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ORIGENS DA HABITAGAO SOCIAL NO BRASIL

No fim do século XIX, com a extincdo da escraviddo no Brasil, os
negros foram abandonados & prépria sorte, sem realizagdes de reformas
que os integrassem na sociedade, sendo expulsos do campo, migraram _
para a cidade. Ao mesmo tempo, o pais incentivava a entrada de (I B "
imigrantes, principalmente europeus. Foi eloquente o nUmero da entrada ", p
de imigrantes no pais, principalmente em Sé&o Paulo, que entre 1886 e et
1900 cerca de 900 mil estrangeiros entraram na cidade. Esses fatores T
provocaram o aumento da populacéo nas cidades, especialmente em Séo L
Paulo e no Rio de Janeiro, fato que acarretou uma demanda por moradia,
transporte e demais servicos urbanos, até entdo inédita. (MARICATO,

1997, BONDUKI, 2004).
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Segundo Rolnik (1981), entre 1886 a 1900, desencadeou a
primeira crise habitacional em Séao Paulo, resultando em um alto indice de
pobreza, desemprego, segregacdo socioespacial, criminalidade,
insalubridade e a falta de saneamento bdsico, promovendo um surto de

epidemias, tirando a vida de uma parcela da populacéo, principalmente,
criancas e idosos (MARICATO, 1997).

A acéo do poder piblico no periodo da Republica Velha (1889-
1930), pouco se manifestou no quesito producéo de habitacdo ou de
regulamentar o mercado de locacdo residencial. O estado era fiel ao
liberalismo e privilegiava os locadores através de incentivos fiscais,
seguranca juridica e toleréncia as normas edilicias e sanitdrias.
Beneficiando basicamente os proprietdrios de casa de locagéo, visando
apenas a rentabilidade. Os trabalhadores sem o apoio do governo, nédo
tiveram outra opgdo a ndo ser ocuparem cortigos, casas de cémodos e vilas
populares, localizadas préximas aos centros industriais. (ROLNIK, 1981;
BONDUKI, 2004).
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As condicdes de vida nas cidades, provocadas pela grande
demanda de trabalhadores e pelo aumento descontrolado da
malha urbana, levou o poder piblico a intervir e controlar a
producdo de habitacdes, sendo que, o surto de epidemias estava se
tornando incontrolével, e a satde publica era preocupante. Mesmo
o liberalismo dominando, a intervencéo do estado foi reivindicada,
sendo assim implantadas medidas higienistas, baseadas no
modelo europeu. Os higienistas ocupavam cargos administrativos
e colocaram seus planos em agéo, os agentes invadiam casas
removendo os moradores, destruindo e isolando os casebres
insalubres, que devido as suas condi¢cdes de habitabilidade,
estavam provocando os surtos de epidemias. Os higienistas
tomaram medidas exacerbadas, trazendo pénico para as cidades,
e afastando os moradores negros e pobres das dreas centrais,
tentando esconder a pobreza, dando assim inicio as ocupacgdes
periféricas. (MARICATO, 1997; BONDUKI, 2004).

Bonduki (2004) comenta:

O problema da habitagdo popular [...] é concomitante
aos primeiros indicios de segregacéo espacial. Se a expansédo
da cidade e a concentragdo de trabalhadores ocasionaram
inOmeros problemas, a segregacéo social do espaco impedia
que os diferentes estratos sociais sofressem da mesma
maneira os efeitos da crise urbana, garantindo & elite éreas
de uso exclusivo, livres da deterioragdo, além de uma
apropriacdo diferenciada dos investimentos publicos.

Nesse contexto, os proprietdrios de empresa privada
vislumbraram a oportunidade de aumentar a rentabilidade e de
obter um maior controle sobre seus operdrios. Os empresérios
investiram na criacéo das chamadas vilas operarias e o aluguel era
baseado segundo as regras do mercado imobilidrio, sem
interferéncia do poder publico. Na década de 1920, houve um
aumento significativo dos aluguéis, e os operdrios com seus baixos
saldrios ndo estavam conseguindo pagar o aluguel, iniciando assim
alguns movimentos sociais pela classe operdria. Por um breve
periodo de tempo foi aprovada a primeira lei do inquilinato, com o
objetivo de controlar o valor dos aluguéis e regulamentar a
construgdo das moradias e do uso do solo, mesmo sendo pouco
eficaz, foi o comego para o Estado interferir nos problemas das
questdes habitacionais do pais. (BONDUKI, 2004; MARICATO,
1997)
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Com a revolucgo de 1930, o Estado passa a interferir em
todos os aspectos econdmicos do pais, inclusive no édmbito da
habitagdo social, tanto no processo de produgdo como no de
locacdo, sendo que nessa época o tipo de moradia predominante
era a casa de aluguel e a produgdo era totalmente ligada & iniciativa
privada. O Estado era praticamente nulo em termos de politica
habitacional até a era de Vargas (1930-1945), e a partir do governo
de Vargas houve um significativo empenho do poder publico para
resolver a crise do modelo rentista que era definitivamente incapaz
de resolver os problemas habitacionais, por isso a intervencéo do
Estado, que foi bem aceita por védrios setores sociais, passando a ser
simbolo da valorizagdo do trabalhador. Criando para o presidente
Vargas a imagem de “o pai dos pobres”. (BONDUKI, 2012)

Segundo Bonduki (2004):

Abria-se, assim, nova fase da reflexdo sobre o problema da
moradia, que se tornou um tema multidisciplinar. A ampliagdo do
ensino superior e da burocracia estatal nos anos Vargas propiciou
novos enfoques, que tiveram como resultado néo s6 um diagnéstico
das condi¢des habitacionais e dos obstéculos para a sua melhoria,
como também a elaboracdo de propostas que levavam em conta os
aspectos fisicos, institucionais, urbanisticos, econémicos, juridicos,
sociais e ideolégicos da questdo. E tudo isso com o objetivo de
viabilizar solugdes habitacionais alternativas para a populacdgo de
baixa renda, sobretudo a casa prépria. (BONDUKI, 2004, p.75).

Em 1931, foi realizado o | Congresso de Habitagdo em Séo
Paulo, onde se tratou da importéncia de reducéo dos custos da
moradia, garantindo o acesso da populagdo mais carente. Dentro
desse periodo, foram criados os Institutos de Aposentadoria e Penséo
(IAPs), que a partir de 1937 foram as primeiras

instituicdes publicas a produzirem habitagéo de interesse social, que
através de um decreto federal, o governo estabeleceu que parte das
reservas financeiras deveriaom ser destinadas aos financiamentos de
moradia, através da carteiras prediais. Entre os anos de 1937 e
1964 foram financiados quase 175 mil unidades, sendo a maior
parte destinada ao aluguel. (BONDUKI, 2012)

Conforme comenta Bonduki (2012), o que mais entra
em evidéncia ndo é a quantidade e sim a qualidade das habitacées.
Os projetos foram influenciados pelo movimento moderno, que
buscava compatibilizar, economia, técnica e estética. Essa producéo
é marcada pela originalidade e qualidade. Sobre os conjuntos
habitacionais produzidos pelos IAPs, Bonduki (2004) comenta que:

[...] o nascimento da habitagéo como uma questdo social também
significou a formulacdo de uma nova proposta néo apenas de
arquitetura e urbanismo, mas também de produgéo, incorporando
os pressupostos do movimento moderno que propunham a
edificacdo em série, com padronizacdo e pré-fabricacdo, como
instrumentos para atender as grandes demandas existentes nas

cidades contemporéneas, marcadas pela presenca do operariado
(BONDUKI, 2004, p.15).

