total de unidades
produzidas na regido com o numero de domicilios (Censo de 2010) e com o déficit

habitacional (IPEA e Fundacg&o Jodo Pinheiro) da regido dos Municipios.

O levantamento da localizacdo dos empreendimentos do PMCMYV foi feito a partir de
algumas categorias: (1) mancha urbanizada e limite de area urbana; (2) oferta de
emprego;(3) integracdo metropolitana e centralidades; e (4) areas com

restricbes ambientais estabelecidas pela legislacéo.

Além de fontes nacionais, dados e documentos fornecidos pelas prefeituras
municipais (Planos Diretores, Planos Locais de Habitacdo de Interesse Social,
legislacdo de uso e ocupacédo do solo e parcelamento etc.), foram produzidos mapas
georreferenciados e realizou-se uma analise documental das legislacfes e
normativos vigentes. Foram realizadas ainda entrevistas semiestruturadas com
informantes qualificados da administracdo municipal ou estadual, da Caixa, de
empresas construtoras e sindicos, a fim de se entender a operacionalizacdo e a
gestdo do Programa no municipio. Foram analisados, em muitas das pesquisas, 0s

projetos urbanisticos e arquitetdnicos dos empreendimentos.

Também foram propostos alguns indicadores a fim de se identificar a existéncia ou
nao de uso misto, ainda que n&do permitido, no interior das unidades; as configuracdes
familiares, a densidade, a acessibilidade, a complexidade espacial, a adaptabilidade
do programa arquiteténico e as questdes construtivas e tecnoldgicas. A pesquisa foi
realizada, basicamente, em empreendimentos pertencentes a Faixa 1 do Programa,
sendo que analises de empreendimentos de outras faixas foram eventualmente

utilizadas.

Outra abordagem metodoldgica comum as equipes da rede foi a pesquisa com 0s
moradores dos conjuntos pesquisados, através da aplicacdo de um mesmo

guestionario em amostras estatisticamente representativas dos empreendimentos da
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Faixa 1 estudados, por meio dos quais foram realizadas analises quantitativas. As

dimensbes abordadas se referiam a: condigbes socioecondmicas e insergao no

mundo do trabalho; direito a cidade e insercéo urbana; trabalho social, participacéo e

sociabilidade; satisfacdo e necessidades do morador.

Como j& mencionado, além das escalas territoriais a pesquisa também foi dividida em

cinco eixos: 1°) Arquitetura do programa, 2°) Demanda habitacional e oferta do

programa, 3°) Desenho, projeto e producéo, 4°) Insercdo urbana e segregacéao

socioespacial, 5°) a Politica habitacional e a producéo das cidades.

Os 5 eixos de analise definidos seguiram objetivos especificos para o

desenvolvimento de suas analises, conforme quadro 03 abaixo:

Quadro 3: Eixos Analiticos: Objetivos

EIXOS ANALITICOS

OBJETIVOS

1° Arquitetura do Programa

Discutir os papéis e as relacoes entre os diferentes agentes envolvidos na
formulacdo e na implementacdo do Programa, considerando as especificidades
dos diferentes municipios, a acdo da Caixa Econdmica Federal, das empresas e
dos movimentos sociais.

2° Demanda Habitacional e Oferta do
Programa

Manter a articulacdo da demanda habitacional existente com a oferta produzida
pelo Programa, buscando compreender também o perfil dos moradores, suas
origens e sua relacdo com a moradia anterior, 0 processo de cadastramento e
acesso a nova moradia, as caracteristicas do trabalho social realizado e os
conflitos que ja puderam ser identificados nos empreendimentos analisados, como
processos de estigmatizacdo de determinados grupos e controle dos condominios
por parte do narcotrafico e milicias.

3° Desenho, projeto e producédo

Abordar as caracteristicas dos espacos internos dos edificios e as areas externas
dos empreendimentos e seus processos construtivos, analisando tipologias
habitacionais, implantacao, estratégias de padronizacéo da producdo e adequacao
das propostas diante das demandas e dos perfis das familias beneficiadas pelo
Programa.

4° Insergao urbana e segregagao
socioespacial

Analisar as condicdes de acesso a cidade pelos novos moradores, em termos de
infraestrutura, servicos, equipamentos, e discutiram-se processos de periferizacao,
guetificacdo, reforco da monofuncionalidade e privatizacdo da urbanizacdo em
Curso.

5° Politica Habitacional e produgéo das
cidades

Analisar os impactos na vida dos beneficidarios, para refletir sobre (im)
possibilidades de uma politica habitacional (PMCMV) sustentada exclusivamente
pela producdo massiva de habitacbes sobre regime da propriedade privada
individual.

Fonte: Fonte: Elaborado pelo Autor, 2018
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Cada eixo analisado gerou resultados semelhantes em cada estado, devido a
proximidade de realidade, sendo assim suas interpretagcbes foram interligadas,

desenvolvendo um resultado geral e comum as areas de analise pelas equipes.

Dessa maneira, analisou-se que embora o Programa seja construido a partir de uma
normativa comum, as caracteristicas dos agentes e as relacdes estabelecidas entre
eles nos diferentes casos estudados influenciam de maneira significativa a obtencao
de resultados muito distintos. Além disso, quando se observa a distribuicdo entre
unidades da federacao ou entre os municipios das regioes estudadas, verifica-se uma
desigualdade na “performance” dos diferentes territérios, refletindo, em parte,

diferentes niveis de engajamento dos atores locais junto ao Programa.

Quanto ao desenho institucional adotado pelo programa PMCMV, no entanto,
inviabiliza a possibilidade de o poder publico atuar como promotor e gestor do

empreendimento.

A instituicdo financeira (Caixa Econémica Federal), por um lado, e as empresas, por
outro lado, ganham centralidade em detrimento dos érgéos e instituicdes responsaveis
pelas politicas urbanas e habitacionais. Apesar das especificidades das relacdes entre
0s agentes nas diferentes regides, o protagonismo da Caixa Econdmica Federal e a
prevaléncia de uma légica financeira na implementacdo do Programa destacam-se

como tracos comuns das experiéncias investigadas.

Também foram identificadas acdes dos poderes locais no sentido de alteracdo de
perimetros urbanos e de leis e normas urbanisticas de modo a autorizar a producao
em areas rurais ou com parametros urbanisticos especificos e excepcionais em
relacdo as normas edilicias e de parcelamento do solo precedentes. Pode-se dizer,
de maneira geral, que a atuacdo dos municipios foi pouco efetiva na realizacdo do

trabalho social e da fiscalizagdo apds a entrega das chaves.

As andlises nas diferentes localidades estudadas revelaram uma série de problemas
na articulacdo entre a oferta de habitacdo produzida pelo Programa e as demandas

habitacionais existentes.
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Pode-se dizer que o Programa tem reforcado a légica de conurbacéo, por conta da
crescente aceitagdo da metropolizagdo do déficit, com a implementagdo de
empreendimentos nos municipios mais distantes do nucleo, assegurando maiores
ganhos ao setor privado pela apropriacdo de terras mais baratas e submetendo as
familias de menor renda a morar em regiées mais distantes dos empregos, COmércio,
servigos, equipamentos publicos e a se deslocarem cotidianamente por longos
periodos e longas distancias.

Foi constatado pelos questionarios aplicados com os moradores dos
empreendimentos, em Vvarias regides, que 0 acesso a moradia do PMCMV
representou para as familias beneficiarias expressivos deslocamentos em relagdo as
moradias anteriores. Esse deslocamento foi mais significativo principalmente para os

reassentados de maneira involuntaria.

Nesse sentido, pareceu importante para as equipes discutir e questionar 0 processo
de selecdo da demanda realizado pelas prefeituras. De modo geral, ndo existia
uniformidade nos procedimentos entre as diferentes prefeituras, tendo sido verificados
processos de distribuicdo das unidades com pouca transparéncia, mesmo com
definicdo de critérios nacionais para a selegcdo em algumas cidades ainda persistem
que hé indicagbes politicas como critérios importantes para se garantir 0 acesso ao

Programa.

O padréo de producéo do Programa, imposto pela l6gica da escala industrial almejada
pelas grandes empresas, se sobrepde as condi¢cdes locais e a qualquer diretriz prépria
dos processos de projeto que se desenvolvem a partir de situacdes especificas. A
desconsideracdo dos aspectos locais pode ser evidenciada na similaridade dos
produtos em regides diferentes, seja na producdo dos loteamentos de casas
unifamiliares geminadas, predominante nosS municipios menores e nao
metropolitanos, seja na produgdo dos condominios, predominante nos espacos

metropolitanos, conforme figuras 03 e 04.
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Figura 3: Exemplo de tipologias semelhantes em realidades diferentes — Empreendimento

Alterosas em Ribeirdo das Neves (Regido Metropolitana de Belo Horizonte)

Fonte: Observatorio das Metrépoles (2015)

Figura 4: Exemplo de tipologias semelhantes em realidades diferentes — Empreendimento

Alterosas em Ribeirdo das Neves (Regido Metropolitana de Belo Horizonte)

Além da excessiva repeticdo de tipologias, chama atencéo a falta de importancia dos

projetos urbanisticos que resultam em baixa qualidade das areas publicas, no caso
dos loteamentos, e das areas coletivas de uso comum, no caso dos condominios. Os
espacos nao construidos séo efetivamente “o que sobrou”, sdo os espagos entre os
blocos, destinados a consolidacdo do sistema viario e de estacionamentos, numa

clara valorizacdo do carro em detrimento dos espacos de socializacéo.

Ressalta-se ainda a falta de integracdo dos grandes empreendimentos com o tecido
urbano local, na medida em que sao caracterizados pela existéncia de muros e/ou
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alambrados altos e pelo acesso por um uUnico ponto, reproduzindo o padrdo dos

grandes condominios em bairros mais ricos.

Quando as caracteristicas do projeto sdo examinadas tendo como referéncia a escala
da unidade, evidencia-se que a diversidade da composicao familiar encontrada entre
os beneficiarios ndo € compativel com o projeto padrao da unidade, caracterizado pelo
programa unico com sala, cozinha, banheiro e dois dormitorios. Familias estendidas
e diversificadas, que ndo correspondem a familia mononuclear tipica (casal e dois
filhos), claramente ndo sédo atendidas pela unidade proposta, conforme demonstra a

figura 5.

Figura 5: Composicao familiar incompativel com o padrdo de moradia

Fonte: Observatério das Metrépoles (2015)

Como estratégia de aceleracdo da producdo, a adocdo de sistemas de vedacao
autoportantes foi bastante representativa nas experiéncias investigadas. A
impossibilidade de alteragbes ao longo do tempo segundo as necessidades
habitacionais, imposta por esses sistemas, torna ainda mais grave a padroniza¢éo do
projeto das unidades, ressaltando que o atendimento habitacional pelo PMCMV
inviabiliza qualquer outro atendimento para todo o sempre. A grande maioria dos
empreendimentos investigados foi entregue ha menos de dois anos, e foram
observadas patologias construtivas bastante precoces e erros de execucgao,
possivelmente provocados pela pressao excessiva de reducédo de custos de producao

e aceleracéo do tempo de construcéo.
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Nos debates sobre a insercdo urbana dos empreendimentos do PMCMV foram
identificados dois padrdes principais: a insercdo de empreendimentos do Programa
em periferias consolidadas e a insercdo em &reas ndo urbanizadas, originando

“frentes pioneiras”.

A insercéo nas periferias pode acontecer ainda pela ocupacdo de grandes glebas
vazias contiguas aos tecidos urbanos existentes. Nessas situagfes foram
identificadas condicdes de insercao urbanas mais precarias, sendo que a continuidade
urbana é muitas vezes apenas aparente, tendo em vista a complexidade das
condicdes topograficas e ambientais das areas onde foram os empreendimentos
implantados. Nesse padrao de inser¢ao urbana foram observados empreendimentos
em area de inundacéo, proximo a Areas de Preservacdo Permanente (APP), em &reas

de alta declividade (figura 6) e em topo de morro.

Figura 6: Desnivel entre condominios, dificultando a integracéo futura entre eles

Fonte: Observatério das Metrépoles (2015).
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Pelo segundo padrao de insercao urbana, a producédo do Programa passa a ter papel
relevante na emergéncia de novas fronteiras periféricas, espécies de “frentes
pioneiras” constituidas a partir da implantagdo de novos conjuntos em areas
periurbanas descontinuas, muitas vezes fora do perimetro urbano preexistente. Nesse
padrao de insercao, os empreendimentos do PMCMV também passam a ter papel de
expansdo das periferias em territorios muitas vezes marcados por fragilidades
ambientais e proximo a setores com maior vulnerabilidade social, com as classicas

operacoes de producdo de vazios de valorizacédo imobiliaria.

Muitos desses empreendimentos sdo acessados por via (ou rodovia) Unica. A
implantacdo em areas com infraestrutura precaria vem impondo, em varias situacoes,
a adocao de pontos de captacdo de agua e tratamento por meio da construcédo de
estacdes de esgotos compactas, as quais vém apresentando problemas na sua
execucao e manutencdo. Esse processo foi particularmente evidente nos municipios
mais periféricos das regides metropolitanas, com menor nivel de integracédo

metropolitana, como indica a figura 7.

Figura 7: Exemplo de inser¢do “frente pioneira” descontinua a Malha urbana —Empreendimentos do
PMCMV em Maraba (PA)

Empreendimentos PMCMV
2. ¢ = ) . d =
@@ Manchas de Centralidade

owasdess Eixos viarios

Delimitacao do municipio

Fonte: Observatdrio das Metropoles (2015)
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Na maioria dos empreendimentos do Programa ndo houve a implantacdo de usos
comerciais e servi¢os locais, a situacéo nas frentes pioneiras € ainda mais critica do
gue a das periferias consolidadas em termos de monofuncionalidade e segregacéao, a
partir da implantacdo de grandes quadras fechadas com pouca articulagdo com o

entorno.

Por outro lado, a construcdo de empreendimentos dessa natureza fez emergir em
numerosas situacdes um setor terciario informal no entorno dos empreendimentos ou
improvisados nas proprias unidades, com vistas a oferecer produtos basicos aos
moradores, a0 mesmo tempo que se consolida como alternativa de geracao de renda
e sobrevivéncia sob um grau de absoluta precariedade, uma vez que esses pequenos
comeércios, em geral, contrariam as proprias regras do Programa e da ocupacao das
unidades, como demonstra a figura 08. Expressa-se aqui um dos paradoxos do
Programa, que se, por um lado, avanga na formalizagdo da moradia, tende a

impulsionar novas formas de informalidade e desigualdades.

Figura 8: Usos comerciais surgidos no interior dos apartamentos.

Fonte: Observatério das Metropoles (2015).

Com relacdo ao acesso a cidade, aos servigos e as infraestruturas houve grande
convergéncia na percepgdo de que a inser¢cao urbana em periferias consolidadas e
em termos gerais como caracteristica predominante dos empreendimentos da Faixa
1 do Programa — tende a impor um distanciamento cada vez maior da chamada cidade
completa, plenamente dotada de infraestrutura, de equipamentos urbanos, de

comercio e servigos diversificados e, fundamentalmente, de oferta de emprego.
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3.2 GUARANA

A Prefeitura Municipal de Aracruz, visando uma forma de diminuir o déficit habitacional
existente, adotou a producdo de novas unidades habitacionais com financiamento
federal. Uma dessas iniciativas, foi a implantacdo do Programa Minha Casa Minha
Vida, no distrito de Guarana, faixa 01, tendo sua execucao feita pelo Fundo de
Arrendamento Residencial (FAR).

