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INTRODUCAO

A elaboracdao deste Plano Estadual de Habitacdo é um marco fundamental
no processo de consolidacdo de um sistema de planejamento estratégico
setorial do governo do Estado, com o objetivo claro de promover o
desenvolvimento socioecondmico sustentavel de nossos municipios e a

melhoria continua da qualidade de vida de todos os paulistas.

A Secretaria da Habitagcdao do Estado de Sdo Paulo enfrenta esse desafio
apresentando a sociedade um conjunto de propostas e linhas
programaticas, além da projecdao de metas para o horizonte de 2023,
organizadas em funcdo de uma leitura critica do diagndstico da situacao das

necessidades habitacionais.

O processo de urbanizagcao das cidades e a transformacao das
caracteristicas da moradia no espacgo rural, ao longo das ultimas décadas,
exigem um novo olhar sobre o direcionamento e a qualidade dos
investimentos publicos na reorganizacao do territorio, com vistas a resgatar
as demandas habitacionais dos diferentes segmentos da populacao,
particularmente daqueles excluidos dos beneficios da urbanizacao

contemporanea, promovendo solugdes duradouras e sustentaveis.

A despeito do pioneirismo do Governo do Estado na condugao de uma
politica de habitacdo de interesse social desde os anos 90, com
investimentos orcamentarios expressivos aplicados para a construcdo de
moradias populares, garantindo acesso as familias de menor renda com
concessao de subsidio, ainda perduram problemas estruturais de ocupacdo
das areas urbanas e rurais, caracterizados por situacdes de risco, favelas,
corticos, loteamentos irregulares, problemas de acesso a infraestrutura e

condigOes inadequadas de salubridade.

A diversidade dos problemas regionais no Estado aponta caréncias tanto em
funcao do déficit estimado de novas moradias quanto daquelas consideradas
inadequadas e que exigem investimentos para sua melhoria. Os dados atuais
estimam cerca de 1,2 milhdo de domicilios considerados em situacao de
déficit, para os quais se deve prever a construcdo de novas casas, e outros

3,2 milhdes de domicilios com algum tipo de inadequacgao habitacional.
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Como paradigma da qualidade de produgao da habitagao de interesse
social, o Plano Estadual propde alguns principios, baseados nas conquistas
ja realizadas nos ultimos anos: prioridade no combate ao passivo ambiental
urbanistico-fundidrio com apoio direto aos municipios no processo de
regularizacdo fundidria - Programa Cidade Legal; melhoria do produto e do
projeto habitacional com maiores areas construidas, itens incrementais na
qualidade do acabamento, conforto térmico, acessibilidade, paisagismo,
eficiéncia energética e sustentabilidade ambiental; gestdo eficiente de
condominio no pds-ocupacao; e trabalho social com projetos de inclusao e

geragao e renda.

O quadro institucional para o desenvolvimento do Plano Estadual é muito
oportuno para a conducdo de uma politica integrada e de
corresponsabilidade dos agentes publicos e privados, engajados no ciclo do
desenvolvimento urbano. O governo federal, com a criagdo do Ministério
das Cidades em 2003, e com base na Lei Federal n® 11.124/2005 que criou
o SNHIS - Sistema Nacional de Habitacdao de Interesse Social, instaura um
processo de compartilhamento entre os entes federados, Estados e
Municipios, definindo suas atribuicdes nesse processo. E igualmente
importante o marco metodoldgico do 1° PLANHAB - Plano Nacional de
Habitacdo, divulgado em 2008, como instrumento orientador dos demais

planos regionais e locais.

O Estado de Sao Paulo adere ao SHNIS em 2007, e logo apds promulga sua
legislacdo especifica: a Lei Estadual n® 12.801/2008 e o Decreto Estadual
n° 53.823/2008, que inovam com a proposicao dos instrumentos de politica
publica: CEH - Conselho Estadual de Habitagdo, com participacdo de todos
os segmentos do poder publico e da sociedade civil; FPHIS - Fundo Paulista
de Habitacdao de Interesse Social, com a fungao essencial de ser o receptor
dos recursos de subsidio; e FGH - Fundo Garantidor Habitacional, com o fim
de fomentar aporte de recursos da iniciativa privada, concedendo aval e

garantia de crédito para atender as familias de menor renda.

Nessa perspectiva de integracdo institucional, o papel dos municipios é da
maior relevancia, e pretende-se que o Plano Estadual instaure um processo
permanente, com uma rede de agentes publicos locais diretamente

envolvidos, processo ja iniciado com os oito Encontros Regionais realizados
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no final de 2010. Estimula-se, também, a participacao das entidades do

terceiro setor e das associacdoes e movimentos de moradia, capilarizando a

cadeia de promotores da habitagao.

O incentivo a elaboracdo dos PLHIS - Planos Municipais de Habitacdo de
Interesse Social, @ manutengao de um SGP - Sistema de Gestao de Pleitos
Habitacionais, o processo continuo de capacitacdo dos agentes publicos e
privados promotores da habitacdao, a implementacao do SIHab - Sistema de
Informacgdes Habitacionais (incluido o Cadastro Unico de Mutuéarios) e do
SIMab - Sistema de Monitoramento e Avaliacdo de Habitagdo de Interesse
Social, consolidam as propostas feitas por este Plano Estadual, trazendo
avancos e conquistas inequivocos para a meta de regulacao da acao publica

estadual na provisao do acesso a moradia digna no Estado.

Para finalizar, ha que se registrar o momento excepcional da conjuntura
macroeconémica brasileira, que aponta para a possibilidade de fontes e
volumes crescentes de recursos para o setor (FGTS - PAC e PMCMV), a
exemplo do que ocorreu na politica paulista com os recursos orgamentarios
do ICMS que viabilizaram a construcao de quase 500 mil moradias nos
ultimos 20 anos. Assim, deve-se apoiar a aprovacdo da PEC 285/2008 da
Moradia Digna e instituir todos os mecanismos previstos da legislagao
federal do SNHIS, garantindo o estabelecimento de regras perenes e

estaveis para todos os agentes publicos e privados envolvidos.
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CARACTERIZACAO DO ESTADO DE SAO PAULO

O Estado de Sao Paulo, com um territério de 248,20 mil km2, possui uma
populacdo de 41,25 milhdes de habitantes' e se configura como a mais
populosa unidade da Federagdao. Tendo em conta que a populagao atual do
Brasil é de 190,73 milhdes de pessoas?, a populacdo paulista corresponde a
21,6% desse total. Trata-se de um Estado altamente urbanizado, com grau
de urbanizagao de 95,9%, cuja taxa anual de crescimento populacional no
periodo de 2000 a 2010 foi de 1,08% ao ano?. O Indice de Desenvolvimento
Humano (IDH) do Estado de Sao Paulo é de 0,833, caracterizando-o como

de alto desenvolvimento humano?.

O Produto Interno Bruto (PIB) brasileiro montou a 2,9 trilhdes de reais® no
ano de 2008; no mesmo ano, o PIB do Estado atingiu 1 trilhdo de reais®, ou
seja, correspondeu a 34,5% do total nacional. Em 2008, o PIB per capita do
pais foi de 15.240 reais’, enquanto que o PIB per capita estadual foi de
24.457 reais®. Para se ter uma ideia da magnitude da economia paulista,
vale mencionar que o PIB do Estado é igual ao da Argentina e o do
municipio de S3o Paulo igual ao do Chile’. Em termos da distribuicdo de
valor, o perfil setorial da economia do Estado de Sao Paulo mostrava em
2008 uma participacao de 69% dos servigos, 29,5% da industria e 1,5% da

agropecuaria®®.

O Estado de Sao Paulo, com seus 645 municipios, possui a mais ampla e

! IBGE, Censo 2010.

2 IBGE, Censo 2010.

3 IBGE, Censo 2010. Acompanhando as tendéncias mundiais que apontam nesse sentido, a
taxa de crescimento populacional do Estado vem caindo: foi de 2,12% entre 1980 e 1991 e
de 1,82% de 1991 a 2000. A implicagdo direta desse fato € um progressivo processo de
envelhecimento da populacdo, fendbmeno que ja vem sendo notado nos paises centrais
desde o Ultimo quartel do século XX.

4 PNUD - Programa das Nacgdes Unidas para o Desenvolvimento, 2005. O IDH pretende ser
um indicador sintético de desenvolvimento humano e seu calculo considera as dimensdes
de longevidade, educagao e renda. Seus valores se situam entre 0 e 1, os mais altos
indicando niveis superiores de desenvolvimento humano. Para referéncia, segundo
classificagdo do PNUD, os valores distribuem-se em 3 categorias: baixo desenvolvimento
humano, quando o IDH for menor que 0,500; médio desenvolvimento humano, para
valores entre 0,500 e 0,800; alto desenvolvimento humano, quando o indice for superior a
0,800.

> IBGE, 2009.

6 Fundagdo Seade, 2010.

7 IBGE, 2009.

8 Fundagdo Seade, 2010.

° Conforme o economista Miguel Matteo, em entrevista publicada em 02 de julho de 2008 em
http://aprendiz.uol.com.br/content/crithostim.mmp

10 Fundacdo Seade, 2010.
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complexa rede urbana do pais, a qual apresenta inter-relacionamentos com
os Estados vizinhos e impacta todo o territério nacional. A rede urbana
paulista é fortemente marcada pela presenca da Regido Metropolitana de
Sao Paulo (RMSP), que, a despeito do processo de diminuicao de seu ritmo
de crescimento, continua abarcando quase metade da populacao estadual
(47,7%)'*. Apesar da alta concentracdo populacional ainda existente na
Regido Metropolitana de Sdo Paulo, cresce no interior o niumero de cidades
de médio porte, ampliando sua participacdao na rede urbana paulista. Além
da Regiao Metropolitana de Sao Paulo, existem no Estado a Regiao
Metropolitana da Baixada Santista (RMBS), criada em 1996, e a Regiao
Metropolitana de Campinas (RMC), criada em 2000.