De inicio, houve uma restricdo na adocdo da Arquitetura
Moderna no campo habitacional brasileiro. Isso ocorreu devido aos
altos custos dos materiais e mdo de obra que tinha que ser
qualificada. Porém, as ideias formais e funcionais, contribuiram
para que orgdos publicos aderissem as ideias modernistas. Os
modernistas também formularam planos gerais para as principais
cidades brasileiras, com o foco de transformd-las em cidades
modernas e salubres, com grandes éreas verdes. Esses projetos néo
visavam solucdes para os problemas habitacionais.
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Instituto de Aposentadoria e Penséo - (I1APs)

Criado no inicio da década de 30, foi uma das primeiras
instituigdes publicas que proporcionou beneficios previdenciario e
assisténcia médica aos seus associados. Somente a partir de 1937
que o decreto federal n? 1.749 possibilitou a atuacéo dos IAPs no
dmbito habitacional.

Bonduki (2004) salienta que os investimentos em habitacéo
aparecem como instrumentos de capitalizacdo desprovidos de
interesse social. Entre 1933 e 1938, foram criados seis IAPs, que
eram regulamentados por leis especificas. Essa disparidade foi
obstdculo para unificagdo e racionalizacéo, dificultando a
implantagdo de uma politica habitacional consistente a partir dos
fundos previdencidrios. Em 1937, os IAPs passaram a atuar no
campo habitacional, podendo investir até 50% de suas reservas para
o financiamento habitacional. Além da atuacdo no setor de
habitagéo, os IAPs também investiram seus recursos em projetos
estratégicos como a Companhia Sidertrgica Nacional, a construcdo
de Brasilia, entre outros.

Um dos exemplo emblemdticos que mais se destacaram entre
as obras feitas pelos IAPs, ¢ o Conjunto IAPI na Rua Japurd (Figura 4),
projetado pelo arquiteto Eduardo Knesse de Melo, em 1947. Outras
obras bastante singulares foram feitas entre a década de 30 e 50, “

que abordavam o problema da habitacéo social de maneira criativa
e inovadora” (Bonduki, 2004,p.134).

Bonduki (2004) destaca que no final do periodo dos IAPs, de
maneira gradativa houve um empobrecimento dos principios
modernistas, chegando no seu pior momento na producéo
implementada pelo Banco Nacional da Habitacéo-BNH.
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Lei do Inquilinato x Casa Prépria

A Lei do Inquilinato foi aprovada em um momento delicado no
contexto da habitacéo brasileira, pois estava passando por uma das
maiores crises habitacionais do pais. A lei foi aprovada em 1942,
tirando de cena a forte producéo rentista, estimulando e encarregando
ostrabalhadores a produzirem suas moradias, e o governo passou a ter
mais responsabilidades para resolver os problemas habitacionais.

Com relagdo a lei do inquilinato, Bonduki (2004) descreve:

O congelamento dos aluguéis, determinado em 1942 por este
regulomento de Getllio Vargas, teria desestimulando a
producdo de moradia para locagdo pelo setor privado e com
isso levado os trabalhadores a buscar os loteamentos de
periferia, até entdo pouco ocupados (BONDUKI, 2004,p. 12).

Fundagéo da Casa Popular (FCP)

Em 1946, foi criada a Fundagdo da Casa Popular, o primeiro
6rgdo federal que objetivou centralizar a politica habitacional brasileira.
Foi produzido 143 conjuntos, com 18.132 unidades habitacionais,
bastante inferior ao nimero de producdo feito pelos IAPs, que
produziram cerca de 123.995 unidades, além dos apartamentos
financiados para a classe média.

Para Villaga (1986)

A Fundagéo da Casa Popular foi o primeiro 6rgédo em escala
nacional criado com afinalidade de oferecer habitacéo popular
ao povo em geral. Propunha-se a financiar ndo apenas casas,
mas também infraestrutura urbana, producdo de materiais de
construcdo, estudos e pesquisas etc. Tais finalidades parecem
indicar que houve avancos na compreensdo de que o problema
da habitac@o néo se limita ao edificio casa, mas que houve
pouco progresso na compreensdo da faceta econémica e
financeira da questéo. (VILLACA, 1986, p.25).

o problema habitacional foi se agravando cada vez mais,
sendo que o poder publico e a iniciativa privada ndo ofereciam
condicdes de melhoria. Segundo dados do Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE), a populacéo urbana cresceu
significativamente no periodo da Segunda Guerra Mundial e nos
anos seguintes, agravando os problemas habitacionais, atingindo
principalmente a populagdo de baixa renda. A Unica opgéo que os
trabalhadores acharam foi a autoconstrugdo em loteamentos
irregulares e ilegais, fomentando o problema socioespacial.

Construcdes de grandes conjuntos habitacionais, unidades
coletivas produzidas em série foram feitos seguindo os preceitos da
arquitetura moderna, como mostrado nas figuras 5 e 6, os conjuntos
contavam com equipamentos puUbicos e servicos préximos ds
moradias, com uma qualidade arquiteténica expressiva, porém néo
supriram a demanda e as necessidades da grande massa
populacional.

O fracasso da Fundacdo da Casa prépria foi inevitével, sendo
gue os grupos que seriam mais beneficiados se desencorajaram e
perderam o interesse em formular uma politica social. A fundacéo
ndo contava com origem orcamentéria, o que fragilizou ainda mais

a sua atuagdo. A fundacéo foi utilizada desde o inicio com fins
politicos. (BONDUKI, 2004)

Para Bonduki, (2004), a Fundacéo da Casa Popular foi
“considerada um simbolo da ineficiéncia governamental e do
predominio da fisiologia em detrimento da racionalidade e do

interesse publico” (BONDUKI, 2004,p. 125).
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Banco Nacional de Habitagéo (BNH)
e o Sistema Financeiro Habitacional (SFH)

Com o golpe do Estado, em 1964, quando os militares
tomaram o poder, o Brasil passou por transformagdes politicas e
administrativas e o problema habitacional passa a ser tratado de
maneira mais intensa e efetiva, sendo criado nesse mesmo ano o
Sistema Financeiro de Habitagdo (SFH), pela Lei 4380/64, que
instituiu a correcdo monetdria, e o Banco Nacional de Habitagéo
(BNH) se tornando o érgdo principal orientando e disciplinando a
Habitacdo Social no pais.

Para Villaca (1986), “a criagdo do BNH ocorreu cinco meses
apenas, apds o golpe de 64, é um tipico produto da ditadura que
entdo se instalou, dadas as caracteristicas econédmicas, politicas e
ideologias de sua atuacéo”.

A criagdo do SFH e do BNH, significou uma nova fase para a
politica habitacional voltada para a populacéo de baixa renda
(OLIVEIRA, 2012). As habitagdes populares e as infraestruturas
financiadas pelo BNH foram produzidas pelas COHABs
(Cooperativas Habitacionais municipais ou estaduais) para familias
com renda entre trés a cinco saldrios minimos.

A partir de 1965, apesar das melhorias na infraestrutura
vidria, sistemas de transportes e comunicacdo, Bonduki (2004)
comenta que: O BNH produzia habitagdes de maneira massiva, sem
identidade, extremamente racional e formal, mondtonas e sem
preocupagdo com a inser¢éo urbana (Figura 6), sendo que ndo
levava em consideragdo o conceito social e humano para a moradia.
Além de agravar ainda mais os problemas urbanos, pelo fato dos
conjuntos serem inseridos em localizagdes periféricas, isolando os
moradores e agravando o problema de segregagdo socioespacial.

Figura:10 - Conjunto Habitacional produzido pelo BNH - SP
Fonte: vitruvius

O Conjunto Habitacional Zezinho Magalhées (Figura 7), é um
dos Unicos projetos que conseguiu manter coeréncia entre habitagdo
e espaco urbano em um bom nivel de arquitetura moderna. Foi
projetado pelos arquitetos Jodo Batista Vilanova Artigas, Fdbio

Penteado e Paulo Mendes da Rocha.
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No final dos anos 1980 o mercado habitacional passou a ser
ainda mais dificil para os trabalhadores. Muitos problemas surgiram
a partir da transformagéo do BNH em simples orgéo assessor e da
obrigatoriedade dos mutudrios a assumirem os custos do terreno e
urbanizagdo. As familias com maior poder aquisitivo passaram a ter
maiores vantagens. E por consequéncia comecaram, entdo, em
maior escala as autoconstrucdes em periferias e assentamentos
precdrios.