O Programa estabelecido em Guarana, foi entregue ao municipio no ano de 2016,
com 348 unidades habitacionais, e um dos objetivos foi apresentar a populagéo local
a oportunidade de aquisicdo da casa prépria, voltado também para habitacdo de
interesse social, atendendo familias de baixa renda e em situacdes precarias de

habitacdo, estando essas inclusas no déficit habitacional do municipio de Aracruz.

O empreendimento foi nomeado como Residencial Nair Tosta Belf, estando localizado
na Rua Joao Frigini, s/n, bairro Recanto Feliz, no distrito de Guarana, Aracruz, ES, o
conjunto habitacional, esta inserido também na zona delimitada pelo PDM como ZEIS

1 (PMA, 2016), como podemos ver nas figuras 09 e 10.

Figura 9: Implantacao - Conjunto Habitacional de Interesse Social em Guarana

300m

Fonte: Google Earth (elaborado pelo autor)
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Figura 10: Conjunto Habitacional de Interesse Social em Guarana - Nair Tosta Belf

o R " oy

Fonte: FSJB, 2017

Para um melhor entendimento da implantacdo do Programa em Guaranda, alguns
parametros de analise foram adotados, tendo como base os eixos analiticos adotados
pelo caderno Observatério das metropoles publicado em 2015 com tema: Minha
casa... e a cidade? avaliacdo do programa minha casa minha vida em seis

estados brasileiros.

Os eixos de andlise utilizados foram adaptados de acordo com a realidade local, mas

com objetivos similares a sua base, sendo divididos em quatro eixos respectivamente:

a) Eixo 1 — Arquitetura do Programa: Agentes e Operacdes do Programa Minha Casa
Minha Vida em Guarana — compreender o funcionamento do Programa através da
atuacdo de seus agentes, as implicacbes das legislacdes que regulamentam o
PMCMV;

b) Eixo 2 — Demanda habitacional e a Oferta do Programa — Manter a articulacdo da
demanda habitacional existente naquele periodo com a oferta que foi produzida pelo
Programa, buscando compreender também o perfil dos moradores, suas origens e
sua relacdo com a moradia anterior, 0 processo de cadastramento e acesso a nova
moradia, as caracteristicas do trabalho social realizado e os conflitos que ja puderam

ser identificados no empreendimento analisado, como processos de estigmatizagao
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de determinados grupos e controle dos condominios por parte do narcotrafico e

milicias.

c) Eixo 3 — Desenho, Projeto e Producgéo do Programa Minha Casa Minha Vida — Expor
as caracteristicas dos espacos internos das unidades e as areas externas do
empreendimento, seu processo construtivo, analisando a tipologia habitacional,
implantacédo (terreno), estratégia de padronizacdo da producdo e adequacdo da

proposta diante da demanda e dos perfis das familias beneficiadas pelo programa.

d) Eixo 4 — Insercdo Urbana e Segregacao Socioespacial — Analisar as condi¢des de
acesso a cidade pelos novos moradores, em termos de infraestrutura, servicos,
equipamentos, discutindo sobre processos de periferizagdo, guetificacao, e o reforco

da monofuncionalidade e privatizacdo da urbanizacéo.

Esse estudo de caso foi realizado por meio de visita in loco, ao empreendimento e aos
orgdos publicos competentes, utilizando os dados fornecidos pelo mesmo, como
processo interno do Programa com dados do projeto, atas da comissdo do PMCMV
em Guaranda, fotografias, legislacdo pertinente, mapas, e entrevistas feitas com

beneficiarios.

Eixo 1 — Arquitetura do Programa: Agentes e Operacdes do Programa Minha

Casa Minha Vida em Guarana
Agentes e Operacdes

Segundo o caderno Observatdrio (2015) a estrutura operacional do PMCMV pode ser
descrita através da interacdo entre cinco grandes agentes: (1) Ministério das Cidades
(MCidades), representante do poder publico na escala federal; (2) governos estaduais
e/ou municipais bem como outros 6rgaos representantes do poder publico na escala
local; (3) Caixa Econ6mica Federal (CAIXA), instituicdo financeira que funciona como
companhia publica do Governo Federal, mas que possui autonomia administrativa,
assim como as demais instituicdes financeiras introduzidas no programa a partir de
2011; (4) construtoras e incorporadoras, representantes do setor privado; e (5)

beneficiarios, familias que atendem ao critérios.
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As entidades publicas municipais e estaduais sdo responsaveis por promover acoes
que ajudam a facilitar a aprovacdo e a viabilizar projetos, conduzir recursos
financeiros, bens ou servicos, selecionar beneficiarios finais e realizar a protecao dos
imOveis até sua entrega aos beneficiarios, e ainda tem a responsabilidade de
execucao do Trabalho Técnico Social (TTS) junto aos beneficiarios, uma atribuicéo
transferida diretamente da CAIXA para os empreendedores e obrigatéria na
modalidade FAR (Fundo de Arrendamento Residencial). (OBSERVATORIO DAS
METROPOLES, 2015)

O Fundo de Arrendamento Residencial (FAR) é utilizado em operac¢fes realizadas
diretamente pelas prefeituras, pelas construtoras ou em parceria entre estes agentes.
A construtora pode apresentar ao Orgao financiador a operacdo completa, com
terreno, projetos e licenciamentos, orcamentos e cronogramas. A prefeitura pode
disponibilizar terra e promover “chamamentos” para que construtoras apresentem o

pacote completo da producéo: projetos, licenciamentos e obras.

Dessa forma, os agentes envolvidos nas operacdes e procedimentos do Programa em
Guarana, foram a Prefeitura Municipal de Aracruz (érgéo publico), fazendo o Cadastro
das familias, empresa AB empreendimentos sendo responsavel pelo projeto e
execucgao da obra, e a Caixa Econdmica Federal, como instituicdo financeira, com a
tarefa de aprovar todas as etapas do programa e selecionar assim, os beneficiarios

das novas moradias.

As etapas do PMCMV em Guarana se basearam no sistema em que o setor privado
se comportou como 0 agente promotor, pois o Programa foi feito pelo Fundo de
Arrendamento Residencial (FAR), onde a producéo é feita quase que por oferta, ou
seja, a construtora € quem define o terreno e o projeto, aprovando-o junto aos 0rgaos
competentes e vende integralmente o que produzir para a Caixa Econdmica, sem
gastos de incorporacdo imobilidria e comercializacdo, e sem risco de inadimpléncia

dos compradores ou desocupacédo das unidades, como ilustra o quadro 04.
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Quadro 4: Etapas PMCMV FAR

Circuito de Promocgao Privada da Politica Habitacional

SFH

Outros Agentes
Promotor Privado Financeios ——— SBPE FGTS
Apresentam Projetos < Apresenta Cadastro
Construtoras e > CaliaErantmien Fodarsl Estados e
Incorporadoras < Repassa Recurso daixa £conomica redera 4—| Municipios
Executa Define Puablico-alvo Demanda Direta

Define Projeto (Padrao)

Define LOCALIZAGAO Espontanea

oGU

Compra - Crédito ao Consumo

Fonte: Observatorio das Metropoles, 2015

As fases foram executadas de maneira que as reais necessidades do publico alvo, a
populacdo mais pobre, inclusa no déficit habitacional, ndo fossem questionadas e nem
levadas em consideracao, pois, devido as atribuicdes dadas aos agentes promotores,

era impossivel haver essa troca de informagoes.

Durante todo o processo o setor publico, PMA, foi visto como um dos principais
responsaveis, interagindo em todas as etapas do processo desde a escolha do terreno
até a entrega final das unidades, porém, ndo era essa a realidade, 0 mesmo se
comportou como sendo apenas o transmissor de informacdes, em sua maioria,
limitadas, sobre questdes pouco pertinentes sobre todo o Programa, como quantidade
de moradias, divulgacéo de inscri¢des, aplicacdo dos cadastros, sendo aplicadas nas
etapas finais do programa, e apresentacdo das listas finais, confeccionadas pela

Caixa Econdbmica.

O poder publico municipal ndo teve controle sobre a implantagdo do empreendimento,
ele pouco influenciou nos aspectos morfologicos e na localizacdo dessa producéo, ja
que a estrutura de provisdo passou a seguir a estrutura do mercado, pois, em
condicdes “ideais”, a intervencdo do municipio deveria ser através de instrumentos
regulatorios, ja que o mesmo € quem aprova o projeto de “fato”. Mas, devido, a grande
presséao por resultados rapidos, e a forte importancia do Programa, aliado muita das

vezes ao despreparo da administracdo local, para monitorar efetivamente o0s
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processos de organizacao e desenvolvimento do territério, fez com que o setor publico
se tornasse em um simples associado desse processo, atuando mais no sentido de

negligencia dos controles do que uma regulacao eficaz.

Nesse sentido, o setor privado, ou seja, a empresa AB Empreendimento, passou a ser
o principal agente promotor do Programa em Guarana, cabendo a ela a iniciativa de
produzir, assim como o direito de tomar decisdes referentes a escolha do terreno,
tipologia do empreendimento, tecnologias construtivas, numero de unidade
habitacionais, qualidade dos materiais, ou mesmo a faixa de renda a qual o

empreendimento seria destinado.

No entanto, € perceptivel que essa centralidade também seja relativa — ou confusa.
Isso porque no momento da producgéo, ela atua pelo menos em trés direcoes: (1)
efetivamente como agente executor, comandando a producdo fisica do
empreendimento — com pouquissimos cuidados arquitetdnicos e urbanisticos e muitos
cuidados com os mecanismos de controle da obra; (2) como subsidiaria da operacao,
como forma juridica que promove apenas a media¢cdo da associacdo comercial entre
o comprador (consumidor) e o agente financeiro — o que a preserva em relacdo as
infinitas particularidades burocraticas envolvidas na operacéo; e por outro lado, (3)
como agente de flexibilizacdo das posturas e normas de uso e ocupacao do solo ou
edilicias, atuando efetivamente, como agente de regulacdo urbana e construtiva.
Desse modo essa condi¢éo lhe permitiu atuar em todas as etapas da operacao e ser

vista apenas como ‘a responsavel pela construgao’.

Ja a Caixa Econbmica Federal, agente financiador, como ja citado, possuia autonomia
administrativa, ou seja, detinha o dominio sobre todas as etapas, desde a aprovacao

do terreno, até a escolha da demanda que habitaria as novas unidades.

A Caixa Econbmica Federal, através de suas Gerencias de Desenvolvimento Urbano
(GIDUR) e, Geréncia de Habitacdo (GIHAB), como ja mencionado, atuou como agente
financiador, fornecendo o crédito imobilidrio. No caso de Guarana, Aracruz, atuou
como o “comprador” do empreendimento, por ser faixa 1: Fundo de Arrendamento

Residencial. A mesma ficou responsavel por avaliar se o0 projeto proposto estava de
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acordo com os parametros técnicos estabelecidos pelas normativas; se os calculos
de custos seriam compativeis com o mercado; assim como responsavel pela garantia
do cumprimento das metas de producdo para o Programa da regiao de Aracruz e

possiveis obstaculos.

Mas, mesmo assim, em entrevistas feitas com representantes da Prefeitura, foi
atestado que as atribuicdes dos agentes responsaveis pela operacionalizagdo do
PMCMYV se confundem. As etapas sequenciais do Programa nao foram definidas de
forma clara, sendo marcadas pela presenca e pela auséncia descontinua de seus
agentes ao longo do tempo. Além disso, a populacdo beneficidria do Programa néo
aparece como um participante efetivo ao longo do processo.

Com isso, consideramos que o funcionamento do Programa (assim, como de qualquer
outra politica publica) depende diretamente da atuacdo dos agentes que estejam na
ponta do processo operando diariamente com demandas, aliangas, conflitos,

interesses, entre outros.

Eixo 2 - Demanda Habitacional e Oferta do Programa:

O municipio de Aracruz, como regra geral do Programa, foi incumbido de gerar os
cadastros das familias a serem beneficiadas, seguindo tanto critérios nacionais como

municipais como veremos a seguir.

Selecdo dos beneficiarios: critérios federais

O Decreto n° 6.626 dispde sobre os critérios nacionais e 0s critérios adicionais
municipais para priorizagdo de candidatos a beneficiarios do Programa Minha Casa
Minha Vida - PMCMYV e dé& outras providéncias.

Art. 2° S&o considerados critérios nacionais de priorizacdo para a selecao de
candidatos ao PMCMV - Programa Minha Casa Minha Vida: | - familias
residentes em areas de risco ou insalubres ou que tenham sido desabrigadas;
Il - familias com mulheres responsaveis pela unidade familiar; 11l - familias de
gue facam parte pessoas com deficiéncia. (DECRETO n° 6.626, DE 30 DE
ABRIL DE 2015)
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A selecdo das familias baseia-se principalmente pelo limite de renda mensal,
estipulado de R$ 0,00 até R$ 1.600,00, na €poca, e isso acabou provocando algumas
distorcbes no processo do Programa. As unifes conjugais formalizadas -
casamentos, por exemplo, passaram a ser evitadas, ndo sendo exibidas por quem iria
fazer a inscricdo, pois caracterizaram o aumento na renda que deveria ser declarada
no momento do cadastro, 0 que poderia representar a exclusédo quase que imediata
desse beneficiario. Outras questdes estdo relacionadas a algumas categorias que
acabam sendo priorizadas no processo de selecao: familias residentes em areas de
risco ou insalubres ou que tenham sido removidas, familias com mulheres

responsaveis pela unidade familiar e familias com portadores de deficiéncias.

As prioridades, sado sim necessarias, mas alimentam em si fortes ideias, que muitas
vezes sdo mantidas pela visdo de que os conjuntos habitacionais do PMCMV séo
lugares feitos apenas para os “pobres”, “favelados”, “velhos” “deficientes” e “mulheres
solteiras”. E isso é notoério na vivéncia do espago externo (do restante da cidade em
relacdo ao conjunto habitacional) e do espaco interno (entre os proprios moradores),

a falta de pertencimento ao local torna-se evidente.

Segundo a legislacao federal, as familias devem ser selecionadas, se enquadrando
no maior numero de critérios nacionais, a serem atendidas por meio de sorteio. Além
disso, exige-se que 3% das unidades sejam reservadas para idosos e outros 3%
reservadas para deficientes, 0 municipio seguiu esse critério, porém, apenas 12

unidades destinadas a esse publico, foi insuficiente devido a grande demanda.

Sendo assim, na pratica, esse processo se mostrou bastante desconexo, nada
transparente e, especialmente, impréprio para o atendimento de uma populagdo com
alta vulnerabilidade social que, na pratica, ndo entende o processo. Os beneficiarios
se registram no Cadastro Unico para Programas Sociais (CadUnico) — processado

pela CAIXA —, inserindo-se em uma “fila” de entrega de unidades habitacionais.

Neste sentido, quanto a infraestrutura local, percebemos que no caso analisado nao
houve uma articulacdo planejada entre a inser¢cdo da nova demanda gerada pelo

empreendimento e a provisdo de servicos, comércio e equipamentos urbanos.
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Selecédo de beneficiarios: critérios municipais

Em Guarana, Aracruz, a definicdo de critérios foi estabelecida pela Resolu¢do n°01
de 20 de novembro de 2014, a mesma dispde sobre os parametros municipais do
processo de selecdo de familias beneficiarias do Programa Minha Casa Minha Vida,

no ambito do Programa Nacional de Habitagdo Urbana PNHU.

Para a obtencéo dos critérios locais foram analisados alguns municipios que aderiram
ao Programa sendo: Uberlandia (MG), Uberaba (MG), Aparecida do Norte (SP) e
Itatiba (SP).