A atual conformacao territorial paulista, com suas regides mais ou menos
dinamicas, provém da especifica histéria da ocupacdo do Estado de Séao
Paulo. A partir do século XIX, um dos determinantes aos quais se pode
associar a logica de ocupacao do territério e de desenvolvimento econdmico
é a producdo de café'?. Inicialmente concentrada no Vale do Paraiba
(porgao leste do Estado, localizada entre a cidade de Sao Paulo e a fronteira
com o Estado do Rio de Janeiro), a cultura agricola cafeeira ganha, a partir
de década de 1880, novos vetores de expansao, quais sejam, areas
localizadas cada vez mais ao norte da capital paulista, até alcancar a regido
de Ribeirdao Preto. Mais tarde, da virada para o século XX em diante, o
cultivo de café se estende ao centro-oeste e oeste do Estado. Ha que se
frisar o papel fundamental do porto de Santos, o qual, por ser ponto de
escoamento da producdo cafeeira, conferiu a cidade o carater de praca de
negociacao dessa mercadoria. Por sua vez, a industrializacdao paulista, que
se iniciou na cidade de Sdo Paulo, estd em grande medida vinculada ao

desenvolvimento do capital cafeeiro®®.

Os eixos correspondentes a expansdo urbana inicial do Estado configuram-
se atualmente como suas regides mais dindmicas. Préxima a Regido
Metropolitana de Sao Paulo, em direcao ao litoral, encontra-se a Regiao

Metropolitana da Baixada Santista. No sentido norte da RMSP, e também

1 IBGE, Censo 2010.

12 Cf. MATOS, Odilon Nogueira de. Café e ferrovias: a evolucdo ferrovidria de Sdo Paulo e o
desenvolvimento da cultura cafeeira. Edigdes Arquivo do Estado, Sao Paulo, 1981.

13 Cf. MARTINS, José de Souza. O cativeiro da terra. Livraria Editora Ciéncias Humanas, S&o
Paulo, 1979.
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proxima a esta, localiza-se a Regidao Metropolitana de Campinas. Um pouco
a oeste do caminho entre a RMSP e a RMC, estdo cidades como Sorocaba e
Piracicaba. Ao norte de Campinas, hd uma sequéncia de cidades que se
estende até a fronteira com Minas Gerais: Americana, Limeira, Rio Claro,
Sao Carlos, Araraquara, Ribeirao Preto e Franca. A leste da Regiao
Metropolitana de Sao Paulo, fica o Vale do Paraiba, cujos contornos sdo as
divisas com o sul de Minas Gerais e o0 Rio de Janeiro. No centro do Estado
esta Bauru. J& de uma maneira mais pontual, destacam-se cidades como
Sdo José do Rio Preto e Aracatuba, no noroeste, Marilia, no centro-oeste, e
Presidente Prudente, no extremo oeste. As porgdes sul, sudoeste e oeste do
Estado sdo regides marcadas por um menor desenvolvimento econdmico e

uma mais baixa ocupacao urbana.

A consideracdao deste quadro urbano e regional complexo e diversificado
com suas respectivas realidades habitacionais e sociourbanas constitui um

dos mais significativos desafios da elaboragcao do PEH-SP.

ANTECEDENTES DA POLITICA HABITACIONAL

A questdo habitacional, especialmente nas ultimas trés décadas, além da
exigéncia de compreensao das diversidades regionais, aponta dois grandes
desafios para o poder publico. O primeiro diz respeito a necessidade de
provisdao de novas moradias para a populacao de baixa renda, ndao atendida
pelo mercado formal, no ambito de uma politica estruturada de Habitacao
de Interesse Social - HIS, nas trés esferas de governo. O segundo desafio
refere-se a necessidade de recuperar e qualificar os passivos urbanos e
ambientais gerados pelo crescimento intenso e precario das cidades,
caracteristicos do processo excludente de apropriacdo do solo, dos bens e
servigos urbanos, e confirmados pelos mais de 3 milhdes de domicilios

paulistas com caréncias, conforme estudo da Fundacdo Seade - FSEADE™.

Entretanto, a atuacdao do Estado brasileiro na problematica habitacional tem
se dado de forma fragmentada, envolvendo multiplos agentes promotores e
financeiros, focada principalmente na provisao de novas habitacdes e com

reduzida participacdo dos municipios no processo de concepcao € execucao

4 Fundagdo Seade. Relatério I - Estimativa de necessidades habitacionais no Estado de S&o
Paulo. Fundagao Seade, Sao Paulo, outubro de 2009
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das solugdes de atendimento habitacional. A falta de integragao do setor de
habitacdo de interesse social tem resultado na promocdao de programas
habitacionais nas trés esferas de governo com caracteristicas similares, mas
com condicOes diversas e regras préprias. Dessa forma desarticulada, as
intervencdes sao incapazes de abranger o amplo espectro das necessidades
habitacionais, e sdo deixadas importantes lacunas no atendimento. A nova
estrutura do Sistema Nacional propde o enfrentamento desse desafio, sendo
elemento fundamental neste sentido o estabelecimento de Planos Estaduais
de Habitacdao que atendam as questdes habitacionais de acordo com as
realidades locais e regionais, contando com acao compartilhada dos Estados

e Municipios brasileiros.

A politica habitacional de interesse social no Estado de Sdo Paulo tem uma
particularidade no cendrio nacional. Em 1989, quando as fontes de
financiamento federal para o setor praticamente se esgotam para todos os
agentes do Sistema Financeiro Habitacional, o Governo de Sao Paulo cria
um mecanismo inovador majorando em 1% algumas aliquotas do ICMS, por

meio de propositura legislativa.

Na busca da aplicacdo mais racional e eficaz dos recursos e de um
atendimento mais amplo das necessidades habitacionais dos 645 municipios
paulistas, diferentes linhas de acao e formas de produgdo sao colocadas em

pratica nesses ultimos 20 anos.

Nesse percurso, inUmeros mitos e paradigmas vém sendo enfrentados: a
prioridade da casa prodpria; o lote urbanizado e a cesta de materiais de
construgdo como produto minimo; o projeto da casa minima ampliavel; a
locacdo social; a concessdo onerosa; o arrendamento provisério; o mutirdo
em regime de autogestao; a autoconstrucdao assistida; as tecnologias
alternativas de construcdo; o sistema da qualidade - Programa Qualihab; a
padronizacdo do projeto arquitetonico e urbanistico;, a escassez de
equipamentos coletivos; o0 paisagismo inexistente; as incipientes
infraestruturas de drenagem, agua e esgoto, iluminacdao e pavimentacdo; a
caréncia dos equipamentos sociais de uso coletivo; a urbanizacdo de
favelas; a substituicdo e erradicacao de corticos; a regularizacao dos
empreendimentos, entre tantos. Enfim, vivenciou-se um rol de experiéncias

que buscaram ao longo do tempo promover a gradativa eficacia da

10
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aplicagcao dos recursos no enfrentamento do enorme passivo habitacional

acumulado.

A acdo publica na area da habitagcdo popular ndo é, por si so, capaz de
mudar as condicdes de vida dos setores mais vulneraveis da populacao que
vém ocupar areas inadequadas em favelas, loteamentos irregulares,
corticos, mananciais e todo tipo de sub-habitacdo. H&, certamente, que se
operar em dimensdes estruturais de distribuicao de renda e geragao de

empregos, tratados regionalmente, para uma verdadeira reforma urbana.

No entanto, ressalvada esta questdao mais ampla, cabe a politica
habitacional do Estado a busca da compreensao das realidades locais e
regionais e a identificacdo dos vetores de acao que devem ser articulados

para seu equacionamento.

PREMISSAS ADOTADAS PELA POLITICA HABITACIONAL DO
ESTADO DE SAO PAULO E AVANGOS DEFLAGRADOS

A Constituicdo Federal, em seu artigo 23, inciso IX, estabeleceu como
competéncia comum da Unido, Estados do Distrito Federal e dos Municipios
promover programas de construcao de moradias e melhoria das condigOes

habitacionais e de saneamento bdsico®®.

Para conferir materialidade a essa determinacao, o SNHIS - Sistema
Nacional de Habitacdao de Interesse Social - foi concebido tendo como um de
seus principios o de favorecer a atuacdo integrada e descentralizada na area
habitacional, de forma a promover, inclusive, a articulacdo da politica
habitacional com as demais politicas setoriais de desenvolvimento urbano,

ambientais e de inclusdo social*®.

15 Constituicdo Federal 1998 - ver
http://wwvy.planalto.gov.br/cciviI_O3/constituicao/constitui%C3%A7ao.htm
Art. 23. E competéncia comum da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos
Municipios: IX - promover programas de construgdo de moradias e a melhoria das
condicdes habitacionais e de saneamento basico;

16 \/er Lei Federal n® 11.124/05 - Artigos 4°, 120, 140 e 179, especialmente:
Art. 4° A estruturacdo, a organizacdo e a atuacao do SNHIS devem observar:
I - os seguintes principios:
a) compatibilidade e integragdo das politicas habitacionais federal, estadual, do Distrito
Federal e municipal, bem como das demais politicas setoriais de desenvolvimento urbano,
ambientais e de inclusdo social; (...)
Art. 12. Os recursos do FNHIS serdo aplicados de forma descentralizada, por intermédio
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Por sua vez, a articulacdo de acbes e recursos entre as trés esferas de
governo, expressdao do pressuposto constitucional da competéncia comum
para habitagao, orientou a formulagcdao do SNHIS, conforme previsto no
artigo 12° da Lei Federal n© 11.124/2005, que estabelece que 0s recursos
do FNHIS - Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social sejam
aplicados de forma descentralizada, por intermédio dos Estados, Distrito

Federal e Municipios, mediante a plena adesdo ao Sistema.