Com a crise econdmica mundial de 1979 e com as altas taxas
de desemprego e de inflagdo, o BNH ndo resistiu a crise e em 1986,
através do decreto de n°2.291, o BNH foi extinto, entrando em cena
a Caixa Econémica Federal, que até o momento néo havia se
envolvido com os problemas habitacionais do pais, influenciando
vdrias mudancgas no quadro institucional do governo. Foi uma fase
de constantes reformulacdes nos érgdos responsdveis pela politica
habitacional brasileira, que tentaram trazer solugdes através de
programas alternativos, como o programa Nacional de Mutirdes, o
enfraquecimento das Companhias Estaduais de Habitagéo
(COHABs) e o desmembramento do Sistema Financeiro Nacional.

Chaffun acredita que:

A auséncia de identificacdo de um interlocutor para dar
continuidade ao debates visando a reformulagéo da politica
habitacional desorientou os esforgos em curso e
desorganizou os movimentos populares pré-moradias e dos
mutudrios (CHAFFUN, 1997, p.27).

Apds o fracasso do BNH, a situacdo no Brasil estava
complicada, sendo que a inadimpléncia, o déficit habitacional e os
problemas urbanos eram alarmantes. Ao fim do BNH, néao houve
efetivamente até os anos de 2000, uma implementacdo de
programa habitacional que visasse de fato a solucdo do problema
habitacional do pais.

Surgiram alguns programas com base nos recursos do FGTS
nos governos de Fernando Collor de Melo e de Fernando Henrique
Cardoso, pode-se citar que no periodo de 1995 a 1998 foram
criados os programas Pré Moradia, Habitar Brasil, o SFI (Sistema
Financeiro Imobilidrio) e o Programa Carta de Crédito. Porém, os
programas tinham cardter assistencialista nGdo havendo tentativas
reais para a reducdo dos problemas habitacionais, sendo que foram
tratados como estratégia politica.

Ainda no governo de Fernando Henrique Cardoso, em 1999,
é criado o Programa de Arrendamento Residencial (PAR), voltado
para a producdo de novas unidades habitacionais para
arrendamento, inicialmente gerido pela Caixa Econémica Federal.
Tais programas néo influenciaram na reducdo do déficit
habitacional, uma vez que o acesso & moradia continuou restrito aos
que podiam pagar pela aquisicdo da casa prépria.

Sobre os investimentos realizados na politica habitacional
durante o governo FHC, Bonduki e Rossetto (2008, p. 08) relatam
gue “apenas 8,47% foram destinados para a baixissima renda (até 3
Salérios Minimos) - faixa de salério onde se concentram 83,2% do
déficit habitacional quantitativo.”
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Em 2001, ainda no governo do Fernando Henrique
Cardoso, foi aprovado o Estatuto da Cidade Lei Federal
n°10.257/01, a principal legislacdo de regulacdo do espaco
urbano que tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
funcdes sociais da cidade e da propriedade urbana. Pressionou os
municipios com populacdo acima de 20 mil habitantes a elaborar
seu plano diretor municipal, de forma a ordenar, através de
diretrizes, as questdes urbanisticas, sendo utilizado como principal
instrumento da politica urbana.

De maneira a implementar o Estatuto da Cidade foi criado,
em 2003, o Ministério das Cidades, criado pela Lei Federal
n°10.683. Surgiu um novo cendrio institucional ligado & politica
habitacional, fortalecendo as discussées ente Unido, Estado e
Municipios. O Ministério das Cidades implementou medidas nas
dreas de habitagdo, saneamento, transporte e planejamento
territorial. Formulou a Politica Nacional de Desenvolvimento
Urbano (PNDU), que inclui a Politica Nacional Habitacional (PNH).

O PNH tem formulado estratégias de forma a diminuir o
déficit habitacional, promover a integracdo urbana de
assentamentos precdrios, a regularizacdo fundidria, e previu a
organizacdo de um Sistema Nacional de Habitacdo (SNH),
considerado seu principal instrumento. Ele define as regras que
asseguram a articulacdo financeira onerosa e ndo onerosa para a
implementagdo da Politica Nacional de Habitagéo.

O Sistema Nacional de Habitacgo (SNH), conta com dois
subsistemas, o Sistema Nacional de Habitacéo de Interesse Social

(SNHIS) e o Subsistema de Habitacdo de Mercado (SHM), sendo o
SNHIS o que mais se destaca, criado pela Lei Federal n211.124 de 16
de julho de 2005, tem com objetivo articular as politicas de habitacéo
social em um sistema federativo que, de forma democrética, trabalhe
na producéo de habitacéo para a populacdo de baixa renda.

A estrutura do SNHIS foi criada para fortalecer os orgaos
publicos federais, estaduais e municipais para implantacdo das
diretrizes de producéo habitacional, sendo discutidas nos trés niveis
do governo, através da elaboracé@o do Plano Nacional de Habitagéo
(PlanHab), do Plano Estadual de Habitacéo (PEHIS) e do Plano Local
de Habitagdo (PELHIS). Pode-se dizer que desde 2004, houve uma
melhora nos recursos destinados & producdo de habitacdo para
baixa renda. Os recursos do FGTS crescem assim como os recursos
de origem orcamentdria (BONDUKI, 2008). A partir de entdo,
percebe-se que o foco para os investimentos nos financiamentos
habitacionais se direcionou para a populacéo de baixa renda.

Em 2007, foi implantado o Programa de Aceleragdo do
Crescimento (PAC). Tinha como objetivo impulsionar o
desenvolvimento urbano, trazendo investimentos em dreas como a
infraestrutura, de habitacdo, de saneamento bésico e de urbanizagdo
de assentamentos precdrios, ampliando também a discussdo sobre
os problemas de regularizagdo fundiéria. O capital utilizado no PAC é
origindrio das seguintes fontes: recursos da Unido (Orcamento do
Governo Federal), capitais de investimentos de empresas estatais
(exemplo: Petrobrds) e investimentos privados com estimulos de
investimentos e parecerias.
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Em 2008, o mundo passava por uma profunda crise
econdmica que se iniciou nos Estados Unidos, contaminando todo o
mercado financeiro global.

O Brasil para enfrentar a crise mundial, teve uma reagdo
rapida adotando medidas de expanséo do crédito pelos bancos
puUblicos (Banco do Brasil, BNDES e Caixa Econémica Federal), para
recuperar a retracdo do setor privado, de forma a aquecer a
economia interna no setor da construcdo civil que experimentava
uma fase de crescimento desde o ano 2006.

Conforme Cardoso e Aragéo (2013), o Programa Minha
Casa Minha Vida implementou medidas que visavam diminuir os
efeitos da crise da economia mundial, dentre elas, facilitou o
aumento de crédito para a aquisi¢céo da casa prépria.

Em Marco de 2009, o governo anuncia o Programa Minha
Casa Minha Vida (PMCMYV), de maneira a criar condi¢cdes para o
Mercado Habitacional atender familias com renda de até 10
saldrios minimos. Estabeleceu o subsidio de forma a ser compativel
d renda das familias, além de aumentar o volume de créditos para a
aquisicdo e producéo de habitagdes, ao mesmo tempo reduzindo os
juros, criando o Fundo Garantidor de Habitacéo, se caso houvesse
inadimpléncia por desemprego ou outras eventualidades.

O Programa Minha Casa Minha Vida foi aprovado pela
medida proviséria n° 459, publicada em 25 de Margo de 2009,
posteriormente convertida na Lein® 11.977, de 7 de Julho de 2009,
e pelo decreto de n® 6992, de 17 de Setembro de 2009.