Art. 3°. Sao considerados critérios municipais, devidamente aprovados pelo
Conselho Municipal de Habita¢cdo - CMH em reunido realizada no dia 29 de
abril de 2015, os seguintes itens: | - familias que residam h&a 5 (cinco) anos
ou mais no Municipio de Itatiba e que tenham composicao minima de 2 (duas)
pessoas, exceto para idosos e deficientes; Il - familias que residam ha 5
(cinco) anos ou mais no Municipio de Itatiba e o responsével ou o cénjuge
sejam naturais do Municipio de ltatiba; Il - familias que residam ha 5 (cinco)
anos ou mais no Municipio de Itatiba e sejam associadas ha, no minimo 3
(trés) anos, a Entidades da cidade legalmente constituidas que desenvolvam
acles voltadas a aquisicdo, construcdo ou promocao de habitacdes de
interesse social ou moradias. (DECRETO n° 6.626, DE 30 DE ABRIL DE
2015)

A elaboracdo dos cadastros e a indicacdo dos beneficiarios para o
empreendimento em Guarana, foi feita pela prefeitura municipal, a mesma criou uma
comissao propria para apurar os cadastros feitos, essa comissdo era composta por
membros da comunidade local, um assistente social da secretaria de habitacao,
agente de saude, e o lider comunitario de Guarana apenas, entre outros que de acordo
com os dados do cadastro dos beneficiarios, tinham a autonomia de julgar quem
estava apto ou ndo para ser selecionado pela CAIXA, e para fiscalizar de certa forma

o periodo de cadastramento.

Um critério obrigatério e eliminatério de sele¢cdo de beneficiarios comum aos
municipios analisados e que o municipio adotou foi a obrigatoriedade de residéncia
Nno municipio por um determinando tempo, e em Aracruz foi determinado um tempo
minimo de 5 anos para a participacdo do Programa--. Esse critério gerou muitos

conflitos, pois em varios casos impede o cadastro do morador que tem origem e
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trabalho em outro municipio, mas que foi obrigado a abandona-lo justamente por falta

de condigdes financeiras de ali permanecer.

Numa avaliacdo imediata, foi possivel constatar uma significativa disparidade entre
localizacdo da oferta e distribuicdo da demanda. Por outro, as 348 unidades
produzidas ndo dariam conta do déficit habitacional da regido de Aracruz — que
andaria por volta de 1.674 mil unidades (ISJN, 2015). Esse fato se agrava, pois ha um

crescimento anual de 12% dessa demanda.

O trabalho técnico Social que deveria ser feito com a comunidade, antes, durante e
depois do processo, apenas o projeto foi iniciado, durante a construcdo do
empreendimento e ndo antes, como definido na regra geral do programa, e ainda néo
houve a efetivacdo do mesmo ao longo do processo que ainda estava em andamento,
nao havia uma equipe qualificada que desenvolvesse esse trabalho, sendo a equipe

modificada véarias vezes nesse periodo, estando atualmente em andamento.

Eixo 3 - Desenho, Projeto e Producéao

Assim como no Caderno Observatorio das Metropoles, discutimos sobre as
caracteristicas dos espacos internos das edificacbes e as areas externas do
empreendimento e seu processo construtivo, analisando a tipologia habitacional,
implantacéo, estratégias de padronizacdo da producdo e adequacdo das propostas

diante da demanda e do perfil das familias beneficiadas pelo Programa.

O modelo arquitetbnico adotado pelo Programa segue um estilo padrdo, tanto na
composicao projetual como na execucdo da obra. Em Guarana o modelo adotado
segue a mesma linha, o empreendimento, apresenta a tipologia de conjunto
habitacional, com casas geminadas, concebido com unidades habitacionais de um
pavimento em um loteamento com 348 unidades. Essas unidades estéo divididas em
13 quadras (figura 11), contando com duas areas destinadas para espacos publicos,

gue ainda estdo sem uso definido, gerando inseguranca devido sua localizacéo.
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Figura 11: Loteamento Nair Tosta Belf- Divisdo das unidades habitacionais em
quadras.

Fonte: Arquivo pessoal, 2016

O projeto conta com duas tipologias de planta, uma compreende espacos “acessiveis
ao cadeirante” e a outra ndo, as unidades possuem dois quartos, um banheiro, uma
cozinha e uma sala (jantar e estar), além do espaco de lavanderia localizado no
exterior da casa. As figuras 4 e 5 apresentam as plantas das duas unidades. (PMA,
2017)

Figura 12: Fotografia da Planta da unidade habitacional com acessibilidade plena,
apenas para ilustrar o acesso para cadeirante.
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Figura 13: Fotografia da Planta da unidade habitacional sem acessibilidade plena,
apenas para diferenciar acessos.
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Em acesso ao processo do empreendimento, foram encontradas informacdes
contidas no memorial descritivo do empreendimento, elaborado pela empresa e
proprietaria até entdo do terreno, onde estabelecia caracteristicas locais, contendo

dados sobre a estrutura urbana, modelo de ocupacéo e tipologia habitacional.

Em sua estrutura urbana, o projeto deveria ter caracteristicas populares, com
habitacdes de padrdo de acabamento popular para uma renda familiar de 0 a 3
salarios minimos, tendo a intencdo de atender as recomendacdes especificas do
PMCMV. Nesse sentido, é reafirmado cada vez mais a incompatibilidade do projeto

com a realidade local.

De acordo com o memorial, por se tratar de uma zona da cidade com vocacéo
residencial, o projeto atenderia a demanda populacional da &area, porém isso nao
ocorreu, pois, na demanda selecionada a maioria das familias beneficiarias eram
oriundas de regides centrais do municipio e afins, e ndo do distrito de Guarana
propriamente dito, e com isso poucas familias ja residentes de Guarana, foram

selecionadas.
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O condominio tinha ainda a proposta de ter sua estrutura compativel com a do
entorno, ndo afetando a qualidade de vida das pessoas que la residiam, mas essa
promessa também ndo foi cumprida, pelo fato de sua estrutura ter sido elaborada com
critérios totalmente opostos aos que lhe foram sugeridos, as casas tinham um padréo
préprio (seguiam um padréo pré-definido, independentemente da localidade) que ndo
tinha ou conseguia se conectar com o entorno, além disso o terreno se encontra em
uma area bastante afastada do perimetro urbano de Guarana (centro), ndo tendo
muita vizinhanca, e a que tinha, foi afetada de maneira bastante expressiva, com a
chegada dos novos moradores, que eram desconhecidos, e estando também préximo
a areas de preservacdo ambiental o que o distanciava cada vez mais de uma possivel

integracdo com a area urbanizada do distrito em questao.

Como o financiamento adotado para a inser¢cdo do Programa no municipio foi o
modelo FAR, o seu modelo de ocupacéo, estava entdo intrinsecamente sob o dominio
da empresa responsavel, AB Empreendimentos, onde a escolha e o local do terreno,
foi executada pela mesma, para a implementacao do empreendimento, sendo a area
total de 106.857,87 m2, e 14.090,52 m2 destinados a construcao.

Voltando a configuracdo existente, verificamos as dificuldades colocadas pela
disposicéo das unidades que, de modo geral, sdo bastante préximas umas das outras

e ndo configuram espacos de convivéncia.

Na tipologia habitacional, ainda seguindo dados do memorial, a unidade adotada tipo
casa, seria padronizada em um Unico tipo, para efeito de custos, tendo o seguinte
programa interno: living, cozinha/area de servico, sanitario social e 2 quartos, com o

total de area privativa de 40, 38 m2.

Destarte, um ponto ainda a ser considerado é relativo a organizacdo interna das
casas, pois ja foi apontado questdes relevantes sobre o modelo de familia imposto
pelo Programa, sendo o casal e 2 filhos, principalmente devido, a divisdo e dimenséao
dos comodos, pois, a grande maioria dessas familias beneficiarias, possuem mais de
5 componentes, e apenas 2 quartos nao seriam suficientes para se ter o minimo de

conforto, além do que, algumas familias precisam desenvolver um trabalho
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remunerado em casa por razfes diversas, mas principalmente pela necessidade de

aliar atividades de reproducdo com as de producéao.

Junto a isso, os resultados dos dados do questionario mostraram uma grande
diversidade de composicdes familiares, confirmando a inadequac¢édo de um dnico tipo
de arranjo interno: o de “2 quartos”. Acrescenta-se a isto o fato dos sistemas
construtivos utilizados no PMCMYV invariavelmente serem fechados, ou seja, eles nédo
dialogam com outros sistemas. Porém, mais do que isto, ndo comportam alteracoes,
o0 que significa que os moradores tém pouca flexibilidade para [re]organizar seus

espacos de vida de acordo com suas necessidades.

A especializacao do lar em mero espaco de reproducéo da vida social € adequada ao
rendimento do capital produtivo por concentrar o trabalho na fabrica. Se versdes desse
modelo, com varias tipologias — 1, 2, 3 e até mais quartos — jA se mostraram nao
adequados para atender familias que ndo a de casal com até dois filhos, do mesmo
sexo, sua reducdo a uma Unica tipologia — 2 quartos — se mostra ainda mais

inadequada.

Eixo 4 - Insercédo Urbana e Segregacao Socioespacial

Para analisar as condi¢Bes de acesso a cidade pelos novos moradores, e ao proprio
ndcleo urbano no qual esta inserido o empreendimento, em termos de infraestrutura,
servicos, equipamentos, € necessario discutir sobre os processos de periferizacao,

guetificagdo, e o reforgo da monofuncionalidade e privatizacao da urbanizagéo.

Como ja mencionado, o empreendimento esta inserido numa regido distante do centro
urbano de Aracruz, o seu acesso € feito por via Unica, e assim como na maioria dos
empreendimentos do Programa nao se implantou usos comerciais e servi¢os locais,
e a situacdo se torna um pouco mais critica em relacdo a monofuncionalidade e
segregacao, devido a implantagcdo das grandes quadras fechadas e com pouca

articulagédo com o entorno.

A construcdo de um conjunto habitacional nesse modelo, proporcionou o surgimento

de um setor terciario informal improvisados nas proprias unidades, com a finalidade
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de oferecer produtos basicos aos moradores, que ao mesmo tempo se consolida
como alternativa de geracdo de renda e sobrevivéncia sob um estado de total
precariedade, sendo que esses pequenos comercios, em geral, contrariam as préprias
regras do Programa e da ocupacdo das unidades. Isso demonstra uma das
contradicdes do Programa, que se, por um lado, avanca na formalizacdo da moradia,

tende a impulsionar novas formas de informalidade e desigualdades.

A precariedade dos espacos coletivos e a auséncia de espacos publicos que
estimulem a integracdo e sociabilidade no empreendimento e com a vizinhanca
reforcam ainda mais uma urbanizacao privatizada que leva a acentuar a segregacao

e guetificacdo dos menos abastados.

Ha ainda outros aspectos da segregacdo urbana que devem ser observados néo
apenas direcionadas as condicdes fisicas e territoriais do empreendimento, mas
considerar também o efeito que 0 morar nesse novo assentamento tem sobre a vida
das familias. A andlise dos questionarios demonstrou um pouco essa percepg¢ao sobre

a melhora/piora das condi¢des de vida na cidade em relacdo as moradias anteriores.

De maneira geral, os altos indices de satisfacdo com a propriedade privada e regular
da moradia, contrastam com percepcbes de piora no acesso aos transportes,

COMErcios e servicos.

Para muitas familias, o Programa apareceu como esperanca de estabilidade,
proporcionada em grande medida pela propriedade privada. Ao mesmo tempo, 0s
novos custos de vida, a formalidade, a distdncia em relacdo ao emprego e a
“desterritorialidade” levam a uma situacdo de risco de ndo permanéncia que tende a

conduzir as familias a um novo ciclo de nomadismo urbano involuntario.

Atualmente o empreendimento esta com mais 80% de suas unidades habitacionais
ocupadas, pelos beneficiarios, porém recentemente alguns eventos de violéncia
urbana foram notificados nesta localidade, ver Figura 14. Nao se sabe ao certo se o
evento envolveu diretamente algum morador do local, porém as noticias vinculadas

as midias televisivas e virtuais apresentam relatos de uma investigacao policial que
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culminou em perseguicdo e detencdo de oito suspeitos que se abrigavam nas

dependéncias do conjunto habitacional.

Figura 14: Reportagem vinculada em 20/07/2017 no site da Gazeta Online sobre
apreensdo de drogas, armas e aparelhos de radiocomunicacdo em Guarana.
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Analise estudos de Caso

A escolha dos terrenos e as caracteristicas dos projetos sdo condicfes essenciais
para ‘“viabilizar” os empreendimentos. A selecdo de terrenos mais baratos, a
ampliacdo da escala e padronizacdo dos projetos tornam-se assim estratégias

financeiras essenciais no desenvolvimento do PMCMV.

No entanto, verificou-se que, mesmo em situacdes de doacdo de terrenos, muitas
vezes as administracdes locais ndo dispdem de recursos técnicos e administrativos
para investir em melhores projetos, ficando estes ainda sob a responsabilidade das

empresas, que seguem entdo a mesma padronizagéo aqui observada.

Com relagéo ao processo de definicdo da demanda foram evidenciadas, em diversas
situacdes, a falta de transparéncia na constru¢do dos cadastros e nos processos de
sorteios e a demora ha entrega da lista dos beneficiarios para a Caixa. Tais problemas
tendem a dificultar a execucédo do trabalho social e a facilitar a acado do trafico e de

milicias, que passaram a controlar varios empreendimentos.
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4 DIAGNOSTICO ARACRUZ

Neste capitulo, foi desenvolvida uma analise, do municipio de Aracruz e do distrito de
Guarana, por meio de diagndstico, abrangendo caracteristicas gerais da cidade, como
sua consolidacéo urbana, desenvolvimento econémico, gestdo habitacional, situacao
do quadro habitacional atual no municipio, a implantacdo do PMCMV na regido, e
tendo também uma caracterizacdo do sitio em questdo (Guarand), contendo
informacgdes sobre o perfil dos beneficiarios, e 0 como o “bairro novo” se integra e se

comporta frente a comunidade local.

4.1 A CIDADE, O QUADRO HABITACIONAL E O PMCMV

A cidade de Aracruz, esta situada no litoral norte do estado do Espirito Santo, na
Microrregido de Planejamento Rio Doce (Lei n°® 9768/2011), sendo que seus principais
acessos se dao por via terrestre, pela BR101 distante 78,9 km da capital ou ES010,
estando 80,4 km distante de Vitoria, e por via maritima pelo Portocel (Porto situado
em um de seus distritos Barra do Riacho), ou por atracadouros distribuidos pela costa.
(PMA, 2017)

A fundacédo do municipio data do ano de 1556 com a colonizacéo, pelos jesuitas que
buscavam a evangelizacdo dos indios que ocupavam o territrio, incialmente
nomeado de Aldeia Nova, mas somente no ano de 1848, com a Resolucdo n.° 2,
passa a ser considerado como Municipio de Santa Cruz (hoje Aracruz), com sede na
Vila de Santa Cruz, sendo essa sua data oficial de implantacdo como Municipio. E ha
também no século XIX um marco na regido pela colonizagéo italiana, responsavel
entdo pelo desenvolvimento da cidade até meados do século XX. No ano de 1943, o
Decreto Estadual n.° 15177 da o nome de Aracruz, ao Municipio, cujo significado

indigena é “Altar da Cruz”, que até entdo chamava-se Santa Cruz. (SAAE, 2009)

O municipio, € composto de quatro distritos além do distrito sede, conforme figura 15,
sendo: Guarand, Jacupemba, Riacho e Santa Cruz, o0 mesmo esta situado a norte

com Linhares, a oeste de Jodo Neiva e Ibiragu, a sul com fundéao e a leste com o
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Oceano Atlantico. Esta localidade é marcada pela existéncia de aldeias indigenas,
conforme figura 16, como Caieiras Velha, Boa Esperanca, Iraja, Comboios,
Piraqueacu e Pau Brasil, mas no territério municipal apenas trés areas indigenas sao
reconhecidas: area indigena Tupiniquim, Comboios e Caieiras Velha I, tendo
respectivamente 14.282 ha.,3.893 ha. e 58 ha. (PLAMOB, 2014)

Figura 15: Mapa de localizag&o e distritos de Aracruz
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Figura 16: apresenta o mapa politico do municipio contendo a subdivisdo em distritos,

a localizacao das terras indigenas.
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Quanto ao desenvolvimento econémico como ja mencionado, Aracruz € um municipio
ainda em desenvolvimento tanto no setor econdmico como em outras areas, mas a
presenca de industrias, tem facilitado o andamento de seu crescimento.