Nesse sentido, a Lei Federal estabelece a necessidade de atuacgao integrada
das trés esferas de governo na politica habitacional e o papel central dos

Estados na fungao articuladora das agdes no territério, com destaque para:

e Necessidade de articulacggo do Plano Nacional de Habitacdo com os
Planos Regionais e Locais, prevendo que o Plano Nacional de Habitacao
seja realizado em articulacdo com os Planos Estaduais, Regionais e
Municipais (art. 14° da Lei Federal n® 11.124/2005);

e Funcdo articuladora dos Estados nas acbes habitacionais,
estabelecendo que os Estados que aderirem ao SNHIS deverao atuar
como articuladores das acgdes do setor habitacional no @mbito de seu
territério, de modo a atender a todos os objetivos acima citados (art.
170 da Lei Federal n© 11.124/2005).

A configuracao institucional do Sistema Nacional pressupde a criacao de
Sistemas Estaduais e Municipais de Habitacdo, que reformulem
estruturalmente a operacdo da politica habitacional e propiciem que as
etapas de concepgao, formulacdo, implementacdo e gestdao da politica
habitacional ocorram de forma articulada entre os niveis de governo e com
a participagao dos atores da sociedade civil, envolvidos com a promogao da

habitacdo de interesse social.

dos Estados, Distrito Federal e Municipios, que deverdo (...)

Art. 14. Ao Ministério das Cidades, sem prejuizo do disposto na Lei no 10.683, de 28 de
maio de 2003, compete:

III - elaborar e definir, ouvido o Conselho das Cidades, o Plano Nacional de Habitacdo de
Interesse Social, em conformidade com as diretrizes de desenvolvimento urbano e em
articulacdo com os planos estaduais, regionais e municipais de habitacao;

Art. 17. Os Estados que aderirem ao SNHIS deverdo atuar como articuladores das acgdes
do setor habitacional no ambito do seu territério, promovendo a integracdo dos planos
habitacionais dos Municipios aos planos de desenvolvimento regional, coordenando
atuacOes integradas que exijam intervencbes intermunicipais, em especial nas areas
complementares a habitagdo, e dando apoio aos Municipios para a implantagdo dos seus
programas habitacionais e das suas politicas de subsidios.
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Nesse contexto, a Politica Estadual de Habitacdo assume importancia
fundamental como meio para agao integrada com responsabilidade

compartilhada nos ambitos federal, estadual e municipal, especialmente no

que se refere a:

e Reconhecer a realidade social e urbana local e regional;

e Promover a articulagdo da politica habitacional com as politicas
setoriais de saneamento, transportes, meio ambiente,

desenvolvimento social, educacional, cultural e econémico;

e Estimular a estruturacdo de novos arranjos de governanga regional,

metropolitana e local para habitagao;

e Ampliar as fontes de recursos destinados a habitacdao, equacionando a

composicdo entre financiamentos e subsidios;
e Diversificar as formas de acesso a moradia;

e Diversificar as linhas programaticas e tipos de acdao para o
atendimento as necessidades locais e regionais, com medidas de

carater corretivo e preventivo;

e Promover melhorias na qualidade dos produtos e processos produtivos,
incorporando os avancos tecnoldgicos no uso de materiais e processos

construtivos, com vistas a qualidade e sustentabilidade da moradia; e

e Promover a utilizacdo de instrumentos urbanisticos disponiveis para
ampliar as oportunidades de promover empreendimentos habitacionais
de interesse social, visando diminuir custos com a aquisicao fundiaria e

imobiliaria.

A implementacao desta Politica Habitacional tem buscado aperfeigoar
gradativamente sua orientagao e procedimentos, no sentido de equacionar
as necessidades habitacionais e proporcionar melhores condicdes de vida a

populagcao de menor renda do Estado.
Podem ser definidos como orientagdes norteadoras dessa politica:

e Reduzir progressivamente as necessidades habitacionais, combatendo
o déficit e mitigando as situacbes de inadequacdo com vistas ao

equacionamento da questao habitacional no Estado de Sao Paulo;
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e Contribuir para elevacdao da qualidade das cidades através da

promocao habitacional com vistas a melhoria da qualidade de vida e do

exercicio da cidadania.

O desenvolvimento do Plano Plurianual de Investimentos e dos planos de
acao dele decorrentes, bem como das medidas institucionais,
administrativas e gerenciais adotadas na gestao da Politica Habitacional tém
sido orientados pelas seguintes premissas, que consideram os principios de
intersetorialidade, articulacao federativa, busca da sustentabilidade
socioambiental e econbémico-financeira e estimulo ao desenvolvimento

institucional do setor habitacional.
Destacam-se:

1. Orientacao do atendimento habitacional para atuar nos principais focos
de necessidades habitacionais, como a urbanizacdo de favelas,

especialmente nas Regides Metropolitanas do Estado;

2. Enfase na regularizacdo fundidria de conjuntos habitacionais e bairros,
como condicdo de cidadania e de efetivacdo do direito a moradia e a
cidade;

3. Busca da qualidade e sustentabilidade das condigdes de moradia com o
desenvolvimento e implantagdao de um novo padrao de concepgao do
projeto e de construcao de habitagdes populares, implementando

gradativamente principios como o do Desenho Universal;

4. Busca continuada do estabelecimento de parcerias para otimizar
recursos orcamentarios, captar novos investimentos e estabelecer

novas possibilidades de atendimento habitacional; e

5. Busca do equilibrio econ6mico-financeiro das operagdes no ambito da
Politica Habitacional, mediante a articulagdo dos recursos ndao onerosos
da Secretaria da Habitagcdo com recursos onerosos da CDHU e com as
demais fontes disponiveis publicas e privadas, ampliando a capacidade

de investimento em moradia social.

Tais orientagbes pautaram um conjunto de medidas e procedimentos legais

e administrativos, dentre os quais se destacam:
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e Reestruturacao do GRAPROHAB e criagao do Programa Cidade Legal,
iniciativas voltadas a agilizacdo da aprovacao e a criacdo de condigoes
favoraveis para a regularizacdo de empreendimentos de interesse
social em todo o Estado, incluindo acdes de capacitacdo técnica dos
municipios nos processos de regularizacdo, com apoio do Ministério
Publico Estadual e parceria da Corregedoria de Justica e dos

Registradores de Imoveis;

e Aprovacdo da Lei Estadual n® 13.290/2008, reduzindo em até 90% as
custas e emolumentos para o primeiro registro de empreendimentos
de habitagao de interesse social e moradias envolvidas em processo de

regularizacdo fundiaria, visando a garantia da escritura definitiva;

e Busca da diversificacao de tipologias habitacionais, com ampliacao de
area construida e melhoria do padrao de acabamento, associada a
programas de melhorias de conjuntos e nucleos habitacionais, e a
solugdes concebidas para demandas especiais como os idosos e

deficientes;

e Adocao de medidas de conservacao de energia e recursos nhaturais,
como implantagcdo de sistemas de aquecedores solares e

individualizagdo da medicao de agua em edificios verticais;

e Significativo incremento de parcerias com 0s municipios e com o
Governo Federal em agOes articuladas para a destinacao de recursos,

de modo a viabilizar o atendimento das demandas prioritarias;

e Esforgo de captacao de recursos internacionais e de fontes alternativas
como a securitizacdo de recebiveis, adotando para isso medidas de
equacionamento do passivo da situacdao dos empreendimentos

habitacionais comercializados;

e Sinergia na acdo habitacional com os projetos prioritdrios e programas
estratégicos de recuperacdo urbana e ambiental do Governo do
Estado;

e Priorizagdo de agdes para atendimento de areas de risco, buscando

equacionar problemas socioambientais e urbanos;

e Nova interface para interlocugdo com os municipios do Estado na

indicacdo de seus problemas e necessidades habitacionais e na
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formulacdo de suas demandas de atendimento, por meio da

implantacdao do Sistema de Gestdo de Pleitos Habitacionais, com

acesso pela internet;

e Revisdo na forma de destinacdo de recursos complementares da
Secretaria da Habitacdao e da CDHU para as agOes habitacionais, de
modo a viabilizar a destinacao de recursos ndo onerosos para subsidio

a moradia combinados aos recursos de financiamento desta ultima;

e Revisao do arcabouco institucional do setor habitacional, com a edicao
da Lei Estadual n© 12.801/2008 e seu decreto regulamentador
fundamentos da criagdao e implantacao do Conselho Estadual de
Habitacdo, do Fundo Paulista de Habitacdo de Interesse Social e do
Fundo Garantidor Habitacional, com seus respectivos conselhos
gestores, que poderdao propiciar um espacgo institucional para a
discussao ampla dos rumos da politica habitacional, cumulativamente
ao fomento a alavancagem de recursos publicos e privados para
ampliagao dos patamares de atendimento por moradia, bem como a

valorizagao do Plano Estadual e dos Planos Locais de Habitagao.

Conforme previsto no Decreto Estadual n® 53.823/2008, que regulamentou
a Lei Estadual n° 12.801/2008, o presente PEH-SP atende as diretrizes do
Sistema Nacional de Habitacdao de Interesse Social — SNHIS, estabelecidas
pela Lei Federal n® 11.124/2005, de se constituir como elemento articulador
das acodes do setor habitacional no territério do Estado de Sdo Paulo. Além
disso, fornece as bases para a integracao dos Planos Habitacionais dos
Municipios entre si e para a integracdao destes aos Planos de
Desenvolvimento Regional, e torna-se referéncia para a implantacdo dos
programas habitacionais e politicas de subsidios, orientando a aplicacao de
recursos para habitagdo e desenvolvimento no Estado, com orientagdes

fundamentais a operacao do FPHIS e do FGH.

A efetivacdo desse instrumento devera consolidar o direcionamento dos
esforcos da administracao estadual de intensificar o processo de
planejamento das acdes na area de habitacdo, com o objetivo de reduzir o
conjunto de necessidades habitacionais diagnosticadas em seu territdrio. Tal
desafio envolve, por um lado, promover a reducdao do déficit habitacional,

por meio da construcdo de novas moradias em substituicdo as moradias
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sem possibilidade de recuperagao e, por outro lado, orientar a aplicagao de

recursos em moradias que apresentam inadequagbes, ou seja, que

necessitam de obras de melhorias habitacionais e urbanas.