O programa é gerido pelo Ministério das Cidades, e a Caixa
Econdmica Federal é a responsdvel por sua operagdo, além de
definir os critérios para a implantacéo dos conjuntos habitacionais.

Além de suas motivagdes econémicas, o PMCMYV tinha como
objetivo permitir o acesso a casa prépria ¢ pessoas de baixa renda
através de subsidios (FERREIRA, 2012), estabelecendo ainda a meta
inicial de construir um milhéo de moradias em curto prazo, Exemplos
nas figuras 12 e 13.
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Logo apés o lancamento do Programa Minha Casa Minha
Vida, as criticas foram positivas, principalmente pelo lado dos
empresdrios que se colocavam como parceiros do programa, |4 que
o lucro era garantido para essa classe. Os envolvidos com a
Reforma Urbana, inicialmente, ndo se opuseram |4 que os
elementos presentes na proposta do programa, em tese, eram
satisfatérios.

Erminia Maricato (2009), deixa claro seu posicionamento
sobre o combate ao déficit habitacional:

Entre 1990 e 2000, a populacéo brasileira cresceu 1,4%, e as
favelas mais de 4%. Entdo, todo investimento que ataque de
frente esse déficit serd bem-vindo. Ele é tdo gigantesco que é
preciso fazer o méximo que der. E o programa Minha Casa
Minha Vida tem uma faceta interessante. Por causa
da crise financeira, o Brasil teve um rombo terrivel no nivel de
emprego no final do ano passado. E o programa pretende
contribuir para reverter essa queda. E uma medida que merece
aplausos (MARICATO, 2009).

Em um prazo curto de tempo Maricato e outros criticos
perceberam que o programa foi mal equacionado. Inicialmente o
programa foi avaliado de forma positiva, do ponto de vista
econdmico e dos acessos aos subsidios que, de forma efetiva,
poderiam atingir a populacdo de baixa renda. Porém, néo foi de fato
o que aconteceu e as criticas ao programa basearam-se nos
seguintes pontos:

»  Afalta de articulacdo com a politica urbana;
» A auséncia de instrumentos para enfrentar a questéo fundidria;
»  Os problemas de localizagéo dos empreendimentos;

« Excessivo privilégio concedido ao poder privado;

« A grande escala dos empreendimentos;

* A baixa qualidade arquiteténica e construtiva dos empreendimentos;
« A descontinuidade do programa em relacéo ao SNHIS;

« A perda do controle social sobre a sua implementacgéo,

» As desigualdades nas distribuices dos recursos.

Nesses pontos, se percebe principalmente a falta da
continuidade que o PMCMYV teve em relacdo as propostas que
estavam presente na PNH, principalmente na desarticulacdo com a
Politica Urbana. Maricato (2009), revé suas andlises iniciais e
comenta:

O combate ao déficit ndo pode se resumir apenas aos nimeros. E
desde os tempos do Banco Nacional da Habitagéo, o BNH, que foi
criado pelos militares na década de 1960, a questéo habitacional no
Brasil foi quase sempre tratada como meramente quantitativa, e o
sucesso ou fracasso dos programas medido pelo nUmero de
unidades construidas. E 6bvio que deveria ter outros fatores
envolvidos, como a maior articulacdo deles com politicas urbanas e
sociais. (MARICATO,2009).

Enquanto o Plano Nacional de Habitaggo - PlanHab
destinava os subsidios para populacéo com renda de até 5 salérios
minimos, o PMCMYV previu subsidios para populagdo com renda de
até 10 saldrios minimos, ampliando as faixas de renda atendidas e
oferecendo os mesmo beneficios para a populacdo de classe média.

Desse modo, a construcdo de 1 milhdo de moradias atenderia
14% da demanda existente na menor faixa de renda, entretanto,
conforme ilustra o quadro a seguir, a construg@o dessas unidades
sGo direcionadas para as outras faixas de renda, sendo
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que somente 6% da demanda da populagdo de menor renda foi de
fato, atendida.

Renia
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Bonduki, 2009.

Nesse sentido, é possivel vislumbrar que a aplicacéo de uma
politica habitacional eficaz somente serd possivel quando as
moradias produzidas forem destinadas prioritariamente as faixas da
populagdo de menor renda.

O Programa Minha Casa Minha Vida, além de oferecer
créditos para o consumidor, tem oferecido crédito diretamente para as
construtoras (CARDOSO, ARAGAO, 201 3). Dessa forma, as
construtoras poderéo solicitar o crédito direto com a Caixa Econémica
Federal, para construir novos conjuntos habitacionais que se
enquadrem em uma das trés faixas de renda definidas no programa.
Entretanto, quando o setor privado fica responsével por tomar todas
as decisdes relativas ao projeto, & construgdo e localizagéo dos
conjuntos, séo as possibilidades de lucratividade que determinam a
gualidade das moradias produzidas.

Na producdo do PMCMY, é comum a criacdo de novas éreas
para a construcdes de conjuntos habitacionais de interesse social, ou
sua implantagéo em regides |@ socialmente carentes, com poucos
empregos e infraestrutura precéria. Na tentativa de ampliar as
margens de lucro, a principal medida adotada pelos agentes do setor

da construcdo civil e do setor imobilidrio é a implantacdo de
conjuntos habitacional de interesse social em dreas periféricas,
longe das dreas mais centrais, onde o preco dos terrenos é mais
barato.

Todavia, o fato de trabalhar com as terras mais baratas néo reverterd
necessariamente no custo final para os adquirentes, & que os
agentes tendem a trabalhar sempre com os tetos de financiamento
como valores finais, ou seja, a utilizagdo dos terrenos mais baratos
reverterd como ampliagéo das margens de lucro e ndo como
reducéo do preco final (CARDOSO, ARAGAQ, 2013, p. 54).

Outro aspecto da problemdtica contida na produgdo do
PMCMV é que em grande parte de sua atuacdo, aplica solugdes
generalistas, padronizadas e imediatistas, ignorando especificidade
e particularidades das cidades brasileiras.

E importante pontuar ainda, que um dos principais problemas
do PMCMV foi cercear qualquer tentativa de avancar na questdo
habitacional em uma escala mais local, impossibilitando atuacéo de
iniciativas que visassem tratar do problema de acesso a moradia de
acordo com as necessidades locais.

De um espectro mais amplo, pode-se entender que o
programa pode estar agindo de forma contrdria ao beneficio social,
ao concentrar boa parte da populacdo mais pobre em regides
periféricas, aumenta a desigualdade social e a segregacéo
socioespacial, produzindo bolsées de pobreza.

Diante da complexidade do tema é papel do Poder Publico
regular os interesses conflitantes, e utilizar a legislacdo para garantir
o melhor uso e ocupacdo do solo urbanizado, implementando os
instrumentos previstos no Estatuto da Cidade, de forma a implantar
uma politica habitacional articulada & politica urbana e fundidria.



HABITAGAO SOCIAL x LOCALIZAGAD

Dentre todas as probleméticas e deficiéncias que permeiam a
Habitacéo de Interesse Social, provavelmente, a que mais tem
caracterizado o tema é a questéo da localizagéo dos conjuntos
habitacionais que vem sendo produzidos pela atual politica voltada &
provisdo de habitacdo.

O custo da terra atua como principal condicionante da
viabilidade econémica para implantagéo de habitagdo social, & que o
preco do terreno é dividido pelas unidades habitacionais. Logo,
seguindo este raciocinio, quanto mais barato fosse o preco do terreno,
menor seria o preco de venda de cada unidade.

Entretanto, como diversos autores e estudiosos do tema afirmam,
ndo é isso que acontece. Pelo contrdrio, o preco de venda das
unidades ndo diminui, sendo que a diferenca de valor é incorporada
como lucro, pela iniciativa privada, construtores e incorporadores
envolvidos com a execugdo das moradias.