A economia de Aracruz ja esteve diretamente ligada a producéo agricola, na década
de 60, e por ser um nucleo urbano o municipio tinha a responsabilidade de promover
a interacdo entre o campo e 0s centros consumidores da Regido da Grande Vitoria.
Porém, em 1970, com a chegada de industrias no municipio, principalmente a Aracruz
Celulose, nota-se um crescimento econdémico, e um acréscimo na producao industrial,
e de acordo com FSJB, 2017:

Os reflexos desse cenario foram decisivos na histéria da regido, enquanto
nos grandes centros estes projetos se adaptam a estrutura urbana, em
Aracruz a proépria cidade reconfigurou-se para atender as exigéncias do
mercado. Destacam-se 0s grandes aportes de investimentos para a
adequacao do territério as cobrancas logisticas determinadas pelo capital
internacional, bem como a timida contrapartida as exigéncias urbanas da
crescente populagdo. (FSJB, 2017)

Com a implantagao deste complexo industrial o Municipio de Aracruz, “que era um
obscuro e pobre Municipio de base econémica agricola e madeireira” (PIQUET,1998),

sofreu intensas modificagdes em sua estrutura socioecondémica. (CO, 2013)

Nesse mesmo periodo, as empreiteiras contratadas para a implantacéo do
projeto absorvem cerca de 15.000 empregados. A cidade de Aracruz e o
povoado Barra do Riacho, onde se localiza a fabrica- crescem
desordenadamente, sem contar com infraestrutura que possa, ainda ha um
patamar minimo, dar condi¢des de vida urbana a esses trabalhadores. Uma
vez que a regido se tornara polo de atracdo de fluxos migratorios,
seguramente superiores aos postos de trabalho existentes, generaliza-se o
guadro de caréncias urbanas (PIQUET, 1998).

A estrutura econ6mica municipal atualmente esti voltada para o setor industrial.
segundo dados do IBGE (2017), no ano de 2011, 60,2% do PIB (Produto Interno Bruto)
municipal procedeu da producgéao industrial. Em relag&o a 2010, houve um aumento de

31,28% no PIB industrial do municipio.

Este avanco foi sustentado até os anos 2000, quando, de acordo com dados do IBGE
durante os anos de 2005 e 2009, o PIB do municipio passou de R$ 2.258,3 milhdes
para R$ 1.975,9 milhdes, significando em uma reducao de -12,5%, apesar de que 0
PIB estadual tenha sido aumentado em 41,4% neste mesmo periodo. Essa diminui¢ao
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provocou uma consideravel queda na participacédo do PIB municipal no estadual, pois
em 2005 o PIB do municipio representava 4,78% do PIB do estado do Espirito Santo,
mas no ano de 2009 caiu para 2,96%.

Este quadro mudou recentemente, conforme observado no Tabela 01, pois demonstra
gue o PIB municipal voltou a crescer e em 2011 atingiu R$3.410.771,00, sendo o 8°
maior PIB do estado (IJSN, 2013).

Tabela 01: Evolugéo do PIB municipal, entre 1999 e 2012

PIB Municipal
R$4.000.000,00

R$3.500.000,00
R$3.000.000,00
R$2.500.000,00
R$2.000.000,00
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R$500.000,00
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Fonte: IBGE (2017). Elaborado pelo autor

4.1.1 O Sitio — Guarana

O distrito de Guarana surgiu inicialmente de uma vila, por volta do ano de 1898,
nomeada em 1915 por Ribeirdo da Linha- Ribeirdo por existir um rio que passa pela
localidade e “da Linha”, por causa a linha telegrafica que possuia, instalada pelo
engenheiro Aristide Arménio Guarana (PROJETO MEMORIA, 2008).

O nucleo populacional da area da atual vila e distrito de Guarana, nasceu com
0 nome de Ribeirdo, na cabeceira do rio Ribeirdo ou Araraquara,
provavelmente o maior rio em extensdo do municipio de Aracruz, embora ndo
de todo navegavel (COUTINHO, 2006).
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Atualmente a vila é chamada de “Guarand”, tornando-se distrito desde de 1931. Mas
somente no dia 31 de dezembro de 1943, segundo o Decreto Estadual 15.177, ocorre
a mudanca de titulacdo do distrito de Ribeirdo da Linha para o atual nome Guarana
(COUTINHO, 2006).

Guarana esta localizado no municipio de Aracruz, norte do Espirito Santo, sendo um
de seus distritos, e € cortado pela BR101, inaugurada em 1970, que corta 25
quildmetros dentro do municipio de Aracruz. Possui uma area territorial com 205
quildmetros quadrados estando a 90 km de distancia da capital, Vitoria. (PROJETO
MEMORIA DE GUARANA, 2008).

A area territorial esta dividida pela Sede do distrito e pelas comunidades da zona rural
pertencentes a esta localidade, sendo: Assombro, Cérrego Alegre, Trés Irmaos, Trés
Irmaos de Jequitib4, Ribeirdo do Meio, Ribeirdo do Sapé, Sao Luis, Equador, Retiro e
Cérrego D’Agua.

A populacéo do distrito de Guarana cresce a cada ano, tendo aproximadamente mais
de sete mil habitantes atualmente. Um dos motivos para o aumento populacional no
distrito de Guarana é justificado pela proximidade com a Sede de Aracruz, e pelo
cultivo de café. De acordo os dados do IBGE de 1991 o numero de habitantes era de
3.850 e em 1997, aproximava-se de 5.000 habitantes. De 1997 até 2008, o distrito
cresceu no numero populacional e ultrapassou 6.000 habitantes. (PROJETO
MEMORIA DE GUARANA, 2008).

Guarana conserva uma identidade com forte vinculo rural, como as demais cidades
do interior do estado, referente a tipologia urbana e arquitetbnica, bem como a
estrutura econdmica. O bairro apresenta um ambiente rustico, destacado por sua
intensa atividade agricola, a sede do distrito proporciona a populacéo local acesso a
equipamentos e servigos intermediarios, ou seja, alguns equipamentos ali existentes

evitam o deslocamento a Sede municipal.
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Figura 17: Localizacdo de Guarana

Fonte: Elaborado por FSJB (2017)

4.1.2 O Quadro Habitacional no Municipio

O municipio de Aracruz na década de 1970 passou a ser alvo de grandes
investimentos industriais, provocando assim, impactos de ambitos sociais,
econdmicos e ambientais, refletindo na qualidade de vida da sua populacao e que até

atualmente ainda ndo foram solucionados.

A criacdo da Aracruz Celulose por exemplo, em 1972, foi um fator importante e
determinante para o crescimento urbano no municipio, pois, a mesma, tinha um
projeto cujas caracteristicas eram de aspecto rural, exploracdo agricola de mao de
obra especializada e capital limitado, porém, essas particularidades concentraram a
propriedade fundiaria provocando o aumento dos precos das terras e dos imoveis,
impulsionando a expulsdo do homem do campo, inclusive de indigenas. (CO, apud
ABE, 1999)

Nesse contexto, ha também uma mudanca significativa na organizacéo social local,
devido a alteracdo da evolugéo da estrutura monetaria, urbanizacdo e sazonalidade
nas ocupacgodes. “Ocorre forte deslocamento migratério do campo para a cidade sede,

que contava entdo com 5500 habitantes” (PIQUET, 1998). Por empreiteiras
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contratadas que absorveram cerca de 15.000 empregados, provocando uma

desorganizacdo na cidade de Aracruz e no seu entorno. (CO, apud ABE, 1999)

De acordo com Coutinho (2006), desde 1972, data de criacdo da entdo Aracruz
Celulose, muitos trabalhadores de todo o pais e até do exterior, se instalaram no
municipio para montar a fabrica, porém, “o municipio ndo tinha condigdes de receber
todo esse contingente, devido a grande demanda de pessoal que a fabrica de celulose
exigiria”. (CRUZ, 1997)

E com este cenario, surgem também as demandas habitacionais no municipio, onde
acontecem algumas iniciativas, que tentam de alguma forma amenizar esse
acréscimo populacional, tendo entdo no ano de 1968 a inauguracdo do primeiro
conjunto de casas feitas pelo Banco Nacional de Habitacdo (BNH), e logo em seguida,
no ano de 1976 h& a inauguracdo do segundo conjunto residencial, contendo 120
novas unidades habitacionais, construido pelo Sistema Financeiro Habitacional
(SFH). (CRUZ, 1997)

Recentemente, Aracruz, se transforma novamente em um grande poélo, que atrai
investimentos industriais anunciados ou que ainda estdo sendo instalados. Alguns
desses investimentos previstos ou em instalagdo podem ser citados: Complexo da
Fibria Aracruz e a sua ampliacdo; a exploracdo petrolifera e os investimentos em
logistica; o Porto da Barra do Riacho - Portocel; o plantio de florestas de eucalipto em
toda a regido; o Estaleiro Jurong; a Carta Fabril; a Nutripetro; a Imetame; a Petrobras;
e outros investimentos, principalmente de ordem logistica, com aporte financeiro
originario dos cofres publicos. E no decorrer da histéria, a consolidacdo dessas
instala¢des industriais fizeram os indices de urbanizacdo aumentarem rapidamente

no municipio de Aracruz. (PMA, 2017)

A estimativa da populag¢do do municipio de Aracruz, segundo dados do IJSN (2018) &
aproximadamente de 98.393 habitantes em 2017, representando em torno de 2,54%
da populacdo do estado do Espirito Santo, sendo que apenas 24.953 possuem

Cadastro Unico atualizado nos ultimos trés anos, representando apenas 25% da
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populacdo municipal, tendo ainda 13.853 considerados como pobres e 7.641 estando

em situagao de extrema pobreza.

Em relacédo ao déficit habitacional a cidade de Aracruz, localizada na regido do Rio
Doce, é considerada uma das cidades polos de influéncia regional e com maior
concentracéo de populacao ocupando a 92 posi¢cdo com 2,54%. A soma das variaveis
desse déficit indica que 1.674 familias vivem em condi¢cdes habitacionais
inapropriadas no ano de 2014 (IJSN, 2015) e 1.886 familias no ano de 2015 (IJSN,

2015) significando um aumento de 12% ao ano.

Segundo o Instituto Jones dos Santos Neves (2016), estdo cadastrados no CadUnico,
em Aracruz, 259 familias que vivem em domicilios precérios, essas condi¢cdes séo
evidentes em todas regides do municipio, estando com mais frequéncia em
assentamentos subnormais, 43 familias estdo em condicdo de coabitacdo familiar, de
acordo com Censo de 2010, porém, essas informa¢cfes podem ndo representar a
realidade atual.

A inadequacao de domicilios, nota-se a caréncia de infraestrutura basica, ligada
diretamente ao abastecimento de agua e esgotamento sanitario, este cenario se
concentra principalmente, em familias de menor renda, Levando em consideragdo que
0S assentamentos precarios existentes no municipio foram influenciados pela
dindmica agricola do passado, quando o éxodo rural era um dos fatores
preponderantes para urbanizacao de Aracruz. Hoje, a baixa representatividade desse
setor na economia resulta em pouca relagéo entre as dinamicas habitacionais urbanas

e as atividades agricolas no campo.

4.2 RESULTADOS DO PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA SOB A
PERCEPCAO DOS BENEFICIARIOS

Depois das analises realizadas nos estudos de caso, a partir dos eixos, sobre o papel
dos agentes que integravam tais organizacdes institucionais nos processos de tomada

de decisdo e da constatacdo de problemas que revelam a ampla ligagdo entre
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segregacao espacial e as mas condi¢cdes de insercdo urbana, vamos discorrer um
pouco sobre a escala da unidade doméstica, com a intengdo de compreender quem
séo os beneficiarios, identificando se suas necessidades e anseios por um nova
moradia foram atendidos e como estes se apropriam das unidades habitacionais,
respondendo de certa forma, assim a questéo inicial: O Programa Minha Casa Minha

vida e a questéo habitacional no municipio de Aracruz: solugédo ou mais problemas?

Com base nos resultados obtidos com os questionarios aplicados pelo autor da
pesquisa em questdo, e dados sobre o processo de sele¢do dos candidatos devido
ao acesso ao cadastro dos beneficiarios em termos gerais, é possivel relatar algumas
particularidades comuns as familias atendidas pelo PMCMV. Como se observa,
apesar do Programa se destinar a familias com rendimento médio variavel de zero a
trés salarios minimos, constata-se a presenca de familias fora do perfil, e que até
mesmo nao fizeram parte do processo de inscricdo, mas que adquiriram a unidade

posteriormente por outros meios.

Ao descrever um perfil do responsavel pelo domicilio, € possivel apontar que o chefe
familiar € mulher, sem cbnjuge e com pouca escolaridade. Isto porque: 90% dos
domicilios sdo chefiados por mulheres das quais a metade ndo tem conjuge e 44%
das titulares ndo concluiram o ensino fundamental. Sobre as condi¢bes de moradia
anteriores a mudanca para os empreendimentos, como destacado, 62% do total
origina-se do aluguel (incluindo aluguel social) e outros 17% residiam em domicilios
cedidos. Quanto a situacdo fundiaria, mais ou menos 30% do total dos beneficiarios
afirmaram ter sido moradores de areas precérias, e outros 15% declararam ter residido
em areas de risco. Dessa forma, nesta perspectiva, a hova moradia representa
melhoria consideravel para esta populacéo. (OBSERVATORIO DAS METROPOLES,

2015 E PMA, 2017)

Contudo, a adesao deste modelo habitacional implantado em condominios fechados
multifamiliares trouxe alguns problemas para os moradores da Faixa 1. Nos estudos
de caso, conforme se pode constatar pelos questionarios, a média de habitantes por
Unidade Habitacional € de aproximadamente 3,6 pessoas. Porém, ha um percentual

acima de 8% dos domicilios com seis ou mais moradores, portanto, ultrapassa o
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indicado para unidades com dois quartos, isto €, no maximo trés pessoas por
dormitério, configurando-se numa situacdo de densidade excessiva do domicilio.
Apesar de se tratar de um baixo percentual, destaca-se a tendéncia de crescimento
deste problema, ja que a metade dos responsaveis pelos domicilios encontra-se na
faixa etaria entre 17 e 39 anos, logo poderdo vir a ter filhos nos préoximos anos.
(OBSERVATORIO DAS METROPOLES, 2015 E PMA, 2017)

Ainda com relacdo as unidades habitacionais, suas dimensdes reduzidas e a area
total de 38,31 m2 (Unidades analisadas pelo Observatoério das Metrépoles) e 40,38 m2
(Unidades de Guarana) merecem destaque especial. Mesmo que tenham seguido as
orientacdes de tamanhos minimos aceitaveis por compartimento estabelecidas nas
normativas do Programa, o padrdo contratado foi considerado inadequado as
necessidades basicas pela ampla maioria dos moradores. Aproximadamente metade
das familias consideraram o apartamento e casa térrea pequenos, e quase 15%
acham a distribuicdo dos coémodos inadequada. (OBSERVATORIO DAS
METROPOLES, 2015; PMA, 2017)

Este fato é reforcado quando as familias sdo perguntadas sobre a falta de algum
comodo da moradia anterior e a qual eles se refeririam. Em média quase a metade
das familias afirmou sentir falta de algum cémodo da antiga moradia, com realce para
26% que sentem falta de jardim ou quintal, enquanto mais de 8% sentem falta da area

de servico e quase 7% da antiga cozinha.