Tal enfrentamento subentende a agregacao de esforgos do governo federal,
do governo estadual, das prefeituras municipais e da iniciativa privada, com
a participacao da sociedade, em acdes conjuntas e complementares, tendo
o Estado a funcdo primordial de articulacdo e fomento de uma politica
habitacional que considere as especificidades locais e regionais e promova o

protagonismo do Estado e Municipios no pacto federativo pela habitagao.

Cabe destacar que a Lei Estadual n® 12.801/2008 e o Decreto Estadual n©°
53.823/2008 reafirmam a importéncia da elaboragdo dos Planos Locais de
Habitacdo, estabelecendo prioridade no atendimento aos municipios ou
regioes que disponham de fundos e conselhos de habitagao e desenvolvam

Planos Municipais ou Regionais.

A elaboracdo dos Planos Locais de Habitacdao, associados as diretrizes dos
Planos Diretores Municipais, constitui fator de grande importancia para o
desenvolvimento habitacional no Estado, quer pela contribuicao ao
aprimoramento do conhecimento da realidade municipal e regional, quer
pelo estabelecimento de instrumentos urbanisticos e programaticos que
criem novas possibilidades e oportunidades de atuacao habitacional,
favorecendo a articulagdao federativa para o equacionamento desse

importante vetor do desenvolvimento urbano e social.
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PROCESSO DE ELABORACAO E VALIDACAO DO PLANO
ESTADUAL DE HABITACAO DE SAO PAULO

Partindo dos principios e condicdes elencadas, o PEH-SP foi elaborado sob a
coordenagao da SH - Secretaria da Habitacao, com o desenvolvimento
executivo pela CDHU - Companhia de Desenvolvimento Habitacional e
Urbano, alinhado a metodologia estabelecida pelo Ministério das Cidades e
contando com repasse parcial de recursos da Unidao para seu
desenvolvimento. Para os trabalhos executivos foram constituidas uma
equipe permanente e uma equipe consultiva, com representacao de todas
as areas técnicas e gerenciais envolvidas na Secretaria da Habitacdo e na

CDHU, que participaram da elaboracdo dos trabalhos®’.

Conforme estabelecido na orientagao metodoldgica adotada, o PEH-SP foi
desenvolvido em trés etapas, com extensa e diversificada base de dados e

analises:
e Proposta Metodoldgica;
e Diagndstico Habitacional; e

e Estabelecimento das Estratégias de Acao.

Todas essas etapas consideraram a exigéncia de um processo de discussao
e validagdao em eventos publicos, de modo a propiciar o aperfeicoamento e
a incorporacdao de questdes pertinentes a atuacdo no setor habitacional,

legitimadas pela pluralidade de atores participantes desse processo.

Os trabalhos do PEH-SP contaram com apoio de consultoria contratada e de
importante suporte técnico de trés instituicdes do Estado que subsidiaram o

os trabalhos com os seguintes estudos:

e FSEADE - Fundacao Sistema Estadual de Analise de Dados: com a
producdo dos dados para o dimensionamento das necessidades
habitacionais do Estado, os estudos para estabelecimento da tipologia
dos municipios, os recortes regionais para atuacdo habitacional e

proposta de sistema de monitoramento e avaliagao;

17 Estrutura definida na Resolucdo SH n° 6 de 23 de janeiro de 2009.
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e EMPLASA - Empresa Paulista de Planejamento Metropolitano: com a
realizacdo de um estudo detalhado sobre as trés Regides
Metropolitanas do Estado, produzindo um quadro analitico que

identifica as potencialidades e restricdes para promogdao de HIS nos

territorios das metropoles; e

e CEPAM - Centro de Estudos e Pesquisas de Administracdo Municipal:
com o apoio administrativo e logistico para a realizacdo de todos os
encontros de validacao das etapas do PEH-SP, incluindo os Encontros
Regionais, facilitando a interface com a sociedade na realizagdo de

eventos.

Atendendo ao desafio colocado pelo Sistema Nacional de Habitacao de
Interesse Social aos Estados enquanto articuladores das agoes de gestao e
planejamento do setor habitacional, em nivel intermunicipal e regional, bem
como para o estabelecimento de interface com as politicas sociais, urbanas
e de infraestrutura, a SH/CDHU direcionou esforcos para contar com
participacao de outras instituicdes e drgaos de governo, em todo o processo

de discussao e validagao do Plano.

Assim, logrou a efetiva participacdao de 6rgaos do Estado responsaveis por
politicas setoriais relacionadas com a habitagdo, como Saneamento e
Energia, Recursos Hidricos, Transportes, Transportes Metropolitanos, Meio
Ambiente e Assisténcia e Desenvolvimento Social entre outras, com
convites extensivos as organizagdes regionais de municipios, as companhias
de habitacdo e as entidades regionais como a AGEMCAMP - Agéncia
Metropolitana de Campinas e a AGEM - Agéncia Metropolitana da Baixada
Santista e a CAIXA - Caixa Econdmica Federal, importante agente

financeiro de HIS no ambito federal.

Com a representacdo desses 6rgaos e instancias governamentais, ampliada
com a participacao da sociedade civil atuante na drea do desenvolvimento
habitacional e urbano, constituiu-se o Grupo de Acompanhamento Técnico
dos Trabalhos do Plano (Anexo 1), que ficou responsavel pela analise e
homologacdao da primeira etapa do Plano, a Proposta Metodoldgica. Esse
Grupo de Acompanhamento Técnico atuou como uma instancia de validacao

transitéria até a instalacdo do Conselho Estadual de Habitagdo. A Proposta
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Metodoldgica do PEH foi validada em evento publico, pelo Grupo de

Acompanhamento Técnico, em 16 de Outubro de 2009.

Para a realizacdao do processo participativo de validagdo do Diagndstico do
Setor Habitacional, segunda etapa do PEH-SP, foram realizados oito
Encontros Regionais no periodo de 10 de setembro a 10 de novembro de
2010, abrangendo todo o territério paulista. Com isso, buscou-se fortalecer
o canal de comunicagdo com os municipios, apresentando as questdes
habitacionais sob a ética regional e inserindo um conjunto amplo de atores
no processo de discussdo, visando a troca de experiéncias e a incorporacao
no PEH das contribuiches, temas e proposicoes que refletissem as

realidades municipais e regionais.

Para a realizacao dos oito Encontros Regionais adotou-se uma divisao
territorial do Estado que buscou contemplar a diversidade das
caracteristicas municipais, as dindmicas regionais e as areas de influéncia
dos Escritérios Regionais da CDHU. Os Encontros foram realizados nas

sedes das regides indicadas no mapa a seguir:

Mapa 1 - Regidoes dos Encontros do PEH-SP 2010
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Fonte: CDHU / DPF / SPH, 2010.
Elaboragdo: CEPAM, 2010
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Mapa 2 - Municipios participantes dos Encontros do PEH-SP 2010

Hc:blt“ ,30

Plano Estadusl de S0 Paulo
Encortros Regonais

Fonte: CDHU / DPF / SPH, 2010.
Elaboragdo: CEPAM, 2010

Os municipios compareceram em peso: foram 431 municipios presentes,
representando 67% do Estado. Como parte da dindmica dos Encontros,
alguns municipios apresentaram o estagio de elaboragcdo dos PLHIS -
Planos Locais de Habitacdao de Interesse Social -, demonstraram seus
problemas habitacionais e urbanos, indicaram casos exemplares de solugdes
locais e apontaram diversos entraves regionais, muitos dos quais nao estao
no ambito da governabilidade municipal. Esses temas enriqueceram o
diagndstico habitacional e enfatizaram a necessidade de planos regionais de
acao integrada e do estabelecimento de instrumentos urbanisticos e
programaticos que favorecam o equacionamento da questdo habitacional,
visando ao desenvolvimento social e urbano de todo o Estado, de modo
integrado e articulado. As analises do diagndstico habitacional regionalizado
e o resultado dos Encontros Regionais estdo expostos no Capitulo 2 e

também no Anexo 12.

Os Encontros também se constituiram em oportunidades para apresentacdo
e debate sobre o processo de elaboracao dos PLHIS - Planos Locais de
Habitacdo de Interesse Social, ressaltando sua importancia e a interface

necessaria e desejavel dos PLHIS com o Plano Estadual na estruturacdo de
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um processo de planejamento habitacional que se inaugura de forma ampla

no Estado.

O processo revelou fragilidades locais para a producao dos PLHIS, como a
caréncia de estrutura administrativa, de pessoal especializado e de
instrumentos de planejamento e gestao. Ao mesmo tempo, mostrou a
inventividade e talento na elaboracao de solugdes locais e criacao de seus
instrumentos urbanisticos que podem abrir caminhos para o fortalecimento
institucional, colocando na agenda municipal a estruturacdao da area de

habitacdo local e a formacdo e aperfeicoamento de seu quadro técnico.

Ademais, o processo de elaboracao dos PLHIS demonstrou potencial
significativo para aprimoramento da gestdo habitacional dos municipios,
tornando-os aptos a pleitear recursos do Fundo Nacional de Habitacdao de
Interesse Social (FNHIS), além de conferir prioridades no atendimento no

Fundo Paulista de Habitagao de Interesse Social (FPHIS).

Construiu-se, assim, um inicio de processo de planejamento, com a
convergéncia e contribuicdao dos diferentes atores, visando a maximizagao
da aplicacdo dos recursos e a focalizacdo integrada das politicas nos
principais problemas habitacionais do Estado, consideradas as

especificidades locais e regionais.

Essa integragcdo e a dimensao regionalizada das condicdes habitacionais
foram consideradas na formulacao das Estratégias de Agdo do plano, com a
indicacdo de diretrizes, focos de atuacao e linhas programaticas para agao

da politica habitacional do Estado, nos préximos anos.