Na busca por maximizar os lucros provenientes da construcdo
desses conjuntos habitacionais, buscam-se as terras mais baratas, nas
dreas periféricas e com caréncia de equipamentos e infraestrutura
urbana, almejando o menor custo por unidade habitacional, ndo
considerando outros fatores fundamentais como a incluséo social e
qualidade de vida dos moradores, e sem se preocupar, ainda, com o
modelo de cidade que esté sendo reproduzido.

Ao compreendermos essa dindmica, fica evidente que ainda
que esses empreendimentos sejam voltados para habitacéo social, é a
l6gica do mercado imobiliério, baseada no lucro dos incorporadores,
gue tem determinado a provisdo de moradia para a camada mais
pobre da populagéo no pais.

Villaga (1978), ao discorrer sobre o tema, diz que o que a renda

da terra urbana remunera, na verdade, é a sua localizagéo, e essa,
segundo ele, ndo é nenhum dom gratuito da natureza, mas sim
produto do trabalho coletivo. A valorizagdo de uma localizagdo
acontece através da construcdo coletiva da cidade, sendo através de
provisdo de infraestrutura, equipamentos, ou melhorias nas condicoes
de acesso, e todas essas sdo investimentos pagos pelo Poder Piblico,
ou seja, por toda a populagdo. Quando sGo implantadas essas
melhorias no entorno de um terreno, sua localizagdo valoriza e o
preco da terra sobe.

Nesse ponto, é apropriado destacar a atuacdo do fenémeno da
especulacdo imobilidria, e seus efeitos para as cidades e seus
habitantes.

ESPECULACAO IMOBILIARIA

A especulagdo imobilidria caracteriza-se pela distribuicdo
coletiva dos custos das benfeitorias urbanas, e a apropriacéo privada
dos lucros, provenientes desses investimentos coletivos.

O mercado imobilidrio busca, tanto quanto é possivel,
aumentar o prego das terras. A valorizagdo e consequente aumento do
preco de um terreno se dd pela melhoria de sua localizagéo. Essa
melhoria acontece quando a qualidade da localizagéo deste terreno,
em relagdo as infraestruturas e a outros terrenos, é aumentada.

Os terrenos que estdo em situagdo de especulacdo ficam
vazios, aguardando que o desenvolvimento da cidade se encarregue
de valorizé-los, sem que nenhum investimento seja feito pelo
proprietdrio, salvo o IPTU, que é um valor infimo quando comparado &
valorizacdo daterra.



Todo o investimento responsdvel pela valorizagdo do
determinado terreno é feito pelo Poder Publico, no caso das
infraestrutura e servicos publicos urbanos, e por outros proprietdrios
privados. Nesse caso, muitos contribuem para a valorizagdo, mas
poucos ficam com os lucros decorrentes dela.

Terrenos que ndo séo tdo bem localizados, t8m seu preco
elevado a partir da implantacdo de uma nova avenida ou rua que
melhora suas condicdes de acesso.

Uma forma de melhoria da localizacéo acontece pela implantacéo de
novas edificacdes no seu entorno, o que melhora sua acessibilidade em
relagéo a cidade.

Mudam as caracteristicas

.muda o valor

da lncalizagio... do terreno

Figura :14 - Esquema bdésico de funcionamento da
especulagdo imobiliéria. Elaboracéo: Renato Saboya.

Esse processo pode acontecer de diferentes formas, e uma das

formas mais comuns é incorporando novas dreas ao tecido urbano, ou
seja, criando novas localizacdes dentro da cidade, muitas vezes,
inclusive, incorporando drea rurais ao perimetro urbano.
Essas novas localizagdes criadas nas dreas mais periféricas,
desarticuladas da malha urbana e com infraestrutura precéria tornam-
se as novas piores localizagdes, sendo entdo as novas dreas com os
menores pregos.

Figura:15 - Especulagéo imobilidria decorrente da
“periferizag@o”. Elaboragao: Renato Saboya.

Quando um terreno deixa de ser uma das piores localizagoes,
pela adicdo de novas piores localizagdes, seu preco sobe
automaticamente, por estar agora mais distante da pior localizagéo e
mais préximo das dreas mais qualificadas da cidade, pelo menos em

relacdo as dreas criadas mais recentemente.

Esse mecanismo estd associado também & forma mais bésica
da especulacdo imobilidria, jd que a infraestrutura terd que atender a
essas piores localizacdes, e que essa infraestrutura acaba passando
pelos terrenos mais bem localizados, valorizando-os ainda mais.

A especulacé@o imobilidria é prejudicial para a cidade, e a
populacdo de mais baixa renda é quase sempre a mais atingida por
seus efeitos. Apesar de gerar lucros para alguns poucos investidores,
essa prdtica torna os tecidos urbanos excessivamente rarefeitos,
espraiados e aumenta em muito a segregacéo socioespacial, além
disso, ainda que seja rentdvel para alguns poucos proprietdrios,
prejudica o restante da populagdo, especialmente a populacdo com
menor recurso financeiro.

Dessa forma, a populagdo mais carente é empurrada para
dreas cada vez mais distantes, com dificuldade de deslocamento e
piores condi¢des de acesso & cidade, a equipamentos e & oferta de
emprego.



FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

Séo evidentes os beneficios decorrentes da implantacéo de
habitacéo de interesse social nas dreas consolidadas para a populagdo de
baixa renda, para o Poder Piblico e para as cidades em diversos aspectos.
Ainda assim, boa parte das cidades do pais tem sofrido com o fenémeno do
espraiomento urbano enquanto terrenos e edificios localizados em éreas
consolidadas e providas de infraestruturas, permanecem vazios ou
subutilizados.

A terra e os imdveis urbanos sdo produtos altamente rentéveis para o
mercado imobilidrio, por conta da crescente valorizagdo imobiliéria,
decorrente, sobretudo, dos investimentos de infraestrutura e servicos
implantados, pelo Poder Publico, nas dreas urbanas.

Com relac@o aos iméveis vazios, o mercado imobilidrio ndo tem
interesse na reutilizacéo de imdveis vazios ou que estejam degradados, por
que é mais lucrativo produzir novas unidades em grande escala, do que
reformar as existentes. Além disso, a reforma de edificios requer projetos
desenhados especificamente para cada situacéo, j@ que ndo podem ser
padronizados e replicados indefinidamente, o que acaba gerando menor
lucro. Entende-se que terrenos vazios e imédveis ociosos em dreas
urbanizadas da cidade ndo cumprem com a determinacéo do Estatuto da
Cidade, com relagdo a funcéo social e devem ter seus usos e ocupagdes
revistos, fazendo uso dos variados instrumentos propostos pelo Estatuto da
Cidade a fim de reverter essa situagéo.

A producéo de cidades mais justas e igualitdrias e a promocgdo de
habitagdo de interesse social em dreas consolidadas somente serd possivel
com a interferéncia do poder pUblico, como mediador entre os diversos
atores e interesses conflitantes, ndo permitindo que as legislacdes
permanecam somente na forma de documento, mas aplicando-as

efetivamente nas cidades.

O que é funcéo social da propriedade?

Um bem imével, rural ou urbano, cumpre sua funcéo social
quando ¢é utilizado em conformidade com as necessidades
coletivas e néo apenas com o interesse de seu proprietdrio. Para
isso, o Plano Diretor Estratégico de Sao Paulo define pardmetros de
ocupacdo e utilizagdo minimos para os iméveis.

E possivel afirmar que as propriedades urbanas devem ter
destinacdo compativel com a infraestrutura, equipamentos e
servicos publicos disponiveis, colaborando tanto para o bem estar
da populacéo quanto para o desenvolvimento da cidade como um
todo.

A aplicacgo de tal principio é necessdriac uma vez que
existem iméveis situados em dreas com boa infraestrutura que
estdo ociosos, enquanto aumenta a ocupagdo em dreas de
vulnerabilidade urbana e ambiental.
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Instrumentos do Estatuto da Cidade

Baseado em: Rolnik et al (2010).