Apés alguns anos da mudanca para os empreendimentos, grande parte das familias
realizaram alteraces em seus domicilios, em que muitas vezes se relacionam a
ampliagdo da unidade, independente se as normas do programa, a planta da unidade
e o0 sistema construtivo adotado impedissem qualquer iniciativa de ampliacdo. As
reformas mais recorrentes foram o assentamento de revestimento de pisos e paredes.
Porém uma alteracdo que chamou atencdo foi a retirada da pia da cozinha; nesse
caso, o tanque de lavar roupa acumula essa funcdo. Esta pequena alteragdo é
complementada com a distribuicdo de mobiliario um tanto peculiar para alguns
apartamentos e casas, nos quais a geladeira foi deslocada para a sala ou tiveram a

necessidade de se desfazer de algum movel ou eletrodoméstico por ndo terem
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dimensdes que se encaixassem na nova moradia. Este fato reforca a insatisfacao dos
moradores com o tamanho reduzido do nucleo de servico da unidade habitacional.
(OBSERVATORIO DAS METROPOLES, 2015 E PMA, 2017)

Apesar do Programa ignorar a necessidade de previsdao de comércio ou de qualquer
outra atividade produtiva e da proibicdo deste tipo de uso dentro do condominio, as
familias tém transformado quartos e principalmente a sala das suas residéncias em
comeércios ou oficinas de trabalho. No caso dos pequenos comércios e servicos, além
do interesse de algumas familias que buscam complementar a renda domiciliar,
constata-se a necessidade devido as mas condi¢cdes de inser¢cdo urbana dos
empreendimentos. (OBSERVATORIO DAS METROPOLES, 2015)

As informacdes obtidas com base em perguntas que comparam o domicilio atual
(PMCMV) ao anterior no tocante a melhoria, manutencéo, ou piora no acesso a
infraestruturas urbanas e aos servicos indicaram que em alguns aspectos ha uma
piora expressiva nos casos de estudo, com destaque para 0s servi¢os de transporte
publico e de iluminacédo publica. mesmo vale para o acesso ao local de trabalho, a
escola, ao posto de saude e ao lazer, para 0s quais boa parte das familias passaram

a despender mais tempo nestes deslocamentos.

Ao se avaliar a satisfacdo do morador com a nova residéncia, constata-se que as mas
condicBes de insercao urbana parecem num primeiro momento ser suplantadas pelo
sonho da casa propria. Porém, este alto indice de satisfacao, em média 90% do total,
€ contraposto em pelo menos dois pontos: primeiro, quando em torno de 20%
afirmaram preferir morar na casa anterior; segundo, quando aproximadamente 40%
dos chefes de domicilios dos condominios admitiram ter pensado na possibilidade de
mudar de moradia alegando como principais motivos a distancia no acesso aos

servigos basicos e a inseguranca.

Todavia, ndo bastassem os problemas vinculados a localizagdo dos condominios na
cidade associados as condicbes de segregacdo em que se encontram, outros
problemas também devem ser destacados, os quais foram constatados nas

entrevistas e confirmados quando da aplicacdo dos questionarios. Mencionaram-se
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algumas irregularidades com relacéo a apropriacdo das unidades, como o repasse a
familiares, ainda que ndo sejam assumidas pelos atuais moradores, 0s quais
enfatizaram que o titular do domicilio passava os finais de semana nos apartamentos
e, ainda, ndo fosse a distancia do local de trabalho, estariam morando naquela

unidade.

De acordo com o0s proprios moradores, ha casos de venda e aluguel dos iméveis,
cujos procedimentos e valores seguem o mercado imobiliario informal da periferia. A
colocacao dos imoveis a venda decorre muitas vezes da localizacédo periférica e da

distancia dos vinculos sociais existentes no local anterior.

Assim, como observado, 0s projetos trazem problemas ligados a fatores considerados
cruciais na sua formulacao. Primeiro, em termos de diversidade tipoldgica, pressupde-
se imprecisamente que todas as familias tenham um mesmo perfil, com os mesmos

habitos e composicdo, dada a unicidade dos projetos.

Nas tipologias das unidades adotadas (térreo, térreo mais um e térreo mais trés
pavimentos), o conteldo programatico dos empreendimentos mantém-se igual.
Blocos de apartamentos ou casas de dois quartos, banheiro, sala e cozinha
americana, alinhados e dispostos paralelamente. Cada condominio ou
empreendimento conta em geral apenas com o saldo de festas e alguns playgrounds
infantis de madeira, os quais em muitos casos ja foram destruidos ou desmontados,
ou como no caso de Guarana, que nao possui esse tipo de equipamento, segregando

ainda mais quem l|a reside.

Segundo, h& o impedimento de qualquer flexibilidade no uso da unidade habitacional,
desconsiderando-se a tendéncia do trabalho no préprio domicilio para complementar
a renda como estratégia de sobrevivéncia. Ademais, nega-se a progressividade da
construgéo pela familia beneficiada, assim como a possibilidade de escolha, dentre
outros projetos. Por ser um projeto fechado, fortemente vinculado ao sistema
construtivo, inviabiliza-se a expanséo da unidade ou o acréscimo de novo cobmodo em
funcdo da implantacéo de edificios multifamiliares justapostos, geminados, bastante

adensados, inclusive comprometendo a privacidade das familias beneficiadas.
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5 DIRETRIZES E PROPOSICOES

Neste capitulo, foram definidas algumas diretrizes e proposta, com base nas analises

feitas, tendo assim instrucbes que norteiam a implantacdo de um Programa

Habitacional de Interesse Social, com uma proposicado para o caso de Aracruz. E a

principio as diretrizes foram extraidas dos estudos de caso realizados seguindo a

mesma linha de pensamento dos eixos de analise adotados em ambos os estudos

5.1 DIRETRIZES PARA A IMPLANTACAO DE UM PROGRAMA HABITACIONAL DE

INTERESSE SOCIAL

As diretrizes elaboradas nesta pesquisa foram divididas em categorias, onde cada

categoria ou diretriz possui um objetivo especifico, conforme demonstrado na tabela

02.

Tabela 02: Diretrizes: Descricdo e Categorias

DIRETRIZES

CATEGORIA

OBIJETIVO

ARQUITETURA DO PROGRAMA: AGENTES E
OPERAGOES

Trata da discuss3o dos papéis e as relag6es dos diferentes agentes envolvidos na implementacdo do
Programa, dessa forma seguem as diretrizes:

DEMANDA E OFERTA DO PROGRAMA

Visa manter a articulagdo da demanda com a oferta produzida pelo Programa, procurando obter
uma compreensdo melhor sobre os possiveis beneficiarios, como o seu perfil, origem, definicdo do
processo de cadastramento das familias, bem como a aprovagdo do mesmo, ressaltando também a
importéncia do Trabalho Técnico Social a ser realizado, sendo assim seguem as diretrizes:

DESENHO, PROJETO E PRODUGAO

Aborda quais serdo as caracteristicas dos espacos interno e externo, das areas de intervencdo
estabelecidas por cada programa, seja de novas unidades, reformas e melhorias, regularizagdo ou
urbanizagdo, contendo os processos construtivos, as tipologias habitacionais, adequagdo das
propostas diante das demandas e dos perfis das familias beneficiadas pelo Programa.

INSERCAO URBANA E SEGREGAGAO

Diz respeito as condigbes de acesso a cidade pelos novos moradores, em termos de infraestrutura,
servigos, equipamentos, evitando processos de periferizagdo, guetificacdo, reforco da

SOCIOSEPACIAL monofuncionalidade e privatizagdo da urbanizagdo em curso.
Tem o objetivo de proporcionar e incentivar o uso dos instrumentos do Estatuto da cidade para o
LEGISLAGAO URBANA incremento da habitag&o de interesse social

Fonte: Elaborado pelo autor (2018)
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A Categoria Arquitetura do Programa: Agentes e operacdes é diretriz que trata sobre

0s papeis de cada agente que integra ou integrara a implantacdo de um possivel

programa, tendo algumas descrigdes conforme podemos ver na tabela 03.

Tabela 03: Diretriz: Categoria Arquitetura do Programa — Descricao

DIRETRIZES

CATEGORIA

DESCRICAO DADIRETRIZ

ARQUITETURA DO PROGRAMA:
AGENTES E OPERAGOES

I: Definir os agentes que participardo da implementac3o do programa de acordo com a demanda.

II: Definir as modalidades do Programa, atendendo as diversas realidades da populag&o local;

local.

1ll: Disponibilizar recursos técnicos e administrativos para investir em melhores projetos que atendam a realidade

perfil dos beneficiarios.

IV: Detalhar todas as etapas a serem executadas pelo Programa de habitac3o de interesse social, iniciando pelo

V: Dar ampla publicidade aos procedimentos do Programa e aos processos decisérios e de contratagéo.

habitag&o e de regularizag@o fundiaria, em atendimento ao interesse social;

Fonte: Elaborado pelo autor (2018)

J4 a Categoria Demanda e Oferta do Programa reflete sobre a origem dos

beneficiarios, levando em consideracdo as reais necessidades da familia a ser

atendida, tendo a supervido do Projeto Trabalho Técnico Social, buscando alinhar a

oferta do programa com a real demanda existente no municipio e regides, de acordo

com a Tabela 04.

Tabela 04: Diretriz: Categoria Demanda e Oferta do Programa - Descricao

DIRETRIZES

CATEGORIA

I: Definir a demanda relacionando a situag&o da familia ao Programa oferecido.

DEMANDA E OFERTADO
PROGRAMA

II: Criar equipe especifica e qualificada para a implementag&o do TTS (Trabalho técnico social), a ser executado antes,
durante, e depois da entrega das novas unidades, ou intervenc3o.

lll: Elaborar e implementar inicialmente o projeto do Trabalho Técnico Social, antecipando a escolha das familias, e
executa-lo durante todas as etapas do programa.

IV: Alinhar a oferta do programa a demanda que se tem, em determinada regido especifica

V: Efetuar o cadastramento e a selecio-habilitagdo das familias de baixa renda, segundo os critérios estabelecidos nesta
Lei.

VI: Estabelecer um sistema de informagdes que identifique as demandas habitacionais, com a adogdo de regras estaveis,
simples e concisas.

Fonte: Elaborado pelo autor (2018)

VI: Promover a cooperagdo entre os agentes publicos e privados no processo de urbanizagio, producdo de
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A categoria de Desenho projeto e producdo procurou evidenciar questdes sobre 0s
espacos internos e externos das unidades e também do conjunto habitacional como
um todo, buscando adequar o projeto as familias e ndo o contrario, evitando a
padronizacao, fazendo com que o beneficiario tenha possibilidades de uma expansao
futura, tendo também a integracéo da unidade com o morador e entre 0s moradores

com espacos propicios a isso, como exemplificado na tabela 05.

Tabela 05: Diretriz: Categoria Desenho, Projeto e producéo — Descricao

DIRETRIZES

I: Criar espagos coletivos e espagos publicos que estimulem a integragdo e sociabilidade nos empreendimentos, nas
CATEGORIA areas de intervencdo e com a vizinhanca.

1I: O 6rgéo publico ou empresas, quando estas estiverem ou ndo em parceria, sdo responsaveis por elaborar projetos que
atendam a realidade da 4rea que sofrera devida intervenc3o.

1lI: Garantir acessibilidade plena em toda a area de intervenc&o.

IV: O sistema construtivo adotado devera ser pensado na possibilidade de alterac&o ou expans&o das unidades.

DO DESENHO, PROJETO E V: Estimular a multiplicidade de solugdes arquitetdnicas e urbanisticas nos projetos habitacionais, visando & melhoria da
PRODUGAO qualidade paisagistica e ambiental.

VI: Adog&o de mecanismos adequados de acompanhamento e controle de desempenho dos projetos habitacionais;

VII: Viabilizar formas de apoio & aquisi¢do efou ao transporte de materiais de construgdo para familias assentadas nos
Projetos Habitacionais do Programa;

VIII: Integrar o projeto ao tecido urbano do seu entorno;

Fonte: Elaborado pelo autor (2018)

A categoria Insercdo urbana e socioespacial visa a integracdo do conjunto
habitacional, ou moradias de interesse social em areas centrais dotadas de
infraestrutura urbana, acesso a servicos, facilidade de crescimento da familia,

conforme tabela 06.
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Tabela 06: Diretriz. Categoria Insercdo Urbana e Segregacdo Socioespacial -

Descricao

DIRETRIZES

I: Definir areas para aquisi¢do de novas moradias, localizadas nas regides préximas ao centro.
CATEGORIA

Il: Incentivar o aproveitamento de areas dotadas de infraestrutura n3o utilizadas ou subutilizadas, inseridas na malha
urbana, a serem definidas pelo Plano Diretor Municipal de Aracruz.

~ .| Aplicar os instrumentos do Estatuto da Cidade e do Plano Diretor Municipal que possibilitam o acesso & terra
INSERCAO URBANA E SEGREGAGAO |urbanizada nos Programas Habitacionais de Interesse Social.
SOCIOESPACIAL

IV: Recomenda-se a abertura de possibilidades de diversificagdo do uso do solo.

V: Rentabilizar o Fundo Municipal de Habitag3o de Interesse Social (FMHIS) para auxilio na implementag&o e articulagdo
de recursos proprios e dos governos estadual e federal.

Fonte: Elaborado pelo autor (2018)

5.2 PROPOSICAO PARA O CASO DE ARACRUZ

Este subitem tem a proposi¢do de um projeto de lei, que cria Programa Habitacional
de Interesse Social no Municipio de Aracruz, com a insercédo de programas com suas
respectivas demandas, e diretrizes a serem adotadas, que contemplam as reais

necessidades da populacdo das camadas mais carentes da cidade de Aracruz.

O mesmo abrange ideias centrais elaboradas a partir dos eixos analiticos dos estudos
de caso, das necessidades habitacionais destacadas no diagndéstico, proporcionando
nao apenas a adog¢do de novas unidades habitacionais, mais oportunizando reformas
e melhorias habitacionais, viabilizando assisténcia necessaria, para que o déficit
habitacional tanto de incremento de novas moradias seja atendido como o déficit de
deficiéncias habitacionais, encontradas nos domicilios do municipio de Aracruz, dessa

forma segue na pagina posterior, o projeto de lei elaborado.
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PREFEITURA MUNICIPAL DE ARACRUZ

PROJETO DE LEI 1000, 29 DE OUTUBRO DE 2018

Institui o Programa “Aracruz Morar Bem”, e da outras

providencias.

TITULO |
PROGRAMA MUNICIPAL DE HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL ARACRUZ:
“MORAR BEM”

CAPITULO |
DOS OBJETIVOS, DOS PRINCIPIOS, E DAS DIRETRIZES

SECAO |
DOS OBJETIVOS E DOS PRINCIPIOS

Art. 1. O Programa Municipal de Habitacdo de Interesse Social Morar Bem, tem os
seguintes objetivos:

I: Fornecer atendimento habitacional emergencial e transitorio as familias de baixa
renda do municipio de Aracruz.