A instalacao do Conselho Estadual de Habitagdo propiciou o prosseguimento
desse processo, estabelecendo um foro com paridade nas decisdes entre
governo e sociedade civil - espaco institucional central de discussao da
politica habitacional do Estado - e, consequentemente, o 6rgao responsavel

pelo acompanhamento e implantacao do PEH - SP.

O processo de validacao final do Plano foi efetuado com a composicdao de
uma Cémara Técnica de Planejamento, que subsidiou o Conselho na analise
e sugestdes que orientaram a formulacdao desta versao do documento.

Complementando os trabalhos foi realizado o 9° Encontro com os
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municipios do Estado, que, com presenca significativa, contribuiu ao

aperfeicoamento e validagao do processo.

Por cerca de seis meses procedeu-se ao processo final de validacao do
plano, iniciado em 10 de junho de 2011, em reunidao do CEH-SP, na qual foi
apresentada uma primeira simula do Plano e criada a Camara Técnica do

Planejamento, cuja primeira incumbéncia foi a andlise do PEH-SP.
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O processo de validagdo prosseguiu nos seguintes eventos:

e 07/11/2011 - I Reunido da Camara Técnica de Planejamento do
Conselho Estadual de Habitacdao (Ver no Anexos 2 e 14 a composicao

da Camara e as Listas de Presenca nas Reunides);

e 09/11/2011 - II Encontro com Municipios do Estado de Sao Paulo.

Foram convidados os 645 Municipios paulistas, as Equipes técnicas
responsaveis pela realizacdo e acompanhamento dos PLHIS, representantes
de 6rgaos e entes publicos, bem como entidades e instituicdes vinculadas

ao tema.

O Encontro contou com a presenca de 410 participantes e 204 municipios

representados.

DOCUMENTAGCAO/REGISTRO

Mapa 3 - Municipios participantes do 2° Encontro Regional

Sudoeste
Male do Ribera 7 3%

Complexo Metropolitano a7 23%
Male do Paraiba 14 7%
[TOTAL 204 100%
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e 09/11/2011 - II Encontro com Municipios do Estado de Sao Paulo
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e 08/12/2011 - II Reunido da Camara Técnica de Planejamento
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Com base nesse processo, o Plano Estadual de Habitagdao 2012-2023 -
PEH-SP foi aprovado em 13/12/2011 e, para oficializacao, a
Deliberacdo do Conselho Estadual de Habitacdo foi publicada no Diario
Oficial do Estado e estd apresentada a seguir. (ver documentos

complementares no ANEXO 14).

GABINETE DO SECRETARIO .
CONSELHO ESTADUAL DA HABITACAO

Deliberacao CEH 03/2011, de 13-12-2011

42 Reuniao Ordinaria do Plenario do CEH

O Conselho Estadual de Habitacgado - CEH, no exercicio de suas
competéncias legais, apds realizacdo do II Encontro Regional com
Municipios de Sdo Paulo em 09 de novembro de 2011 e discussdo na
Camara de Planejamento em 07 de dezembro de 2011 e, considerando a
decisdo em Plenario, aprova o Diagnéstico, Diretrizes, Metas, Programas e
Estratégias de Acdo do Plano Estadual de Habitagdo-PEH - SP - 2012-2023.
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ESTUDOS E FONTES DE INFORMACAO DO PLANO ESTADUAL DE
HABITACAO DE SAO PAULO

O Plano Estadual de Habitacdao fez uso de um universo de dados e de
estudos. No final do ano de 2010, teve inicio a divulgacao de resultados do
Censo 2010 do IBGE, sendo assim possivel que o PEH-SP deles se
apropriasse. Além disso, configuram-se como bases deste Plano,
informacdes e andlises da Fundacdo Seade e da Empresa Paulista de
Planejamento Metropolitano (EMPLASA), especialmente concebidas para a
finalidade do PEH-SP.

Com a Fundacgao Seade, foram estabelecidos 4 projetos:

 Necessidades habitacionais: A construcao de uma metodologia para
estimacdo de necessidades habitacionais remonta ao final da década
de 1990 e inicio dos anos 2000, quando as equipes da Companhia de
Desenvolvimento Habitacional e Urbano - CDHU e da Fundacao
Sistema Estadual de Andlise de Dados - Fundagdo Seade se
propuseram a discutir a aplicagdo da metodologia desenvolvida pela
Fundacgdo Jodo Pinheiro para a realidade paulista. A referéncia empirica
foi a Pesquisa de Condicdes de Vida - PCV, da Fundacao Seade,
executada em 1998. O resultado desse esforgo, de um lado, preservou
a distincdo entre déficit e inadequacao habitacional e, com isso, a
nocdo de que a questao habitacional reveste-se de gravidades variadas
e requer acgdes publicas especificas para sua solucao: de substituicao
da unidade habitacional, no caso do déficit, ou de reformas,
ampliagdes e outras melhorias, no caso da inadequagao. Outrossim, a
metodologia desenvolvida perseguiu outros passos, afastando-se do
modelo construido pela Fundacdao Jodo Pinheiro. Dois aspectos sao
ressaltados. O primeiro refere-se aos procedimentos utilizados para
classificar as moradias segundo situagdes de caréncia, e que foram
executados “em cascata” a partir da situagdo habitacional de maior
gravidade até alcancar as moradias que, por ndo apresentarem
caréncia, foram classificadas como adequadas. O outro aspecto refere-
se a reducdo das categorias de problemas definidos no déficit
habitacional. De acordo com a metodologia desenvolvida pela
Fundacdo Seade e CDHU, incluiu-se no déficit exclusivamente a

moradia construida com material inadequado, ou seja, o barraco. As
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decisbes tomadas representaram o afastamento entre as duas

metodologias que, em poucas palavras, pode ser traduzido na énfase

na inadequacao habitacional.

E preciso também pontuar a distincdo entre as bases de dados do
Censo Demografico e da Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios
- Pnad, de um lado, e a da Pesquisa de Condicdes de Vida - PCV, de
outro. Desde sua origem, o instrumental de coleta da PCV foi
desenvolvido de forma a permitir a andlise multidimensional das
condicbes de vida, ampliando os estudos sobre pobreza apoiados
exclusivamente em indicadores de renda. Para tanto, a pesquisa
investiga, além da renda, condicdes habitacionais, acesso a servigos de

saude, condicdes educacionais e insercao no mercado de trabalho.

Com essa amplitude, a PCV foi realizada em 1990, 1994, 1998 e 2006,
em amostras diferenciadas do territério paulista. Nesse ultimo ano, ela
foi aplicada em amostra de 20.000 domicilios'®. Ao lado dos blocos
tematicos originais, em 2006 a PCV foi enriquecida com a introdugao
de questdes sobre inseguranca da posse, definido em didlogo com o
Habitat. Em razao disso, outras varidveis sobre condicdes habitacionais
foram introduzidas para coleta, consideradas na revisao metodoldgica

e estimacao das necessidades habitacionais no Estado de Sao Paulo.

e Pesquisa Municipal Unificada - PMU Habitacao: Da mesma forma
como no projeto anterior, a Fundagao Seade e a CDHU estabeleceram
interlocucdo técnica em edicdes anteriores dessa pesquisa. A pesquisa
de 2003 inclusive produziu dados e indicadores para alimentar o
Sistema de InformagOes Habitacionais - SIHab, desenvolvido pela
Fundacao Seade para apoiar o planejamento habitacional sob

responsabilidade do governo do Estado por intermédio da CDHU.

A retomada dessa parceria atende a necessidade de informacgdes de

dominio exclusivo das administracdes municipais que contribuam para

8 A amostra foi desenhada de forma a possibilitar a desagregacdo dos dados para as trés
Regides Metropolitanas e para Regides Administrativas, regionalizacdo adotada pelo
governo do Estado de S3o Paulo com base em critérios politico-administrativos. Segundo
Regido Administrativa (RA), os dados da PCV sao apresentados para as RAs de Campinas,
Registro, Sorocaba e Sdo José dos Campos; para as demais, eles sdo reunidos em dois
aglomerados: Central-Norte, formado pelas Regides Administrativas de Bauru, Central,
Ribeirdo Preto e Franca; e Noroeste, composto pelas Regides Administrativas de Barretos,
Sé&o José do Rio Preto, Aragatuba, Marilia e Presidente Prudente.
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a elaboracao de diagndsticos municipais mais precisos e, dessa forma,
mais bem planejar as intervencdes publicas. Para tanto, os resultados

a serem obtidos visam ndo sé a atualizacdo de dados no SIHab, como

a ampliacdo do entendimento dos processos de elaboracdo e
implementacao de programas e acgdes publicas no quadro da atual
configuracdo das politicas nacional e estadual de habitacdo de
interesse social e de reparticdo de competéncias entre as esferas de

governo.

e Recorte regional do Estado de Sao Paulo: O desafio desse projeto
foi o de estabelecer um recorte regional para o Estado de Sao Paulo
gue servisse para orientar a alocacdao de recursos e a adogao de
solucdes mais adequadas ao problema habitacional, bem como
contribuir para a definicdo de diretrizes a descentralizacao de agdes no
campo habitacional e a integracao entre politicas publicas. O seu
desenvolvimento requereu esforcos metodoldgicos consideraveis para
0 estabelecimento de uma regionalizacao do Estado de Sao Paulo que
atendesse a especificidade das necessidades da politica habitacional, e
resultou na construcdo de uma tipologia de municipios, segundo suas

caracteristicas demograficas, socioecondmicas e habitacionais.

e Metodologia de avaliacio e monitoramento do Plano
Habitacional: Esse projeto visa definir e detalhar os recursos
metodoldgicos necessarios ao monitoramento e avaliacao do PEH-SP, e
gque serao elaborados tendo em vista contribuir para o
aperfeicoamento da politica habitacional e dar visibilidade social as
acoes publicas desenvolvidas. O projeto estd em andamento €, ao seu
término, as atividades desenvolvidas apresentardao o modelo de
monitoramento e avaliacdo do Plano Habitacional com a especificacdo
dos conceitos basicos, indicadores, instrumentais de registro de dados,

fontes de dados e fluxos de informacao requeridos.