O QUEE? ,
As ZEIS (Zonas Especiais de Interesse Social) ou AEIS (Areas de Especial
Interesse Social) sdo instrumentos urbanisticos que definem regras para o uso e a

ocupacdo do solo nas cidades e estabelecem dreas da cidade destinadas para
construgé@o de moradia popular.

PARA O QUE SERVE?

Assegurar a destinacéo de terras bem localizadas e com infraestrutura para
os mais pobres, criando uma reserva de mercado de terras para habitagéo de interesse
social; Ampliar a oferta de terras urbanizadas e bem localizadas para as parcelas de
baixa renda da populagéo; regular o mercado de terras urbanas, reduzindo o prego dos
terrenos; aumentar a capacidade de negociag@o da prefeitura com proprietdrios de
terras bem localizadas, onde o mercado atua com forca.

ABANDONO

O QUEE?

O abandono é uma das hipdteses previstas para que um proprietdrio perca
o direito de propriedade sobre um imével.

PARA O QUE SERVE?

Serve para caracterizar o pouco ou nenhum uso da propriedade
imobilidria, ou, ao menos, o descumprimento da fungéo social da propriedade. Depois
disso, se for um terreno ou prédio urbano resta & prefeitura arrecadar a propriedade
imobilidria, e utilizé-la.

CONCESSAO DE DIREITO REAL DE USO
O QUEE?

A CDRU é o repasse, por meio de termo ou contrato, de alguns dos direitos
da propriedade imobiliéria. O Estatuto da Cidade a prevé como instrumento urbanistico,
mas ela foi também criada pelo Decreto-Lei n® 271/1967. E um contrato, com as
seguinte definicdes:

+ O concedente — o proprietdrio da drea que transfere parte de seus direitos
+ O concessiondrio —recebe direitos de uso de um imével para os fins contratados.

PARA O QUE SERVE?

A CDRU serve de alternativa para a implantacdo de projetos habitacionais
sem a necessidade de compra, desapropriag¢do, doacdo efc.

DACAO EM PAGAMENTO

O QUEE?

E uma forma de proprietarios com dividas tributdrias poderem quitd-
las através de terrenos ou prédios. Originalmente a dagdo ndo é um instrumento
urbanistico. A dagé@o nasceu como um instrumento tributdrio. Mas como implica a
transferéncia de iméveis para o poder publico, o instrumento acaba se tornando um
importante instrumento para suas politicas sobretudo habitacionais.

PARA O QUE SERVE?

Sob o ponto de vista do devedor (contribuinte) é a possibilidade de
resolver suas dividas com o municipio, mesmo que néo tenha o dinheiro para a
quitagdo; para o municipio (credor) o instrumento serve para a obtencdo de terras
de interesse pUblico, independentemente da vontade do proprietdrio em vendé-las.

DIREITO DE PREEMPCAO
O QUEE?

Ea obrigac@o que um proprietdrio tem, no momento que desejar
vender seu terreno, de ofertar, nas mesmas condicées de mercado, um terreno &
prefeitura antes que a qualquer outro interessado. Por essa razéo, também é
conhecido como direito de preferéncia.

4 DIREITO DE PREEMPCAO N\

A prefeitura terd preferéncia de aquisicéo
dos imdveis marcados como sujeitos ao
direito de preempcéo, para possuir drea
necesséria para cumprir os objetivos e
implantar as acdes prioritarias do Plano
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PARA O QUE SERVE?

E til para a obtencdo
de terras pelos municipios para os
mais diversos fins, a serem
adquiridas nas condicées reais de
mercado, sem qualquer tipo de
sobrevalorizagéo ou morosidade
decorrentes de processos de
desapropriagéo.

Esquema produzido pela autora,
baseado no Plano Diretor Estratégico

\ Direito de Preempgdjo de Sao Paulo.




CONSORCIO IMOBILIARIO

O QUEE?

O Consércio Imobilidrio é um mecanismo para viabilizar
parcerias entre proprietdrios de iméveis e prefeituras para urbanizar dreas
que tenham caréncia de infraestrutura e servicos urbanos e/ou contenham
iméveis subutilizados ou néo utilizados.

PARA O QUE SERVE?

Induzir e viabilizar a utilizacéo de terrenos estratégicos para o
desenvolvimento do municipio, urbanizacéo e edificacdo de uma drea
especifica; aumentar a oferta de terra urbanizada para as classes populares;
viabilizar empreendimentos em casos nos quais o proprietdrio ndo tem
condi¢des de fazé-los sozinho.

TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR

O QUEE?

A Transferéncia do Direito de Construir € um instrumento que
confere ao proprietdrio de um lote a possibilidade de exercer seu potencial
construtivo em outro lote, ou de vendé-lo a outro proprietdrio.

PARA O QUE SERVE?

ATransferéncia do Direito de Construir deve ser utilizada em éreas
que o Poder Piblico tenha interesse em manter com baixa densidade. Do
mesmo modo, as dreas que podem receber o potencial construtivo devem ser
aquelas em que a densificacdo seja desejdvel ou, ao menos, tolerével.

Esquemas produzidos pela autora, baseado

no Plano Diretor Estratégico de Sao Paulo.
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TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR

Todo imével possui um potencial construtivo, calculado a partir de sua dreog
seu coeficiente de aproveitamento méximo. A transferéncia do direito de construir
permite que esse potencial construtivo seja utilizado em outro local, em iméveis
urbanos privados ou pUblico, para viabilizar:
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OPERACOES URBANAS CONSORCIADAS

O QUEE?

Operagdes urbanas consorciadas séo intervengdes pontuais realizadas sob a coordenagdo do Poder

PUblico e envolvendo a iniciativa privada, os moradores e os usudrios do local

PARA O QUE SERVE?

Através deste instrumento é possivel alcangar transformagdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e
valorizacdo ambiental. O Poder Publico deve delimitar uma drea e elaborar um plano de ocupacéo.

Trata-se, portanto, de um plano urbanistico em escala quase local, através do qual podem ser trabalhados
elementos de dificil tratamento nos planos mais genéricos (tais como altura das edificagdes, relagdes entre

espaco publico e privado, reordenamento da estrutura fundidria, etc.).

PARCELAMENTO, UTILIZACAO E EDIFICACAO COMPULSORIOS

O QUEE?

O PEUC é um instrumento
urbanistico em que a prefeitura
obriga o proprietdrio de um imével a
fazer melhor uso da localizacéo
desse imével, fixando um prazo para
isso acontecer.

PARA O QUE SERVE?

Coibir a ociosidade de
terrenos bem localizados na cidade
ou dotados de infraestrutura pdblica,
estimulando um melhor
aproveitamento.

Esquemas produzidos pela autora,
baseado no Plano Diretor Estratégico de
Séo Paulo.

OPERACOES URBANAS

CONSORCIADA (OUCQ)
Instrumento definido na Lei Federal
10.257/2001 (Estatuto da Cidade) para
viabilizar projetos elaborados pelo
poder pUblico com o objetivo de
promover transformagées urbanisticas
estruturais, melhorias sociais e
valorizacdo ambiental.

Gt

ELABORADO PELO GESTAO
PODER PUBLICO PARTICIPATIVA

Otimizagdo de drea subutilizadas;
Quadlificagéo do espaco publico;
Promogdo de Habitagdo de Interesse
Social;

O Promogdo do desenvolvimento
econémico e dinamizagdo de dreas
visando a geragao de empregos

Oooo

/ TIPOLOGIA DE

IMOVEIS OCIOSOS

PARCELAMENTO, EDIFICACAO E UTILIZACAO COMPULSORIOS (PEUC)

Iméveis ndo edificados, imével com
Grea superior s 500m2 com
coeficiente de aproveitamento
utilizado igual a zero

Iméveis subutilizado, imdével com
Grea superior s 500m? cujo o
coeficiente de aproveitamento
utilizado é inferior ao minimo

definido

Iméveis ndo utilizado. Edificios e
outros iméveis que tenham no
minimo 60% de sua drea construida
desocupada hd mais de um ano

PARA INDUZIR OS USOS ?