II: Fornecer a populagcédo de baixa renda de Aracruz solucédo habitacional de longo
prazo, com acesso definitivo a moradia,

[ll: Incentivar o mercado local da construcéo civil e a geracédo de emprego e renda;
IV: Realizar intervencgfes integradas em assentamentos precarios, promovendo a

regularizacao urbanistica e fundiéria de interesse social.
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V: Possibilitar o acesso a assisténcia técnica, juridica e social, para a populacéo de
baixa renda urbana e rural;
VI: Apoiar entidades que desempenham fungdes no campo da habitac&o de interesse

social no Municipio de Aracruz;

Art. 2. O Programa Municipal de Habitacdo de Interesse Social sera regido pelos

seguintes principios:

I: Reconhecimento do direito fundamental a moradia;

II: Moradia digna como direito e veiculo de incluséo social;

lll: Integracdo com as politicas publicas municipais, voltadas para o desenvolvimento
humano, urbano, ambiental e econémico;

IV: Funcéo social da cidade e da propriedade urbana;

V: Incentivo ao atendimento das diferentes demandas habitacionais.

e VI: Gestdo democratica da cidade.

SECAO Il
DAS DIRETRIZES

Art. 3. Sao diretrizes do Programa Municipal de Habitacdo de Interesse Social de

Aracruz:

I: Arquitetura do Programa: Agentes e Operacdes
II: Demanda Habitacional e oferta do Programa
[ll: Desenho, projeto e Producéo

IV: Insercao Urbana e segregacéo socioespacial

V: Legislagéo Urbana
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Subsecéo |

Da Arquitetura do Programa: Agentes e Operacdes

Art. 4. A Arquitetura do Programa: Agentes e operacg0des, trata da discussao do papel
e das relacdes dos diferentes agentes envolvidos na implementacdo do Programa,

gue tem por base 0s seguintes objetivos:

I: Definir os agentes que participardo da implementacéo do programa de acordo com
a demanda.

II: Definir as modalidades do Programa, atendendo as diversas realidades da
populacao local;

[ll: Disponibilizar recursos técnicos e administrativos para investir em melhores
projetos que atendam a realidade local.

IV: Detalhar todas as etapas a serem executadas pelo Programa de habitacdo de
interesse social, iniciando pelo perfil dos beneficiarios.

V: Dar ampla publicidade aos procedimentos do Programa e aos processos decisorios
e de contratacao.

VI: Promover a cooperacdo entre os agentes publicos e privados no processo de
urbanizacao, producéo de habitacéo e de regularizacéo fundiaria, em atendimento ao

interesse social;

Subsecao li
Da Demanda e Oferta do Programa

Art. 5. A Demanda e Oferta do Programa tem como objetivo manter a articulagéo da
demanda com a oferta produzida pelo Programa, procurando obter uma compreensao
melhor sobre os possiveis beneficiarios, como o seu perfil, origem, definicdo do
processo de cadastramento das familias, a aprovacdo do mesmo, ressaltando
também a importancia do Trabalho Técnico Social a ser realizado, seguindo 0s

seguintes procedimentos:

I: Definir a demanda relacionando a situacdo da familia ao Programa oferecido.
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II: Criar equipe especifica e qualificada para a implementacdo do TTS (Trabalho
técnico social), a ser executado antes, durante, e depois da entrega das novas
unidades, ou intervencéo.

lll: Elaborar e implementar inicialmente o projeto do Trabalho Técnico Social,
antecipando a escolha das familias, e executa-lo durante todas as etapas do
programa.

IV: Alinhar a oferta do programa a demanda que se tem, em determinada regido
especifica.

V: Efetuar o cadastramento e a selecdo-habilitacdo das familias de baixa renda,
segundo os critérios estabelecidos nesta Lei.

VI: Estabelecer um sistema de informacdes que identifique as demandas

habitacionais, com a adocao de regras estaveis, simples e concisas.

Subsecao llI
Do Desenho, Projeto e Producéao

Art. 6. O Desenho, Projeto e Producéo, aborda quais serdo as caracteristicas dos
espacos interno e externo, das areas de intervencao estabelecidas por cada
programa, seja de novas unidades, reformas e melhorias, regularizacdo ou
urbanizacdo, contendo 0s processos construtivos, as tipologias habitacionais,
adequacdao das propostas diante das demandas e dos perfis das familias beneficiadas

pelo Programa, visando:

I: Criar espacos coletivos e espacos publicos que estimulem a integracdo e
sociabilidade nos empreendimentos, nas areas de intervengéo e com a vizinhanca.
II: Elaborar projetos que atendam a realidade da area que sofrera devida intervencéo,
cabendo esta responsabilidade ao 6rgédo publico ou empresas, quando estas
estiverem ou ndo em parceria.

[ll: Garantir acessibilidade plena em toda a area de intervencgdao.

IV: Estabelecer possibilidades do sistema construtivo adotado ser passivel de

alteracdo ou expansao das unidades.
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V: Estimular a multiplicidade de solu¢des arquitetdénicas e urbanisticas nos projetos
habitacionais, visando a melhoria da qualidade paisagistica e ambiental.

VI: Adocdo de mecanismos adequados de acompanhamento e controle de
desempenho dos projetos habitacionais;

VII: Viabilizar formas de apoio a aquisicdo e/ou ao transporte de materiais de
construcéo para familias assentadas nos Projetos Habitacionais do Programa;

VIII: Integrar o projeto ao tecido urbano do seu entorno;

Subsecéao IV

Da Insercao Urbana e Segregacéao Socioespacial

Art. 7. A Insercdo Urbana e Segregacao socioespacial, tem como objetivo melhorar
as condicOes de acesso a cidade pelos novos moradores, em termos de infraestrutura,
servigos, equipamentos, evitando processos de periferizagédo, guetificagéao, reforco da

monofuncionalidade e privatiza¢do da urbanizacdo em curso, e para tanto devera:

I: Definir areas para aquisicdo de novas moradias, localizadas nas regides proximas
ao centro.

[I: Incentivar o aproveitamento de areas dotadas de infraestrutura ndo utilizadas ou
subutilizadas, inseridas na malha urbana, a serem definidas pelo Plano Diretor
Municipal de Aracruz.

lll: Aplicar os instrumentos do Estatuto da Cidade e do Plano Diretor Municipal que
possibilitam o acesso a terra urbanizada nos Programas Habitacionais de Interesse
Social.

IV: Recomenda-se a abertura de possibilidades de diversificagdo do uso do solo.

V: Rentabilizar o Fundo Municipal de Habitacdo de Interesse Social (FMHIS) para
auxilio na implementacéo e articulacdo de recursos proprios e dos governos estadual

e federal.
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CAPITULO I
DA COMPOSICAO E DA GESTAO, DO FUNDO DE HABITACAO MUNICIPAL

SECAO |
DA COMPOSICAO E GESTAO

Art. 8. Integram o Sistema Municipal de Habitacdo de Interesse Social em Aracruz:

I: A Secretaria Municipal de Habitacdo e Urbanismo, como responsavel pela
implantag&o do Programa;

II: As demais secretarias municipais que desempenhem fun¢des complementares ou
afins, especialmente a Secretaria de Desenvolvimento Social, Secretaria de
Administragdo, Procuradoria Geral, Secretaria de Finangas, Secretaria de Obras,
Secretaria de Meio Ambiente, Secretaria de Educacdo e Secretaria da Saude e
autarquias.

[ll: Conselho Municipal de Habitacao

IV: O Conselho Gestor do Fundo Municipal de Habitacdo de Interesse Social —
CGFMHIS, sera composto por: por 6rgaos e entidades do Poder Executivo Municipal
e Representantes da Sociedade Civil.

V: Empresas, cooperativas, associacdes comunitarias de bairro, associacdes
distritais, fundacées ou quaisquer outras formas associativas, com ou sem fim
lucrativo, que venham desempenhar atividades na area de habitacdo de interesse
social, complementares ou afins;

VI: Instituicdes financeiras que operam no campo da habitacdo de interesse social,
podendo incluir os sistemas Fundo de Arrendamento Residencial (FAR), Fundo de
Desenvolvimento Social (FDS), Fundo Local de Habitacdo social, sempre voltados
para a realidade do municipio.

8§ 1° O Conselho Municipal de Habitacdo, promovera ampla publicidade das formas e
critérios de acesso aos programas, das modalidades de acesso a moradia, das metas
anuais de atendimento habitacional, dos recursos previstos e aplicados, identificados

pelas fontes de origem, das &reas objeto de interven¢do, dos numeros e valores dos
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beneficios e dos financiamentos e subsidios concedidos, de modo a permitir o
acompanhamento e fiscalizac&o pela sociedade.
8§ 2° O Conselho Municipal de Habitacdo, promovera audiéncias publicas e

conferéncias, representativas dos segmentos sociais existentes.

SECAO Il
DO FUNDO DE HABITACAO MUNICIPAL

Art. 9. Para assegurar a efetividade do programa habitacional instituido por esta Lei,
os recursos do Fundo de Habitacdo de Interesse Social - FHIS serdo destinadas as

acOes e projetos que contemplam:

| - Aquisicdo, construgdo, conclusdo, melhoria, reforma, locagdo social e
arrendamento de unidades habitacionais em areas urbanas e rurais;

Il - Producao de lotes urbanizados para fins habitacionais;

[l - Urbanizacéo, producdo de equipamentos comunitarios, regularizacéo fundiaria e
urbanistica de areas caracterizadas de interesse social;

IV - Implantagdo de saneamento basico, infraestrutura e equipamentos urbanos,
complementares aos programas habitacionais de interesse social;

V - Aquisicdo de materiais para construcdo, ampliacdo e reforma de moradias;

VI - Recuperacdo ou producdo de imOveis em areas encorticadas ou deterioradas,
centrais ou periféricas, para fins habitacionais de interesse social;

VIl - Regularizacdo fundiaria urbana e rural em areas vinculadas a programas de
habitacdo de interesse social;

VIII - Outros programas e intervencdes na forma aprovada pelo Conselho Municipal

de Habitacao.

8 1° Os recursos do FHIS podem ser utilizados para a aquisicdo de terrenos

vinculados a implantacéo de projetos habitacionais.
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§ 2° O FHIS pode financiar equipamentos de lazer indispensaveis a melhoria da
qualidade e vida das populacdes beneficiadas, desde que vinculados aos programas
relacionados neste artigo.

Art.10. As aplicacbes dos recursos do Fundo de Habitacdo de Interesse Social
atenderdo as pessoas com renda familiar mensal de até 03 (trés) salarios minimos,
que ndo sejam proprietarios, promitentes compradores ou cessionarios de direitos de
qualquer outro imoével residencial em qualquer parte do Pais nas condicdes

estabelecidas nesta Lei.

Art.11. O Municipio de Aracruz pode firmar convénio com os agentes financeiros
oficiais para operacionalizar os financiamentos dos projetos habitacionais de interesse

social, observando os critérios estabelecidos nesta Lei.

CAPITULO I
DOS PROGRAMAS E DAS MODALIDADES

Art. 12. O Programa Municipal de Habitacdo de interesse social de Aracruz é
composto pelos seguintes Subprogramas:

I: Servico Moradia Social
II: Provisdo de Moradia
[ll: Intervencgédo Integrada em Assentamentos Precarios

IV: AcBes Transversais: Assisténcia Técnica, Juridica e Social

Art.13. Os Subprogramas se dividem nas seguintes modalidades:

I: Subprograma Servico Moradia Social

Modalidade: Aluguel Social

[I: Subprograma Provisdo de Moradia:

Modalidade: Provisdo de Moradia para Aquisicao
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Acdes: Promocéo Publica de Moradia
Promocgéo Privada de Moradia
Promocéo de Aquisicdo de Moradia Pronta

Modalidade - Locacédo Social

[ll: Subprograma Intervencéo Integrada em Assentamentos Precarios:
Modalidade: Urbanizacdo de Assentamentos Precérios

Acao: Intervencdes de Urbanizacao

Modalidade: Regularizacédo Fundiaria de Interesse Social,
Modalidade: Melhorias Habitacionais em Assentamentos Precarios:
Acdes: Melhorias Habitacionais Integradas

Melhorias de Conjuntos Habitacionais Irregulares;

IV: Subprograma Ac¢des Transversais: Assisténcia Técnica, Juridica e Social:
AcOes: Assisténcia Técnica a Comunidade e
Escritorio Local de Assisténcia Técnica ao Municipe.

CAPITULO IV
DO SUBPROGRAMA SERVICO MORADIA SOCIAL, DAS DEMANDAS E DAS
MODALIDADES

Art. 14. O Subprograma Servigo Moradia Social tem como objetivo;

I: Atendimento habitacional emergencial e temporario a familias em situacéo de alta
vulnerabilidade e risco social, que deverdo contemplar a renda permitida;

[I: Atendimento emergencial e temporario a familias removidas em carater preventivo,
por risco ambiental, e a familias vitimas de desastres ambientais.

Il — Atendimento emergencial e temporéario a familias, nos casos de reconstrugéo de
imovel em situacdo de risco estrutural ou geoldgico, quando esta medida for declarada
necessaria pelos oOrgaos competentes e havendo absoluta impossibilidade de

acomodacédo em casas de parentes;
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IV — Atendimento emergencial e temporario a familias em caso de catastrofe ou

calamidade publica,

Paragrafo Unico. O Servico de Moradia Social deve atuar de modo integrado e
complementar as linhas programaticas Provisdo de Moradia e Intervencéo Integrada

em Assentamentos Precérios, previstas nos artigos 17 e 26.

Art. 15. O Servico de Moradia Social sera estruturado por meio de grupo de trabalho
intersecretarial permanente, instituido e coordenado pela Secretaria Municipal de
Habitacdo, com a participacdo das secretarias municipais que tratam das politicas
publicas de saude, assisténcia e desenvolvimento social, direitos humanos e geracao
de trabalho e renda, tendo apenas a Modalidade do Aluguel Social, j& regulamentado

em lei pelo municipio.

SECAO |
ALUGUEL SOCIAL

Art. 16. O Aluguel Social é a modalidade de atendimento habitacional que viabiliza,
por meio de apoio financeiro, acesso a unidades habitacionais ofertadas no mercado
privado de locacao, voltado a demanda por atendimento emergencial e transitério que
nao necessita de acompanhamento institucional intensivo, 0 mesmo seguird 0s
parametros da Lei n°® 3.444, DE 29/06/2011, com as devidas alteracdes, que institui o

Projeto de Aluguel Social no Municipio de Aracruz.

Paragrafo Unico. O Aluguel Social podera ser operado como uma complementacéo
financeira para o acesso aos imoveis ofertados no ambito do Programa Locacéo

Social de Mercado, conforme previsto no artigo 25 desta lei.

§ 1° A demanda a ser atendida pelo Aluguel Social devera ser selecionada em niveis
de vulnerabilidade social e econdmica, contendo o Niveis de Alta, média e baixa
vulnerabilidade, seguindo os critérios de atendimento e priorizacdo definidos pela

Secretaria Municipal de Habitacdo, consultado o Conselho Municipal de Habitacéo.
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§ 2° O poder publico por meio da Secretaria Municipal de Habitacdo devera dispor de
corpo técnico qualificado e com quantitativo suficiente para atender a demanda de
todas as areas da sede e distritos da cidade de Aracruz, contendo em seu quadro
assistentes sociais, arquitetos, advogados, e um coordenador, todos exclusivos para

esse programa.