A EMPLASA, por sua vez, desenvolveu um amplo trabalho focado nas
Regides Metropolitanas paulistas, com o objetivo especifico de definir e
implementar uma ferramenta de planejamento que, utilizando qualificagdes
e quantificacbes do territério metropolitano, derivadas da sistematizacao e
analise de um conjunto de dados e informagdes georreferenciadas, permita

explicitar problemas e/ou oportunidades identificadas em Compartimentos
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Espaciais definidos, apoiando, dessa forma, o processo de tomada de

decisdo sobre a alocacao de investimentos em HIS.

Ademais, e em resposta a orientacdo da politica publica de que atender
demandas habitacionais significa mais do que produzir moradias, o trabalho
visou ainda subsidiar a integracdao dos programas e agoes de HIS com
outras politicas e programas setoriais, como apoio ao esforco de
implantacdo/complementacao de infraestrutura bdsica que tem papel
fundamental na composicao das condicdes de habitabilidade das unidades

habitacionais produzidas.
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1 - CONTEXTO DA POLITICA E O PLANO HABITACIONAL

O PEH-SP ¢é parte importante de um processo de transformagao e
aperfeicoamento institucional da politica habitacional, que se insere em um
contexto de valorizacao das articulagbes e parcerias como forma de

viabilizagdo e ampliacdao do atendimento das necessidades habitacionais.

Para compreensdo desse contexto, torna-se necessario abordar a criacdo do
Sistema Nacional da Habitagdo de Interesse Social - SNHIS e o processo de
adesdo dos Estados e municipios a esse sistema, que influencia o
estabelecimento de novas estruturas institucionais locais, com conselhos e

fundos para habitacgao.

Outro ponto relevante é a criagdo e implantacdo do Conselho Estadual de
Habitacdo, Fundo Paulista de Habitacdo de Interesse Social e Fundo
Garantidor, como ja citado, buscando, com isso, o aperfeicoamento das
acoes habitacionais do Estado. Em decorréncia dessa estrutura, os
principais atores habitacionais do Estado, a Secretaria da Habitacao e a
CDHU, iniciam um processo de adequacao de suas atribuicdes e fungoes,

ainda em curso.

Insere-se nesse panorama uma analise da capacidade institucional dos
municipios, reconhecendo sua importancia com um dos principais atores na
promogao da habitacao de interesse social dentro dessa nova estrutura de
operacao da politica habitacional. A participacdo dos demais atores publicos
e da sociedade civil também ¢é comentada em funcdo de suas
potencialidades de participacdo na ampliacdo do leque de parcerias para a

acao habitacional.

Além das condigOes institucionais e as potencialidades de acao dos atores
da politica, é apresentado o estado atual dos marcos regulatérios que
incidem sobre as agdes habitacionais de interesse social no Estado de Sao
Paulo, abrangendo suas dimensdes econdmica, urbanistica e ambiental,
dentre outras, que indicam potencialidades e constrangimentos a serem
considerados na andlise da situacdo atual do setor e na definicdo das

estratégias futuras de agao.
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Complementam este capitulo consideracdes sobre a oferta habitacional de
interesse social no Estado de Sao Paulo, somadas a observagdes sobre a
acao do mercado e suas potencialidades nesse campo, finalizando com
importantes reflexdes sobre o enfoque que vem sendo dado a qualidade do
produto da produgao habitacional de interesse social na orientacao da

politica habitacional no Estado.

Tais elementos sao fundamentais a contextualizacdo dos conteudos
desenvolvidos no Diagnédstico das condicdes habitacionais deste PEH-SP e

estabelecem balizas para a formulacdo dos parametros e propostas de acdo.
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1.1. ESTRUTURA INSTITUCIONAL E DE OPERAGCAO DA
POLITICA HABITACIONAL

Como citado, o Sistema Nacional de Habitagao - SNH, principal instrumento
da Politica Nacional de Habitacdao, tem o papel de instituir as bases do
desenho institucional, de forma participativa e democratica, com integracao
entre os trés niveis de governo e com os agentes, publicos ou privados, que
possuem relagdao com a questao habitacional e definir regras que assegurem
a articulacao financeira, de recursos onerosos € ndo ONEerosos necessarios
para a implantacdao da politica. E constituido de dois subsistemas: o Sistema
de Habitacdao de Mercado e o Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse
Social (SNHIS). Para integrar o SNHIS, e consequentemente estarem aptos
para receber recursos do FNHIS, os Estados e municipios devem aderir ao
Sistema e assumir o compromisso de constituir, no ambito local,

instrumentos e instancias de participagao.

Constitui elemento fundamental, para a implementagcdo da politica
habitacional e a formulacao do Plano de Habitagdo, o estudo do quadro
institucional. Passa a ser parte do contexto da formulagao de estratégias a
avaliacao da situacdo institucional sobre a qual se sustenta a atuacdo do
Poder Publico, considerando os aspectos organizacionais, instrumentais,
assim como as caracteristicas do seu corpo funcional, juridico, nas
atribuicbes e competéncias legais, bem como a interface da estrutura da
Administracdo Publica Estadual e outras esferas de Governo, especialmente

a relacdo com os municipios paulistas.

Faz parte desse processo em construgao avaliar o papel da Secretaria
Estadual de Habitacdo e da CDHU, quanto a natureza juridica, suas
competéncias e as formas de atuacdo de cada orgdo, considerando
especialmente as alteragdes ocorridas a partir de 2007. Nesse momento,
depois de editar em 2006 uma versao inicial para discussao de fundamento
para um Plano Estadual de Desenvolvimento Habitacional, j@ buscando se
adequar ao novo contexto institucional previsto pela Lei Federal que institui
o0 novo SNHIS, o Estado de Sao Paulo da inicio a uma nova fase em sua
atuacdo. Em 2007, ha também a suspensdo, por forca de determinacdo no

ambito federal, da execucdo da Lei do ICMS-Habitacdo, enquanto
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instrumento de vinculacdao de recursos orgcamentarios para habitacdo, ainda

gue se mantenha o aporte de recursos anual mediante definicdbes com a

Assembleia Legislativa.

Nesse mesmo ano, conforme descrito na Introducdao do PEH-SP, o Estado de
Sao Paulo adere ao SNHIS, passando a fazer parte do Sistema e a ter

acesso e receber recursos do FNHIS.

Desde 2007, a Secretaria Estadual de Habitacdao passa a assumir mais
efetivamente a estruturagao e o gerenciamento de programas. A proporgao
de repasse de recursos da SH para a CDHU e também parcerias com outros
agentes foi ampliada, indicando, além do fortalecimento orcamentario da
Secretaria, o reforco do papel da CDHU enquanto empresa de economia
mista, com acdao complementar a da Secretaria de Habitagdo. Houve
também o esforgo para aumentar a parcela de recursos nao onerosos

destinados para habitacao de interesse social no Estado de Sao Paulo.

O novo desenho na reparticdao das atribuicdes/destinacdo de recursos entre
SH e CDHU, por meio da previsao de destinagao de recursos nao onerosos
da SH para aplicagbes sem previsao de retorno tem repercutido, por um
lado, na ampliacdo de recursos destinados ao orcamento da SH e, por
outro, no incremento de parcerias da Secretaria com a prépria CDHU, os

municipios, e a Unido.

Todas essas acOes implementadas pela SH e CDHU vém se realizando como
forma de transicao para o novo modelo de financiamento e gestdo da
politica habitacional do Estado que deverd, gradativamente, operar por
meio dos Fundos FPHIS e FGH e respectivos conselhos gestores,

recentemente instalados.

Tais procedimentos tém como objetivo operacionalizar a diretriz de
promocao do equilibrio econémico-financeiro das operacdes no ambito da
politica estadual de atendimento habitacional de interesse social, mediante
a articulacao dos recursos da Secretaria da Habitacdo e da CDHU e das
demais fontes disponiveis publicas e privadas, ampliando a capacidade de

investimento em moradia social.
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O Conselho Estadual de Habitacao, os Fundos FPHIS e FGH e

seus Conselhos Gestores

A acdo subsequente a adesdo ao SNHIS foi estabelecer a legislacdo para
criacdo e implantacao do Conselho Estadual de Habitagdo e Fundos
Estaduais de acordo com as diretrizes nacionais, como parte das mudancas
institucionais. Com este enfoque, o Estado edita a Lei Estadual n©
12.801/2008 e Decreto regulamentador 53.238/2008, definindo em seu
capitulo II a composicao e as atribuicdes do Conselho Estadual de Habitacdo

- CEH (Anexo 2), garantindo a representacao e a paridade nas decisoes.

O CEH ficou assim composto: 7 (sete) membros do poder publico, tendo o
Secretario da Habitacdo como membro nato, na qualidade de presidente, e
mais 6 (seis) representantes de 6rgaos do governo estadual e 7 (sete)
representantes da sociedade civil, composta por organizacdes populares,
agentes promotores privados e empresariais da habitacdo de interesse
social de organizagdes representativas de agentes financeiros privados,

conforme demonstrado na Tabela 1.

Tabela 1 - Composicao do Conselho Estadual de Habitacao do Estado de
Sao Paulo

Secretario da Habitacdo - Presidente do Conselho

Casa Civil

Secretaria de Economia e Planejamento

Secretaria de Saneamento e Energia

Secretaria dos Transportes Metropolitanos

Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano
do Estado de Sao Paulo - CDHU

Representante dos poderes publicos municipais do
Estado de S3o Paulo

7
Representantes
do poder publico

L R

U

= 4 representantes de organizacdes populares de
representacdo estadual, com atuacdo comprovada na
area de moradia popular.

7
Representantes = 2 representantes de organizacdes representativas de
da sociedade civil agentes promotores privados empresariais de

habitacao de interesse social;

= 1 representante de organizagbes representativas de
agentes financeiros privados.