O que o proprietario deve fazer para DOS IMOVEIS OCIOSOS
cumprirofungdo social da propriedade? A Prefeitura notificard os
« . | proprietérios de imoveis
e/ou wiw ociosos, que terdo os
seguintes prazos para
NECESSARIO NECESSARIO  NECESSARIO guIm . pre 'pl g
PARCELAR EDIFICAR UTILIZAR Cumpf'r(jo dU”QGO socialaa
propriedade:
. .| EMATE
e/ou W‘w D1 ! APRESENTAR
) I ANO —>  PROJETO
NECESSARIO NECESSARIO NECESSARIO ’
PARCELAR EDIFICAR UTILIZAR EM ATE:
A
2
. —> INICIAR OBRAS
w.“ﬁ ANO
I EM ATE:
NECESSARIO | h CONSTRURR
UTILIZAR A3NO _ OBRAS /




DESAPROPRIACAO MEDIANTE PAGAMENTO /~

EM TITULOS DA DIVIDA PUBLICA

O QUE E?

E a perda da propriedade particular sobre um terreno
urbano em favor da prefeitura, mediante o pagamento com titulos
da divida publica. Como é uma penalidade, também é conhecida
como desapropriacdo-sangdo.

PARA O QUE SERVE?

E um instrumento urbanistico de penalizacdo para o
dono do terreno urbano que descumprir a funcéo social definida
pelo Plano Diretor ou demais leis municipais (se houver).

IPTU PROGRESSIVO NO TEMPO

O QUEE?

O IPTU progressivo no tempo também é um
instrumento urbanistico que pune o proprietdrio de terreno
urbano pouco ou ndo aproveitado com o aumento anual da
aliquota de IPTU do imével enquanto for descumprida a
obrigacdo de fazer melhor uso desse terreno.

PARA O QUE SERVE?

Assim como o PEUC, o IPTU progressivo no tempo
também é um instrumento previsto na Constituicdo Federal para
inducéo da ocupacéo e melhor aproveitamento do territério
urbano.

DESAPROPRIACAO MEDIANTE PAGAMENTO EM TITULOS DA DiVIDA PUBLICA

\

Apds o prazo de 5 anos de cobranga de IPTU Progressivo no Tempo, caso o proprietdrio
do imével ocioso ainda ndo tenha se adequado as obrigacdes, a Prefeitura poderé
desapropriar o imével com pagamento em titulos da divida pUblica:

DESAPROPRIAGAO CUMPRIMENTO DA FUNGAO
. R ‘ e SOCIAL DA PROPRIEDADE

L ]
fj -
PROPRIETARIO DO PREFEITURA
IMOVEL OCIOSO

ﬁo

— —
PAGAMENTO PELA DESAPROPRIACAO
EM TITULOS DA DIVIDA PUBLICA Iniciar o procedimento
para concess@o ou

alienacéo

\_

Esquemas produzidos pela autora, baseado no Plano Diretor Estratégico de Séo Paulo.

4 )

IPTU PROGRESSIVO NO TEMPO

J

Enquanto o proprietdrio do imével ndo se adequar as obrigacdes para que seu imével
cumpra a funcéo social da propriedade, o seu IPTU ird aumentar anualmente:

d—1h A d—1h d—1h d—h
1 2 3 4 5
ANO ANO ANO ANO ANO
PAGAMENTO: PAGAMENTO: PAGAMENTO: PAGAMENTO: PAGAMENTO:
IPTU + 2% IPTU + 4% IPTU + 8% IPTU + 15% IPTU + 15%
sobre o valor sobre o valor sobre o valor sobre o valor sobre o valor
do imével do imével do imével do imével do imével

Caso o imével permaneca ocioso passados cinco anos da cobranca do IPTU
Progressivo no Tempo, a Prefeitura poderd desapropriar o imével mediante
pagamento em titulo de divida pdblica.




OUTORGA ONEROSA NO PLANO DIRETOR
ESTRATEGICO DE SAO PAULO

No centro da estratégia de transformagdo de Séo Paulo, o PDE
trabalha com um conjunto de instrumentos que buscam racionalizar as
dindmicas e o aproveitamento do solo urbano, no sentido de socializar os
ganhos da producdo da cidade. A adogdo do coeficiente de
aproveitamento bdsico 1 para todo o territério municipal significa que o
proprietério de um lote urbano tem inerente ao seu direito de propriedade
a possibilidade de construir uma vez a érea de seu terreno. Sendo assim, o
potencial construtivo adicional dos terrenos pertence & sociedade
paulistana. Seu ganho deve ser revertido para a coletividade e os recursos
arrecadados serdo investidos em melhorias urbanas: equipamentos
publicos, pracas, transporte, drenagem, habitacéo.

O que é e para que serve a
Outorga Onerosa?

O que acontece com construgdes acima do c.a. Basico = 12
Caso o empreendedor queira construir além do Coeficiente de
Aproveitamento Bésico, até o limite mdximo estabelecido, terd que pagar
uma contrapartida financeira chamada Outorga Onerosa, que é
destinada ao Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano (FUNDURB).

Quais os principais mecanismos para efetivar a dimenséo social
da producéo da cidade?

Com a definicgo do Coeficiente Bésico = 1, os recursos
arrecadados nos empreendimentos em que seja construido mais de 1x a
drea do terreno seréo investidos em melhorias urbanas, como habitacéo
social, transporte e equipamentos, revertendo assim os ganhos &
sociedade.

A Outorga Onerosa ¢é a

[OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR

contrapartida financeira paga para C
F

que um empreendimento possa

construir além do Coeficiente Bdsico
até o limite méximo. A nova férmula
para o cdlculo de contrapartida estd
vinculada ao valor de mercado do
terreno e as diretrizes de aproximacéo
entre oferta de emprego e moradia na
cidade, de estimular o
aproveitamento mdximo dos terrenos
e induzir a produgdo de moradias
populares, para isso existem fatores
sociais e de planejamento.

COEFICIENTE
MAXIMO

COEFICIENTE
BASICO

Os recursos obtidos com a Outorga
Onerosa séo destinados ao Fundo
Municipal de Desenvolvimento
Urbano (FUNDURB), que os aplica
em melhorias urbanfsticas.

UNDO MUNICIPAL DE DESENVOLVIMENTO URBANO) = = = = = AL R RN
FUNDURB 0 Habitagéo de

Interesse Social;
o Equipamentos
sociais;
0 Patriménio Cultural;
o Espacos Publicos;
o Planos de Bairro;
O
]

COEFICIENTE MAXIMO
E necessario
pagamento da
outorga onerosa

Areas Verdes;

COEFICIENTE Transporte publico
BASICO >porte
Néo & exigida coletivo, Sistema de
s contrapartida circulagdo de
: financeira Pedestre.

Esquema produzido pela autora, baseado no \
Plano Diretor Estratégico de Sao Paulo.