CAPITULO V
DO SUBPROGRAMA PROVISAO DE MORADIA, DAS MODALIDADES E DAS
DEMANDAS

Art. 17. O Subprograma € voltado para uma solucao habitacional de longo prazo, tem
como objetivo oferecer atendimento habitacional definitivo as familias de baixa renda,
em areas dotadas de infraestrutura, equipamentos e servigcos publicos e articuladas
ao sistema de transporte publico coletivo, por meio da oferta de unidades
habitacionais, sejam elas novas ou do estoque existente, e se orienta pelas seguintes

diretrizes:

| - Estimular a producao de empreendimentos de interesse social bem localizados e
inseridos no tecido urbano, de modo a evitar a promocgéo de grandes bolsbes de
pobreza;

Il — Atuar de modo articulado com os instrumentos indutores da fungcédo social da
propriedade, com as ZEIS de Vazios urbanos, associando o enfrentamento da
ociosidade imobiliaria e fundiaria, sobretudo nas areas mais centrais, dotadas de
infraestrutura, servicos e equipamentos publicos e com grande oferta de emprego, a
provisao habitacional para familias de baixa renda;

[ll - Incentivar a promogao de empreendimentos habitacionais de interesse social
articulada a outros usos complementares, como comércio, servigos ou institucional,
podendo inclusive integrar-se a programas de geracao de trabalho e renda, de modo
a promover tanto a geragédo de renda aos seus moradores de baixa renda, quanto
recursos financeiros para suporte das despesas de manutencdo dos proprios

empreendimentos;
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IV - Incentivar o desenvolvimento de novas tipologias de empreendimentos
habitacionais de interesse social, que otimizem o uso do solo urbano.

V - Fomentar a participacao social em todas as etapas de formulacao e implementacéo
da linha programatica Provisdo de Moradia, desde a fase de elaboracdo dos projetos
até a fase de pos-ocupacdo dos empreendimentos habitacionais de interesse social;
VI - Desenvolver trabalho social, em consonancia as diretrizes estabelecidas nesta lei,
em todas as etapas do processo, desde a definicdo da demanda até a fase de pos-

ocupacao dos empreendimentos habitacionais de interesse social.

Art. 18. O Subprograma Provisdo de Moradia é estruturado por meio das seguintes
modalidades e acoes:

| — Modalidade Provisdo de Moradia para Aquisi¢do, contendo algumas acfes sendo:
Provisdo de Moradia para aquisi¢do, promoc¢ao publica de moradia, promocao privada
de moradia e aquisicdo de moradia pronta.

Il -Modalidade Locacédo Social

SECAO |
DA MODALIDADE PROVISAO DE MORADIA PARA AQUISICAO

Art. 19. A modalidade Provisdo de Moradia para Aquisi¢cdo visa ofertar unidades
habitacionais em empreendimentos novos ou em imoveis reabilitados, promovidos
pelo Poder Publico, pela iniciativa privada ou em parceria com entidades, associacdes
ou movimentos sociais, para atendimento em carater definitivo a familias de baixa

renda, por meio da transferéncia da posse ou da propriedade imobiliaria.

Subsecéo |

Da Acdo: Promocéao Publica de Moradia

Art. 20. A Promocéo Publica de Moradia é a agédo de atendimento da Modalidade de
Provisdo de Moradia para Aquisicdo em que o promotor é o proprio Municipio, que
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desenvolve ou contrata projetos e obras, organiza a demanda e administra os
recursos financeiros, visando atender em carater definitivo & demanda por acesso a

posse ou propriedade.

8§ 1° A demanda a ser atendida pela Promog&o Publica de Moradia devera ser
selecionada segundo critérios de atendimento e priorizagdo definidos pela Secretaria
Municipal de Habitagdo, consultado o Conselho Municipal de Habitacéo, e pelas
normas especificas das linhas de financiamento acessadas, e de acordo com 0s
artigos 44, 45 e 46 desta lei.

8 2° A aquisicao de terrenos ou imoveis para esta modalidade de atendimento poderéa
ser viabilizada com recursos reservados do Fundo Municipal de Habitacdo, bem como
pela articulacdo da aplicacdo do Parcelamento, Edificacéo e Utilizacdo Compulsérios
— PEUC com o Consércio Imobiliario, sem prejuizo de outras fontes de recursos ou

estratégias de aquisicdo de terrenos e imoveis.

Subsecao I

Da Acao Promocéo Privada de Moradia

Art. 21. A Promocéao Privada de Moradia € a acao de atendimento da Modalidade de
Provisdo de Moradia por Aquisicdo em que o principal agente promotor é da iniciativa
privada, que desenvolve e contrata projetos e obras e administra os recursos

financeiros, porém, seguindo parametros municipais.

8 1° A Promocgéo Privada de Moradia tem como objetivo diversificar formas e agentes
de promocdo de Habitacdo de Interesse Social no Municipio, mobilizando
mecanismos e instrumentos especificos, tais como incentivos tributarios e
urbanisticos, para fomentar o interesse dos empreendedores privados, de modo a

ampliar a oferta de moradia social no mercado residencial formal.

§ 2° Cabera ao Municipio, por meio de grupo técnico intersecretarial, articulado as

acOes de Parametrizacdo e Normatizagcdo para Habitacdo de Interesse Social e
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Qualificacao dos Projetos Arquitetdnicos e Urbanisticos, conforme artigo 23 desta lei,
0 acompanhamento do desenvolvimento dos projetos para assegurar qualidade
arquitetonica e urbanistica dos Empreendimentos Habitacionais de Interesse Social,
em especial aqueles de grande porte e de forte impacto urbanistico e ambiental,

definidos em regulamentacao especifica.

Art. 22. A acdo de Parametrizacdo e Normatizacao para Habitacao de Interesse Social
e Qualificacdo dos Projetos Arquitetdnicos e Urbanisticos tem como objetivo aprimorar
as normativas e parametros técnicos que incidem sobre a promocao habitacional de
interesse social, além de orientar, acompanhar e qualificar os projetos arquiteténicos

e urbanisticos.

Paragrafo unico. A agdo mencionada no “caput’ abrange projetos de urbanizacéo,
regularizacao fundiéria, producéo e requalificacdo de empreendimentos habitacionais,
em especial os de grande porte e forte impacto urbanistico e ambiental, definidos em
regulamentacao especifica.

Art. 23. O Minha Casa Minha Vida podera ser um dos programas inclusos nesta
modalidade, porém o Municipio atuard em todas as etapas tendo autonomia para
intervir quando necessario, sendo que as etapas deverdo seguir as ordens e 0s

parametros estabelecidos a seguir:

I: Definir a demanda, por meio do érgao publico e inicio do Projeto Trabalho Técnico
Social (PTTS);

II: Cadastrar as familias e acompanhar por meio do TTS, com programas sociais
dentre outras atividades;

[ll: Escolher a empresa por meio de licitacdo e estudo prévio de sua capacidade de
atender as reais necessidades da demanda escolhida;

IV: Definir do terreno, com estudo de impacto de vizinhancga, pela empresa, porém em
areas centrais e bem localizadas, ja dotadas de infraestrutura, a serem indicadas pelo

Municipio;
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V: Efetivar a participacdo das familias cadastradas e selecionadas, nas etapas de
elaboracao do projeto arquiteténico, por meio de audiéncias publicas, tendo suas reais
necessidades contidas no projeto em questao

VI: Definir e aprovado o projeto, tendo em seguida a contratacdo de méo-de-obra, de
preferéncia local, com a finalidade de gerar mais emprego na area de construcao civil,
proporcionando renda a populagcdo municipal.

VII: Efetuar vistorias periédicas nas etapas da construc¢do, por meio do érgao publico
municipal, com equipe da Secretaria Municipal de Habitac&o especifica;

VIII: Executar a entrega das novas unidades com acompanhamento social pos
entrega, para adequacdo das familias a nova realidade, tendo instrucbes de

manutengao da nova moradia.

Subsecao llI
Da Acao Aquisicao de Moradia Pronta

Art. 24. A Aquisicdo de Moradia Pronta € a acdo de atendimento da Modalidade de
Provisdo de Moradia para Aquisicdo que tem por objetivo viabilizar o acesso a
unidades habitacionais regularizadas a familias de baixa renda, por meio da oferta de
carta de crédito para aquisicdo, possibilitando o acesso ao estoque existente no

mercado formal de moradia.

8 1° As transacOes imobilidrias decorrentes da utilizagcdo das cartas de crédito
concedidas no ambito dessa modalidade devem ser acompanhadas e monitoradas
pela Secretaria Municipal de Habitacdo, de modo a evitar que a oferta de cartas de
crédito em assentamentos regularizados de baixa renda promova valorizagdo
imobiliaria nestes territorios e se configure como mecanismo indutor de substituicdo

da populacéo originaria por grupos sociais de maior renda.

8 2° Para a estruturacdo da modalidade Aquisicdo de Moradia Pronta no ambito da
Modalidade de Provisdo de Moradia para Aquisicdo, a Secretaria Municipal de
Habitac&o, consultado o Conselho Municipal de Habitacdo, deve:
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| - Definir os critérios para 0 acesso a carta de crédito assistida;

Il - Definir os valores das cartas de crédito a serem concedidas, quando se tratar de
recursos municipais, em funcédo dos valores das transacdes imobiliarias levantadas
por equipes regionalizadas da prépria Secretaria Municipal de Habitacdo ou de 6rgao
municipal competente.

Il - Estabelecer mecanismos de garantia aos agentes financeiros responsaveis pela
concessao das cartas de crédito, quando se tratar de recursos externos ou oriundos
de agentes financeiros privados;

IV - Estabelecer mecanismos de busca supervisionada de moradias a serem
adquiridas, para garantir condicdes adequadas de habitabilidade, respeitadas as
regulamentacdes especificas;

V - Estabelecer mecanismos de formalizacdo do acesso a carta de crédito, contendo
regras e condicdes de utilizacdo do recurso, valores das prestacdes, juros e reajustes
incidentes e tempo de amortizacdo da divida;

VI - Definir instrumento de formalizacdo de contrato de compra e venda da moradia
por meio da utilizagdo da carta de crédito;

VIl - Realizar monitoramento e avaliacdo a partir de procedimentos e indicadores

desenvolvidos para o acompanhamento da implementacédo da modalidade.

SECAO Il
DA MODALIDADE LOCACAO SOCIAL

Art. 25. A modalidade Locacéo Social de Mercado tem como objetivo ampliar a oferta
de unidades habitacionais, em condi¢bes adequadas de uso, no mercado privado de
aluguel a familias de baixa renda, por meio de oferta de incentivos tributarios e
urbanisticos a proprietarios e agentes promotores imobiliarios, promovendo uma acao

direta para a regulacdo do mercado de aluguéis.

8 1° O Programa podera operar de modo articulado com o Servico de Moradia Social,
na modalidade Aluguel Social, prevista no artigo 16 desta lei, de modo a viabilizar o

aluguel de imoveis privados ofertados no Programa.
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CAPITULO VI
DO SUBPROGRAMA INTERVENCAO INTEGRADA EM ASSENTAMENTOS
PRECARIOS, DAS MODALIDADES E DAS DEMANDAS

Art. 26. A Intervencdo Integrada em Assentamentos Precarios é voltada ao
enfrentamento da precariedade habitacional e urbana presente nas favelas,
loteamentos e conjuntos habitacionais irregulares de baixa renda e nos corticos, que
visa a qualificar o ambiente urbano e melhorar a qualidade de vida dos moradores dos
assentamentos precarios, por meio de acdes de regularizacdo urbanistica e fundiaria
e de melhorias habitacionais, e da promoc¢ao do saneamento ambiental, da mobilidade
e acessibilidade locais, da provisdo de equipamentos e qualificacdo dos espacos
publicos, da implantacdo de rede de espacos livres, areas verdes e de parques

lineares.

8 1° A Intervencdo Integrada em Assentamentos Precarios estrutura-se em dois eixos
de acdo, de acordo com as caracteristicas dos assentamentos precérios, conforme

segue:

| - Eixo Favelas e Loteamentos irregulares, que retne ac¢des de urbanizacéo,
regularizacao fundiaria, melhorias e provisao habitacionais;

Il - Eixo Conjuntos habitacionais irregulares, que reune acdes de regularizacéo
fundiaria e melhorias habitacionais e eventualmente de complementacdo de

infraestrutura e atendimento habitacional.

Art. 27. A Intervencédo Integrada em Assentamentos Precarios deve estar articulada
as demais intervencgdes de provisdo de infraestrutura e de recuperagdo ambiental no
territorio e ainda as politicas de promocéao da cidadania, de saude, educacao, cultura,
assisténcia social, trabalho e geracao de renda, de modo que a dimenséao de exclusao

socioterritorial possa ser enfrentada de forma mais abrangente.

Art. 28. A demanda prioritaria a ser atendida é a populacéo de baixa renda que vive

em imoOveis ou areas insalubres, areas de risco e areas ambientalmente frageis e
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sensiveis, prevendo, quando houver necessidade de remocdes, o atendimento

habitacional, preferencialmente no mesmo local.

Art. 29. As intervencdes devem ser realizadas com a participacdo dos moradores da
area de intervencao e prever o fortalecimento das instancias de participacéo, desde a
concepcao até a implementacdo das acgdes, e nas atividades de pds-ocupagdo, com
apoio de equipe de trabalho social qualificado.

SECAO |
DA MODALIDADE URBANIZACAO DE ASSENTAMENTOS PRECARIOS

Art. 30. A modalidade Urbanizacdo de Assentamentos Precarios reine as acodes
necessarias para a regularizacao urbanistica dos assentamentos precarios por meio
de intervencbes fisicas com objetivo de sanar as precariedades relacionadas a
inadequacdo ou auséncia de infraestrutura, equipamentos e servicos publicos,
promover a recuperacao ambiental e eliminar ou mitigar as areas de risco, de forma a
possibilitar a consolidacdo e a permanéncia de seus moradores e promover a

qualificacdo do ambiente onde vivem.

Art. 31. O Programa Urbanizacdo de Assentamentos Precdarios tem como diretrizes

especificas de intervencao nos assentamentos, sendo:

| — Evitar ou minimizar a necessidade de remocdes de moradores e identificar
melhores solu¢des econbmicas, técnicas, ambientalmente e socialmente sustentaveis
e efetivas, de forma a consolidar e melhorar as moradias e diminuir a necessidade de
atendimento transitorio;

Il - Eliminar situagbes de precariedade e de insalubridade;

[l - Considerar solu¢des de acesso aos meios de reproducdo econdmicos, culturais e
sociais, de forma a restaurar ou melhorar as condi¢cbes sociais, de vida e de renda
das familias afetadas, com o reconhecimento e regularizacéo de suas moradias e das

atividades comerciais e de servi¢cos desenvolvidas pelas familias nos assentamentos.
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Paragrafo unico: O Programa Urbanizacdo de Assentamentos Precarios tem como

acao as intervencdes de Urbanizacéo.

Subsecéo |

Da Acéo Intervencdes de Urbanizagcéo

Art. 32. A Acao Intervencdes de Urbanizacéo é voltada ao enfrentamento de adversas
situacdes de menor ou maior complexidade com o objetivo de melhorar as condi¢des
urbanas em assentamentos precarios consolidaveis, que podem ser equacionadas
por meio de obras de menor porte, eliminando ou minimizando de forma agil situagfes
de precariedade e insalubridade, a serem promovidas pelo Poder Publico, aplicando-

se a duas situacdes como:

| - Realizacdo de urbanizacdo gradual nos assentamentos consolidaveis, em
conformidade com um Plano de Intervencéo Integrada e seu projeto de urbanizagao
e regularizacdo fundiaria, enfrentando as situacdes urgentes que podem ser
eguacionadas com pequenos investimentos de recursos;

Il — Em assentamentos precarios consolidaveis que demandam ac¢des de urbanizacéo
simples, sem necessidade de deslocamento de familias, podendo ser promovidas pela
Secretaria Municipal de Habitacdo em parceria com as demais Secretarias Municipais

e associacfes de moradores que desenvolvem acfes de melhoria nos bairros.