Fonte: Decreto Estadual n© 53.823/2008.
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A designacao dos membros das organizagbes populares - efetivos e
suplentes - foi realizada a partir das entidades cadastradas e elegiveis

(Anexo 3), conforme convocatéria publicada pelo DOE - Diario Oficial do
Estado em 06 de agosto de 2010.

Com sua instalagao e realizagao da primeira reuniao em 02 de dezembro de
2010, o CEH, além de propor programas e agoes para o desenvolvimento da
politica estadual para a habitacdo de interesse social, acompanhar e avaliar
0s programas e acoes, tera como atribuicdo fomentar o fortalecimento dos
conselhos municipais e regionais, bem como o aperfeicoamento dos
mecanismos de participagao social, cumprindo seu papel fundamental no

processo de desenvolvimento habitacional sustentavel do Estado.

Em 15 e 16 de dezembro, instalam-se os Conselhos Gestores do Fundo
Paulista de Habitacao e Interesse Social e do Fundo Garantidor Habitacional,
completando a estrutura institucional necessaria para o desenvolvimento do

novo formato de gestdo da politica habitacional do Estado:

e Fundo Garantidor Habitacional (FGH) - amplia as possibilidades de
acesso ao crédito habitacional da populacao de menor poder aquisitivo,
ao propiciar o estimulo a participacdao de instituicbes financeiras,
companhias securitizadoras e outros atores no financiamento dos
investimentos habitacionais de interesse social, estabelecendo as
condicdes e garantias necessarias a essa finalidade e alavancando

recursos de outros agentes privados;

e Fundo Paulista de Habitacao de Interesse Social (FPHIS) -
estabelece condicbes de subsidio para os investimentos e para a
composicao dos recursos do Estado com recursos federais e outros,
permitindo articular a aplicacdo dos investimentos publicos em
habitacao e fomentar a participacao de agentes promotores privados e
publicos, sendo que a acao articulada dos dois Fundos podera
promover uma significativa alavancagem de recursos para a promocao

habitacional no Estado.

Os conselhos gestores dos fundos sdo compostos por representantes de

orgdos do Estado e da Sociedade Civil, com a seguinte distribuicdo:
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Tabela 2 - Composicao dos Conselhos Gestores do FPHIS - Fundo Paulista
de Habitacao de Interesse Social e FGH - Fundo Garantidor Habitacional

4 = Secretario da Habitagdo - Presidente do Conselho
Representantes = Secretaria de Economia e Planejamento
do poder = Secretaria da Fazenda
publico — Companhia de Desenvolvimento Habitacional e
CGFPHIS Urbano do Estado de Sdo Paulo - CDHU
= 1 representante de organizagdes populares de
s representacao estadual, com atuagao comprovada
membros 4 na area de moradia popular.
Representantes = 1 representante das organizagbes de agentes
da sociedade financeiros atuantes nas operacées de crédito e
civil financiamento imobiliario.
= 2 representantes de organizacdes de agentes
promotores privados empresariais de habitagao de
interesse social.
4 = Secretario da Habitagdo - Presidente do Conselho
Representantes = Secretaria de Economia e Planejamento
do,po_der = Secretaria da Fazenda
CGFGH publico _ _
= Secretaria de Saneamento e Energia
6 = 1 representante das organizagdes de agentes
MEmbras 2 financeiros atuantes nas operagdes de crédito e
Rg:rse::ig:laar:jtzs financiamento imobiliario.
civil = 1 representante de organizagdes de agentes
promotores privados de habitagdo de interesse
social.

Fonte: Decreto Estadual n® 53.823/2008.

Completa essa estruturacdo dos fundos a criacdo da Unidade de Apoio a
Gestao dos Fundos - UAGF, vinculada a Secretaria da Habitacdo, com a
finalidade de gerir financeiramente o FPHIS e o FGH, conforme o Decreto
Estadual n°® 56.477/2010 (Anexo 2).

Cabe ressaltar, também, que a operacao desse novo arcabouco legal e
institucional requer a adequacdo da estrutura institucional e administrativa
do Estado, envolvendo a Secretaria de Habitacdo e a Companhia de

Desenvolvimento Habitacional e Urbano - CDHU.

A Secretaria da Habitacao e a CDHU

Atualmente, as atribuicdes da Secretaria de Habitacdo estdo expressas no
Decreto Estadual n© 34.399/1991, que organiza a estrutura da Secretaria,

prevendo a vinculacdo da CDHU a essa estrutura, enquanto instancia de
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administracdo descentralizada na area de Habitagdo.

As principais missdoes da Secretaria estdo expressas nas seguintes fungoes

institucionais:

e Planejamento e Programacdo das agdoes do Governo do Estado,
visando atender as necessidades habitacionais da populagao e
estabelecimento de diretrizes para atuagcao da Companhia de
Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de S&o Paulo-
CDHU;

e Articulacdo das acbOes habitacionais as demais politicas publicas,
participando das acOes do Governo e dos Municipios do Estado, na
implantacdo de equipamentos sociais e comunitarios, nas areas

destinadas aos programas habitacionais;

e Acompanhamento e controle do cumprimento das metas e dos

compromissos estaduais na area da habitagao popular;

e Atuacao descentralizada e por parcerias, por meio de acdes de
estimulo e apoio a programas municipais de habitacdao e celebracdo de
convénios com instituicbes publicas e privadas, visando a construgao
de unidades habitacionais, a implantacao de equipamentos urbanos e
de infraestrutura e o desenvolvimento de areas habitacionais

precarias;

e Gestao de Recursos e Fundos, atuando com o Governo do Estado na
captacdo de recursos, com as instituicdes financeiras publicas e
privadas, nacionais e internacionais e estabelecendo as condigOes
operacionais de utilizacdo dos recursos de fundos e de outros recursos,

visando assegurar o cumprimento de suas finalidades; e

e Normatizagdo e operacdo da Politica Habitacional, definindo, no que for
necessario, diretrizes e critérios para a concessao de financiamentos e
subsidios aos beneficiarios dos planos e programas do Estado no setor

habitacional, dentre outros.

A CDHU, de acordo com o mesmo Decreto, tem suas diretrizes de atuagao
estabelecidas pela Secretaria de Habitacdo, sendo suas fungdes

discriminadas no seu Estatuto Social:
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e Agente Promotor e Financeiro de habitagdao, nas diversas modalidades

de atendimento habitacional'®, necessarias ao desenvolvimento da
politica habitacional do Estado, em consonancia com as diretrizes de
desenvolvimento urbano e habitacional estabelecidos nos niveis
Estadual e Municipal e outros planos similares, e envolvendo atuagoes
integradas com os 6rgaos do governo e concessionarios de servigos
publicos responsaveis pelos demais programas de acdao da

Administragao Estadual e Municipal associados a habitagao;

e Agente Técnico, responsavel pelo apoio a realizacdo de Planos e
Programas Estaduais e/ou Municipais de habitacdo prioritarios para o
atendimento a populacdo de baixa renda, em conformidade com as
diretrizes estabelecidas pela Secretaria da Habitagao do Estado de Sao
Paulo, mediante prestacdo de servicos de assisténcia técnica, juridico
legal, comunitaria e financeira aos programas estaduais e municipais

de habitacao; e

e Agente Operador do Sistema Financeiro de Habitacdo, podendo para
isso celebrar convénios e contratar servigos junto a instituicdes
financeiras, bem como com entidades internacionais, tendo em vista a
obtencdo de recursos e gerir os créditos de financiamentos concedidos

aos beneficiarios dos programas habitacionais que promove.

Nota: A partir de setembro de 2011 foi editado novo decreto alterando
a atribuicao de agente operador dos fundos FPHIS e FGH. Esses fundos
passaram a ser operados pela recém-criada Casa Paulista — Agéncia

Paulista de Habitagdo Social®®.

E com lastro na experiéncia acumulada da SH/CDHU nos Ultimos mais de 40

19 Incluindo itens como:
a) aquisicdo, urbanizagdo e parcelamento de areas para fins habitacionais;
b) comercializagao de lotes urbanizados;
c) implantagdo de equipamentos comunitarios;
d) comercializagdo de habitagdes;
e) locagdo social de habitagdes;
f) ampliacdo e/ou melhoria de habitagdes existentes;
g) recuperacdo de sub-habitacdes em assentamentos humanos espontaneos;
h) aquisicdo e venda de materiais de construgdo e unidades pré-fabricadas;
j) promocdo de estocagem estratégica de terrenos para assegurar a execucdao de
programas habitacionais, considerando as diretrizes locais de uso de solo e a conveniéncia
de maximizar os investimentos publicos em servicos urbanos basicos.

20 \er Decreto Estadual n® 57.370 de 27/09/2011
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anos que devem ser encarados 0s novos desafios do setor. Ao se propor o
redirecionamento da Politica, presume-se enfrentar ndo sé o crescimento
das necessidades habitacionais, mas também os problemas econ6micos e

socioambientais que estdao na origem do empobrecimento das familias

trabalhadoras e da deterioragao das cidades.

Para a operacdao do novo modelo institucional estd em curso o
fortalecimento do papel institucional da Secretaria da Habitacdo associado a
implantagao do Conselho Estadual de Habitagao e dos Fundos FPHIS e FGH.

Para orientar a aplicacao de recursos e a acao integrada desse conjunto de
instrumentos e agentes operadores da habitacdo previstos nos novos
diplomas legais, as funcoées da Secretaria de Estado da Habitacao
deverao ser significativamente reforcadas, com a designacao de sua
responsabilidade de articulagdo de todo o Sistema, abrangendo desde a
orientacdao do funcionamento do Conselho Estadual de Habitacdo, até as
diretrizes de operacdo dos novos Fundos, com seus respectivos conselhos
gestores, contando com o apoio da CDHU como agente operador, técnico e
promotor do Sistema.

Dentre as funcdes especificas da SH nesse contexto, destacam-se aquelas

previstas nos novos instrumentos legais voltadas a:

e Formular e acompanhar o Plano Estadual de Habitacdo e seus

respectivos programas e agoes;

e Implantar Sistema de Informagdo, Monitoramento e Avaliagao

Habitacional;

e Desenvolver os programas habitacionais estabelecidos pelo Plano
Estadual de Habitagdao, observadas as proposicoes do Conselho
Estadual de Habitagcao — CEH;

e Gerir os Fundos FGH e FPHIS e demais recursos orgamentarios

destinados a Politica Estadual de Habitagao.