APLICAGAO DOS INSTRUMENTOS DO ESTATUTO DA CIDADE

' 3 Esquema produzido pela autora,
|M6VE|. SUBUTILIZADO : SITUAGAU ] ' baseado no TC1 de Jodo Freitas.
g : == -
) . : g = /‘?\
TP PPY PP > PODE RECORRER A
JORGE POSSUI UMA ' JORGE TEM INTERESSE EM UTILIZACAO DO
PROPRIEDADE BEM : UTILIZAR O IMOVEL, MAS NAO INSTRUMENTO
LOCALIZADA E SUBUTILIZADA : POSSUI CAPITAL CONSORC|O |MOB|L|AR|O
ik
g% M
ereeeees> || APLICAGAO DO PEUC ||+ > N \ G
NOTIFICAGAO AO PRAZO DE UM ANO PARA
PROPRIETARIO PROTOCOLAR O PROJETO :
JORGE NAO TEM INTERESSE EM v

CONSTRUIR OU UTILIZAR O IMOVEL

PLICACAO PROGRESSIVA D
IMPOSTO PREDIAL E
TERRITORIAL URBANO (IPTU) || «G-v--+-+-
P POR 05 ANOS

DESAPROPRIAGAO DO
IMOVEL COM PAGAMENTO
EM TITULOS DA DIVIDA
PUBLICA, E DEFINIR COMO
AREA DE ZEIS PARA A
PROMOCAO DE HIS

( ........... PRAZO DE DO!S
ANOS PARA O INICIO
DAS OBRAS

PERMANENCIA DO
IMOVEL SUBUTILIZADO

\-




CRONOLOGIA DAS POLITICAS E PROGRAMAS HABITACIONAIS NO BRASIL

mEEp

|
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e Periodo de 1937 a 1964 Lei objetivava o controle Periodo de 1960 1946 a 1960 :

* Producdo de 140 mil moradias dos aluguéis + Primeiro orgéo a trabalhar -

* Forte influéncia do modernismo + Lei pouco eficaz exclusivamente com habitacéo -

Edificio Pedregulho (1947) Edificio Japura (1950 social i . m
T - S _ + Baixa producéo de moradia m
] : : ] .

|

| |

| |

: : : un

Figura: 14 - Fonte: Archdaily Figura: 15 - Fonte: Bonduki u

Golpe do Estado, intervencéo militar em 1964

« Capitulo da politica

PUl?“CGZ ) o + Criagéo do SFH e do BNH, pela Lei n°4.380/64
. Arhqo 182: Fungqes sociais » Produgéo de 4,3 milhées de moradias
da cidade e propriedade + Producéo em massa
* Artigo 183: Usocapido * Qualidade arquiteténica e urbanistica questionaveis

urbana (regularizacéo de

dreas ocupadas). Moradias feitas pelo BNH

Conjunto General Dal

Coutinho

Figura: 18 - Fonte:Bondi

Figura: 17 - Fonte:Vitruvius

Figura: 16 - Fonte: ecodebate



CRONOLOGIA DAS POLITICAS E PROGRAMAS HABITAGIONAIS NO BRASIL

Regulamenta os artigos 182 « PNH

e 183 + PLANHAB
+ Ordenamento territorial « PEHIS
«  Funcéo social da cidade e - PHLIS

da habitacéo

» Estabelece prazos para os
municipio elaborem o Plano
Diretor.

‘IIIIIIIIIIIIIIIIII,

Figura: 19 - Fonte: feiraodacaixa2016



CONCEITO DE MORADIA ADEQUADA

A definicGo de moradia adequada é muito mais ampla e
complexa, sendo que a moradia ndo deve ser referida apenas como
a casa prépria e como um objeto isolado da cidade. A moradia deve
ser inserida no contexto da cidade de forma muito bem pensada e
estudada, de maneira a garantir todas as necessidade e direitos que
os habitantes necessitam para se ter o minimo de dignidade e
conforto. Segundo Raquel Rolnik, urbanista, professora da
Faculdade de Arquitetura e Urbanismo de Séo Paulo, a moradia ndo
se constitui apenas em uma abrigo, um espago entre quatro paredes
e um teto. A moradia deve propiciar a oportunidade do
desenvolvimento humano, através de fécil acesso a equipamentos
de educacéo, sadde, cultura, transporte e emprego, ou seja, estar
inserida no contexto da cidade.

Significa, em poucas palavras, que néo se trata apenas de um lugar e
um teto para poder se abrigar das intempéries, mas muito mais que
isso, um ponto de acesso a cidade. Algo que normalmente as
politicas néo costumam atender, (ROLNIK, 2009).

A moradia adequada é um dos direitos humanos garantido a
todos pela legislacdo internacional e pela Constituigdo Federal. Esse
direito foi reconhecido em 1948 pela Declaracdo Universal dos
Direitos Humanos (Nagées Unidas).

Apesar desse direito ocupar um lugar de destaque no sistema
juridico global, mais de um bilhéo de pessoas no Brasil e no mundo,
estdo alojadas em moradias inadequadas, vivendo em condigdes de
risco para a saude, em favelas e assentamentos informais.

Na maioria das vezes esses ambientes sdo indspitos sem
qualidade arquiteténica e urbanistica, sendo que as moradias
acontecem através da autoconstrugdo.

As politicas piblicas e os programas habitacionais ndo tem
sido eficaz para resolver esses problemas que ao longo dos anos tem
aumentado de maneira preocupante, sendo que é obrigagdo do
poder publico garantir politicas para que o direito a moradia
adequada seja implementada paratodos.

Para Rolnik (2009),
’Ninguém decide morar numa favela porque quer. A favela é o que
mercado imobilidrio disponibiliza para quem tem pouca renda, em geral em

dreas que o mercado formal néo pode ou né&o quer ocupar’’.

EXEMPLOS NO BRASIL E NO MUNDO
DE ASSENTAMENTOS IRREGULARES E FAVELAS

Figura:20 - Assentamento Khayelitsha, Figura: 21 - Favela Paraisépolis,
Africa do St | Séo Paulo.




CONCEITO DE MORADIA ADEQUADA

Segundo o comité da Nacdes Unidas, quando se pensa em
moradia adequada deve ser levada em consideragéo uma série de
condicdes e critérios a serem seguidos para se caracterizar uma
moradia adequada.

o

T
grmumn:; T

No Brasil, segundo uma pesquisa do Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE) em 2015, quase 40% das residéncias
brasileiras ainda sdo inadequadas, sendo que as maiores
deficiéncias séo o péssimo atendimento por rede de esgoto ou fossa
séptica, coleta de lixo direta ou indireta e rede geral de d4gua. A maior
deficiéncia, segundo o 6rgdo, é o atendimento por rede de esgoto.

O levantamento também mostra grandes diferencas
regionais, o que também ocorre com outros indicadores sociais. As
regides com a maior propor¢do de moradias inadequadas sGo Norte
(71,8%), Nordeste (54%) e Centro-Oeste (50,3%). Enquanto isso, os
menores percentuais sdo verificados no Sul (30,6%) e no Sudeste
(23,9%). Sao Paulo é o Estado com mais moradias adequadas, num
total de 80,6%. Na outra ponta, a pior situacdo é Amapd (19,7%).




CONCEITO DE MORADIA ADEQUADA

Moradia inadequada na cidade de Curitiba (PR)
Y 2 . %

Esse quadro demonstra as caréncias e contradicdes
existentes no espago urbano brasileiro, o que se expressa com o
processo de favelizagéo, que é mais comum nas maiores cidades do
pais. A favelizagdo é a expressdo mais acentuada dos problemas de
moradia no Brasil, pois €, em maior parte, formada por pessoas que
ndo dispdem de condigbes sociais e erguem suas casas
inadequadas em dreas de risco ou ndo recomendadas sem dispor
de servigos pUblicos bdsicos, incluindo rede elétrica e dégua potavel.

Atualmente, muitas favelas no Brasil foram “urbanizadas”,
ou seja, receberam alguns servicos pUblicos mais bésicos, como
dgua tratada e eletricidade, mas ainda sofrem com as condigdes
sociais muito precdrias. Entre os principais problemas, destacam-se
o ndo acesso a servicos publicos (incluindo educacdo e sadde), os
elevados indices de violéncia associados ao tréfico de drogas e os
altos indices de marginalidade.

Diante desse panorama, torna-se urgente repensar ndo sé o
espago urbano, mas o meio geogrdfico por inteiro no Brasil, o que
inclui a implantacdo de medidas a curto e longo prazo, com
destaque para as chamadas reformas de base, como a reforma
agrdria e a urbana. Além disso, considerando que o espaco revela
em si as contradi¢des sociais, é preciso promover no pais uma
melhor distribuicdo de renda e a garantia dos direitos da populacdo
de baixa renda.
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