SECAO Il
DA MODALIDADE REGULARIZACAO FUNDIARIA DE INTERESSE SOCIAL

Art. 33. A modalidade Regularizacdo Fundiaria de Interesse Social compreende o
conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais que visam a
regularizacdo de assentamentos irregulares consolidados ou consolidaveis, ocupados
predominantemente por populacéo de baixa renda, de forma a promover a ampliacao

do acesso a terra urbanizada, e a titulacado de seus ocupantes, no sentido de garantir
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o direito social a moradia, a plena realizacéo da funcéo social da propriedade urbana

e o direito ao meio ambiente ecologicamente sustentavel.

Paragrafo Unico. Entende-se por assentamentos irregulares as ocupacdes inseridas
em parcelamentos informais ou irregulares, localizados em areas urbanas publicas ou

privada, utilizadas predominantemente para fins de moradia.

§ 1° As acdes da Modalidade da Regularizacdo Fundiaria de Interesse Social devem
estar de acordo com a legislacdo federal pertinente e demais leis especificas, e

compreende acodes de:

I- Organizacao da base fundiaria, ou seja, quando ha uma certa conformidade entre o
parcelamento do solo atual ou decorrente das intervencdes urbanisticas e aquele que
consiste no registro no Cartério de Registro de Imoveis;

Il - Regularizacdo da posse ou da propriedade, um conjunto de agdes e instrumentos
que visam o registro em nome do possuidor de um imdvel na sua respectiva matricula
de registro no Cartério de Registro de Iméveis;

lll - Regularizacdo administrativa, considerado o conjunto de acdes e instrumentos
que visam a inser¢do do assentamento na rotina administrativa da cidade, mediante

a oficializacdo do sistema viario, a atualizacdo cadastral e o langamento fiscal.

Art. 34. A regularizacdo fundiaria de interesse social depende da andlise e da
aprovacao pelo Municipio do projeto de regularizacao fundiaria, que deve conter os

seguintes elementos:

| - As areas ou lotes a serem regularizados e, se houver necessidade, as edificacfes
gue seréo realocadas;

Il - As vias de circulagdo existentes ou projetadas e outras areas destinadas ao uso
publico;

lIl - As medidas necessérias para a promog¢ao da sustentabilidade urbanistica, social
e ambiental da area ocupada;

IV - As condicdes para promover a seguranca da populacdo em situacdes de risco;

V - As medidas previstas para adequacédo da infraestrutura basica.
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SECAO Il
DA MODALIDADE MELHORIAS HABITACIONAIS EM ASSENTAMENTOS
PRECARIOS

Art. 35. A modalidade Melhorias Habitacionais em Assentamentos Precarios, agrupa
acOes para a promocao da melhoria das condi¢cdes de habitabilidade em moradias
consolidadas ou passiveis de consolidacao, visando garantir padrdes construtivos
adequados, de forma a minimizar a necessidade de reassentamentos, por meio da
realizacdo de reformas ou ampliacdes das casas, com apoio de assisténcia técnica

publica e gratuita para familias de baixa renda.

8 1° As acdes da modalidade Melhorias Habitacionais em Assentamentos Precarios

devem considerar os seguintes aspectos das edificacdes:

| - Estabilidade estrutural,

Il — Boas condic¢des de conforto ambiental;

Il - SolucBes para a ventilacdo e iluminacdo naturais;

IV - Adequacdo das instalacfes sanitarias e elétricas;

V - Adequacéo as necessidades de seus moradores, inclusive sobre o adensamento

domiciliar excessivo.

8 2° As condicionantes estabelecidas no § 1° deste artigo devem ser atestadas por
profissional habilitado, desde que as intervencgdes realizadas resultem na melhoria das

condi¢cbes anteriormente existentes.

8 3° O Municipio regulamentard as formas de financiamento e de acesso a
microcrédito ou a carta de crédito subsidiados para a realizacdo das melhorias

habitacionais, em consonancia ao estabelecido.

Art. 36. A modalidade Melhorias Habitacionais em Assentamentos Precarios pode se
dar em duas Acbes, a depender do tipo de assentamento precério a que se destina,

conforme segue:
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I: AcBes de Melhorias Habitacionais Integradas, voltadas para favelas e loteamentos
irregulares: Inclui crédito para adquirir material, quando a familia j& tem mé&o-de-obra,
individual ou por mutir&o;

II: Acbes de Melhorias de Conjuntos Habitacionais Irregulares, voltadas para

conjuntos habitacionais de interesse social de promocao publica.

Art. 37. Para fins de implementagdo da modalidade Melhorias Habitacionais e a
critério do Poder Executivo Municipal, a construcéo e a reforma de casas populares
poderdo ser realizadas através de mutirbes comunitarios, execucao direta, liberacédo
de mao-de-obra, trabalho de servidores publicos, empregados ou terceiros
contratados pelo Municipio.

CAPITULO VII
DAS ACOES TRANSVERSAIS DE ASSISTENCIA TECNICA, JURIDICA E
SOCIAL, DAS MODALIDADE E DAS DEMANDAS

Art. 38. As acbes Transversais tratam da garantia de condicbes adequadas de
habitabilidade, do acesso a moradia digna e da seguranca da posse, e tem como
objetivo:

| - Otimizar o uso de recursos humanos e financeiros, aprimorar as técnicas
construtivas, as solugbes arquitetbnicas e urbanisticas em consonancia com a
realidade de cada localidade, qualificar as respostas as diversas precariedades
encontradas, bem como contribuir para a efetivacdo dos direitos sociais e para o pleno

exercicio da cidadania.

8§ 1° Estas acdes atuam de forma transversal a politica habitacional e devem estar
articuladas, ao menos, com as seguintes modalidades, estabelecidos por esta lei:

| - Provisdo de Moradia para Aquisicéo

Il - Urbanizacdo de Assentamentos Precarios;

[l - Regularizacdo Fundiaria de Interesse Social;

IV - Melhorias Habitacionais em Assentamentos Precarios;
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Art. 39. A Assisténcia Técnica, Juridica e Social, em consonéncia a Lei Federal n°
11.888, de 2008, reune acdes voltadas a promover o direito das familias de baixa
renda a assisténcia técnica publica e gratuita para o processo de projeto, construgdo
e regularizacdo fundiaria e edilicia de Habitacdo de Interesse Social, como parte

integrante do direito social a moradia e a cidade.

Art. 40. A Assisténcia Técnica, Juridica e Social se divide em duas modalidades de

prestacao de assisténcia técnica:

| - Assisténcia Técnica a Comunidade;

Il - Escritério Local de Assisténcia Técnica ao Municipe.

SECAO |
DA MODALIDADE ASSISTENCIA TECNICA A COMUNIDADE

Art. 41. A modalidade Assisténcia Técnica a Comunidade tem como objetivo oferecer
assisténcia técnica, juridica e social as entidades, associacbes de moradores,
cooperativas, grupos sociais organizados e movimentos na area de Habitacdo de
Interesse Social, para edificacdo, reforma, ampliacdo ou regularizacdo urbanistica,

fundiéria e edilicia dos assentamentos precarios e da habitacao.

8 1° A demanda a ser atendida ser& selecionada a partir da priorizacao territorial do
atendimento, estabelecida por meio de termo de referéncia especifico, conforme
caracterizacdo dos assentamentos precdarios, e mediante a disponibilidade de

recursos.

SECAOQ I
DA MODALIDADE ESCRITORIO LOCAL DE ASSISTENCIA TECNICA MUNICIPE

Art. 42. O Municipio deve estabelecer Escritorios Locais de Assisténcia Técnica ao
Municipe, que serdo formados por corpo técnico de servidores municipais,

profissionais e entidades habilitadas, profissionais inscritos em programas de estagio
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e de extensado universitaria, entre outros, a depender de regulamentacao especifica,
e devem estar distribuidos regionalmente no territério municipal, priorizando as areas

onde h& maior incidéncia de precariedade habitacional e urbana.

81° Os servigos prestados pelos Escritorios Locais de Assisténcia Técnica ao
Municipe s&o voltados prioritariamente a populacéo de baixa renda moradora de areas
regularizadas do ponto de vista fundiario, onde sdo necessarias respostas qualificadas

para o enfrentamento da inadequacéo e da precariedade das moradias.

§ 2° Os Escritérios Locais de Assisténcia Técnica ao Municipe serdo estabelecidos
junto as associa¢c6es comunitarias, ou outros 6rgaos de gestdo descentralizada, com

acompanhamento da Secretaria Municipal de Habitac&o.

Art. 43. O Municipio poderé firmar convénios e termos de parceria com:

| - Os profissionais e entidades habilitados pelo Programa Assisténcia Técnica,
Juridica e Social para a execucao dos servi¢os previstos nesta lei;

Il - As entidades promotoras de programas de capacitacdo profissional, estagio ou
extensdo universitaria nas areas de arquitetura, urbanismo ou engenharia e demais

areas afins aos objetivos do Programa.

Paragrafo unico. Poderao ser concedidas subvenc¢des para profissionais inscritos em

programas de estagio e de extensao universitaria para o éxito dos objetivos desta lei
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CAPITULO VI
CRITERIOS PARA ACESSO AO PROGRAMA MUNICIPAL DE HABITACAO DE
INTERESSE SOCIAL

Art. 44, Para inscrever-se no Programa Municipal de Habitac&o, o interessado devera

preencher os seguintes requisitos:

| — A renda familiar mensal ndo podera ser superior a 03 (trés) salarios minimos e as
familias de renda menor terdo prioridade sobre as de maior renda;

Il — O interessado deverd residir no Municipio de Aracruz h4, no minimo, 05 (cinco)
anos;

[l — O interessado nao podera possuir iméveis neste ou noutro Municipio, nem podera
requerer mais de um imovel,

IV — Cadastro no CADUNICO do Governo Federal e no cadastro préprio do Setor de
Habitagcédo Social;

Art. 45. Sera dada preferéncia para o atendimento no Setor de Habitacdo aos grupos

familiares que apresentarem as seguintes condicdes:

| — Habitacdo em estado precario, emergencial ou de risco, ou em situacao estrutural
inadequada para oferecer acessibilidade a pessoas idosas, com deficiéncia, com
mobilidade reduzida e/ou dificuldade de locomocéo;

Il — Existéncia de criancas com idade entre O (zero) a 12 (doze) anos, sendo
obrigatéria a comprovacao de matricula dos mesmos na rede regular de ensino do
municipio;

Il = Ainda néo ter recebido nenhum atendimento por parte do Poder Publico;

IV — Quando o sustento da familia for mulher ou idoso.

81° As pessoas solteiras e sem filhos, com capacidade laborativa, ficardo em ultima
ordem de prioridade.
§2° Como critério de desempate entre situacdes idénticas, as familias que residam ha

mais tempo no Municipio terdo prioridade sobre as que residam ha menos tempo.
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83° O Municipio, por meio da Secretaria Municipal de Desenvolvimento Social,
efetuara sindicancias para comprovar o enquadramento do interessado nos critérios
estabelecidos neste artigo.

84° Os casos extraordinarios e as situacdes especiais serdo apreciados pelo Conselho

Municipal de Habitacao.
Art. 46. Cabera a Secretaria de Habitacao junto com o Conselho de Habitacao, fazer

a devida divisdo e o encaixe das familias de acordo com a demanda especifica

estipulada pelos programas, definidos nesta lei.
CAPITULO IX
DAS DISPOSICOES GERAIS E TRANSITORIAS
Art. 47. Os beneficios de que trata esta Lei serdo concedidos uma Unica e exclusiva
vez, ficando expressamente proibida a contemplacdo dos municipes favorecidos com

estes, em outros projetos habitacionais populares.

Art. 48. Havendo necessidade de adequacdo as normas ambientais, o Poder

Executivo encaminhara ao Legislativo, matéria que discipline tal situacao.

Art. 49. Num prazo de até 180 (cento e oitenta) dias apds a publicacdo desta Lei, o

Poder Executivo Municipal regulamentara a presente Lei.

Art. 50. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacao.

ARACRUZ, EM 29 DE OUTUBRO DE 2018
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6 CONSIDERACOES FINAIS

Tendo em vista o conteudo abordado durante toda a pesquisa, sobre o
Programa Minha Casa Minha Vida e a questéo habitacional no municipio de Aracruz:

Problemas ou mais solucfes? faremos algumas reflexées acerca do tema.

Para tanto, vimos que a habitacdo adequada € um direito fundamental, que se
vincula diretamente a dignidade humana, sendo reconhecido tanto pela legislacdo
internacional como pela Constituicdo Brasileira de 1988. Dessa forma, o Estado € o
principal responsavel por desenvolver politicas publicas que viabilizem o acesso a
esse direito, visando a qualidade de vida de seus moradores, integrando-o ao entorno

imediato e demais espacos projetados a cidade.

Destarte, a Constituicdo Federal de 1988 insere um capitulo sobre a Politica
Urbana e regulamenta dois artigos, afirmando a fung¢do social da cidade e da
propriedade, promovendo a participacdo publica na gestdo urbana. E, anos mais
tarde, o Congresso Nacional aprova o Estatuto da Cidade, considerado um marco
inicial, tendo a finalidade de regular o uso da propriedade urbana em beneficio do

bem-estar e da seguranca do cidadéao, visando sempre o coletivo.

Ainda com a intencao de efetivar o acesso a “moradia adequada” de maneira
democratizada, o governo entdo promove o Programa Minha Casa Minha Vida, no
ano de 2009, criando mecanismos de incentivo a producdo e aquisicdo de novas
unidades habitacionais, o mesmo € dividido por faixas de renda, sendo a Faixa 01
abordada com mais énfase na pesquisa em questao, pelo fato de incluir as familias

gue possuem renda de zero até trés salarios minimos.

De acordo, com as analises dos estudos de caso, sobre a implantacéo do
Programa Minha Casa Minha Vida, Faixa 01, atendida pelo Fundo de Arrendamento
Residencial, em alguns municipios, foi possivel constatar alguns impactos positivos e
negativos relacionados, aos agentes e operacdes, a demanda e oferta do Programa,
o desenho, projeto e producgdo, o vinculo da segregacao espacial a insercao urbana,

em que os préprios beneficiarios relatam sobre essas questdes.
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Sendo assim, dentre 0s pontos positivos expostos de maior relevancia,
desataca-se o fato de que muitas familias que estavam de certa forma na
informalidade tiveram acesso a uma condi¢do de vida mais estavel, visto de maneira
geral, saindo de zonas de risco e precariedade para um local com um minimo de

infraestrutura basica.

Porém, quanto aos pontos negativos, € observado um destaque maior, como a
falta de conhecimento do perfil dessas familias, que na maioria das vezes néo se
enquadrava no padrao estabelecido pelo proprio Programa, e o que parecia ser a
realizacdo de um sonho, o da casa prépria, acabou gerando um certo desconforto nas
familias, ndo ligado apenas a questdes relacionadas as dimensfes da unidade, mas
de certa forma da localizacdo da mesma, a maioria instaladas em grandes
empreendimentos, mas longe de tudo que pudesse proporcionar o crescimento e o
desenvolvimento tanto social quanto econémico dessa familia, surtindo assim o efeito

contrario, gerando mais custos ao invés de incremento na renda.

Tendo em vista a incidéncia dessas questdes, em uma maneira de responder
a duvida inicial “solugcao ou mais problemas”, percebemos que o Programa implantado
em Aracruz, proporcionou por um lado uma parcela reduzida de solugcdes, em relacao
aos problemas levantados. Ndo podemos negar a efetividade do Programa ao longo
dos anos, porém € necessaria uma reformulacdo do mesmo, ndo apenas para sua
insercdo, mas de programas habitacionais de interesse social que podem vir a ser

implantados ainda na cidade de Aracruz.
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