Nesse novo desenho institucional, a CDHU passa a assumir a importante
funcdo de Agente Operador do FGH e FPHIS, sendo a responsavel pela

realizacdo de atividades necessarias a essa operagao, como:
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e Regulamentos operacionais para aplicagao dos recursos dos Fundos;

e Critérios e condicionantes técnicos, socioambientais, econ6mico
financeiros, juridicos e mercadoldgicos para analise das propostas de

projetos a serem realizados pelos agentes promotores e financeiros;

o Critérios para o estabelecimento de contrapartidas e garantias a serem
oferecidas pelos agentes promotores e financeiros, e limites para a

concessao de créditos e subsidios aos beneficiarios finais;

e Andlise dos projetos apresentados para obtencdo de recursos dos

Fundos, quanto ao mérito e ao risco das operacoes;

e Celebracao de convénios e contratos com agentes promotores e

financeiros; e

e Manutencao de sistemas eficientes de controle e fiscalizagao das
operacdes dos Fundos e apresentacdo semestral de relatério das

atividades desenvolvidas.

Cumulativamente, a CDHU mantém-se como agente publico promotor de
habitacao do Estado e como agente técnico do Sistema, apoiando a SH
no desenvolvimento de suas fungdes, especialmente no que tange aos
programas e agdes com aplicagao de recursos a fundo perdido a serem
implementados pela Secretaria da Habitacdo e que demandam a analise
técnica e financeira dos recursos investidos para a infraestrutura urbana

relativa a habitacdo e a regularizacao fundiaria.

Neste momento, no qual se encontra em curso o aperfeicoamento do
Sistema Habitacional no Estado com objetivo de integrar as politicas
publicas, aumentar as fontes e o montante de recursos, ampliar as
condicbes de acesso ao crédito, diversificar as solugdes de atendimento,
regionalizar os produtos habitacionais, descentralizar a operagao aos
municipios e outros agentes, e permitir a ampla participacdao de todos os
segmentos sociais envolvidos, vem se buscando promover a participacao
articulada com outros segmentos de atores/agentes habitacionais

envolvidos na promogao de moradia.
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Atores da Politica de Habitacdao no Estado

A promogao habitacional no Estado de Sao Paulo conta com uma complexa
rede de atores em operagao (ver detalhamento no Anexo 13), cuja

estrutura geral e relacionamentos principais estao sistematizados na figura
apresentada a seguir:

Figura 1 - Quadro das relagoes entre os atores da Politica Habitacional do
Estado de Sao Paulo
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Elaboracdo: Consércio Ductor Geris. Etapa 2, Mdédulo 1, Produto 1, 2009.

Entre os agentes, destaca-se a atuacdao da Caixa Econémica Federal, por
ser a operadora de quase todos os programas com recursos federais,
concentrando muitas atividades e estabelecendo relacao com praticamente
todos os atores envolvidos na promogao habitacional (agentes financeiros e
agentes promotores). Esta gama de relacdes também ocorre porque a
CAIXA tem o duplo papel de agente operador e agente financeiro, além de
realizar praticamente todas as operagoes financeiras com recursos do FGTS,
com poucos recursos utilizados por outros agentes financeiros. Nesse

sentido, cabe destacar que, a partir de 2007, a Secretaria da Habitacao
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iniciou parcerias importantes com a CAIXA, principiando com as agdes de
captacgao de recursos do FNHIS e PAC (recursos do OGU) e consolidando-se,
definitivamente, com as parcerias para complementacao de recursos nao
onerosos do Estado para atendimentos habitacionais via Programa Crédito
Solidario, Operagdes Coletivas e, mais recentemente, a participacdao no

Programa Minha Casa Minha Vida.

Outro ator importante para a promocdo das acdes da politica habitacional
do Estado é representado pelas COHABs regionais®', responsaveis nas
décadas de 1970-80 pela producdo de moradias populares em grande
escala, e que, segundo os levantamentos realizados para elaboragao do
Plano??, atualmente tém uma atuacdo timida na promoc3o habitacional e
praticamente nula no que se refere ao papel de agente financeiro (apenas a
COHAB Campinas vem atuando como agente financeiro e exclusivamente no
ambito do PSH, tendo a COHAB Santista empreendimentos em
desenvolvimento). No entanto, mesmo com esse quadro atual, é inegavel
que esses agentes apresentam potencial para serem agentes promotores

importantes neste novo arcabougo institucional.

Complementam esse quadro de atores que atuam diretamente na promogao
habitacional as prefeituras municipais e as entidades sociais,
representadas pelas Associacoes e Movimentos Sociais por moradia.
Cabe lembrar que a parceria com esses atores tem interface direta com a
atuagdo da SH/CDHU, com o estabelecimento de importantes parcerias ao
longo dos ultimos anos resultando em agentes propulsores de producao de
empreendimentos habitacionais. Estes  agentes impulsionam o}
direcionamento e aplicacao de recursos da Companhia, programas de
autoconstrucao e mutirao/gestao compartilhada, bem como a destinagao de

empreendimentos, especialmente nas areas centrais.

Para finalizar, ndo menos importante, sdo os atores de apoio as

atividades da area habitacional, ai incluidas as entidades de pesquisa e

21 O Estado de S&o Paulo tem 7 COHABs estabelecidas e que atuam em diversas regides do
Estado a saber: COHAB-SP, COHAB Baixada Santista, COHAB Campinas, COHAB Bauru,
COHAB Ribeirdo Preto, Companhia Regional de HabitagGes de Interesse Social - CRHIS e
COHAB Bandeirante.

22 Elaboragdo: Consércio Ductor Geris - Produto 2.1.2 do PEH-SP. Levantamento dos Atores
Sociais, 2009.
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as entidades vinculadas a categorias profissionais. Verifica-se que ha em
grande parte dessas entidades um potencial importante para o
desenvolvimento de acbes conjuntas com a estrutura publica. Alguns
exemplos, como as entidades de pesquisa e as entidades vinculadas as
categorias profissionais, possuem uma atuacao ainda pouco expressiva na
area habitacional, podendo ser potencializada com a inclusao de politicas
publicas de assisténcia técnica. J& as entidades responsaveis pelos
registros publicos e outras entidades que atuam com acordos
judiciarios estabeleceram com a SH/CDHU parcerias fundamentais que

auxiliaram o desenvolvimento de programas de regularizagao.

Os avancgos registrados na estrutura institucional do Estado de Sao Paulo,
bem como em seus processos de adequacdao administrativa estao
associados ao reconhecimento de que o alcance das acdes da Politica
Habitacional e do PEH-SP depende, fundamentalmente, do incremento de
acoes em parcerias com diversos atores. Tais definicbes tém por base o
principio de descentralizagdo propugnado para a operacdao da politica
habitacional.

Para possibilitar essa descentralizacdo é essencial o papel do municipio e o
desenvolvimento de sua capacidade de gerenciar o territério e implantar,

entre outras, a politica habitacional.

O conhecimento e o aprimoramento da capacidade institucional dos
municipios constituem condicdes essenciais para o desenvolvimento da
politica habitacional e, por conseguinte, para a elaboracao de possiveis

estratégias de desenvolvimento institucional.

1.1.1. Capacidade Institucional dos Municipios

No ambito municipal, assim como previsto desde a promulgacdao da
Constituicdo Federal de 1988, aumenta a autonomia combinada a
responsabilidade em empreender acdes de desenvolvimento urbano, as
quais a politica habitacional estd intrinsecamente ligada. A estrutura
municipal deve estar apta a responder as suas responsabilidades
constitucionais. Para tanto, os municipios devem contar com instrumentos

legislativos, estrutura administrativa adequada e pessoal capacitado para a
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formulacdao e implementacao de suas politicas urbana e habitacional.

Como forma de atender aos pressupostos da Lei Federal n® 11.124/2005,
uma das questdes a serem enfrentadas pelo PEH-SP é a da elaboracao de
propostas visando a capacitacdao dos municipios paulistas sob o ponto de
vista da formulacao de legislagdes apropriadas, da capacitagao de seu corpo
técnico e da instrumentalizacdo técnica para fazer frente as demandas de

atendimento habitacional em articulagdo com o desenvolvimento urbano.

Como passo inicial, foi desenvolvida nos estudos de elaboragao do plano
uma avaliacdo da situacao institucional, na qual os municipios foram
analisados segundo categorias de acordo com seu porte populacional. A
decisdo quanto a este critério baseou-se na hipdétese de que, dentre as
caracteristicas que determinam a necessidade de estrutura e legislagcao

mais ou menos sofisticadas, o porte do municipio é fator preponderante.
Os municipios foram estudados em relacdo a trés temas:

e Adesdo ao Sistema Nacional de Habitagcao de Interesse Social — SNHIS;

e Estrutura administrativa e atuagao na area habitacional; e

e Instrumentos de planejamento.
A partir dos dados da Pesquisa de Informacdes Basicas Municipais — Munic,
divulgada pelo IBGE em 2008, foi possivel uma primeira compilacao das
informacdes dos municipios paulistas referentes a existéncia de mecanismos

de regulacdo urbanistica, como Plano Diretor, Lei de Zoneamento e

Conselhos Municipais de Habitacao - CMH, conforme quadro a seguir.

Tabela 3 - Mecanismos Municipais de Regulacao Urbanistica - Situagao

Atual
Possui Plano . Possui Lei de
. Possui
Plano Diretor em Zoneamento
. - CMH X
Diretor elaboracao ou equivalente
o
Node 279 95 141 270
municipios
Porcentagem 43% 15% 22% 42%
de municipios

Fonte: IBGE - Pesquisa de Informag0es Basicas Municipais 2008
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Cada um dos temas foi estudado a partir de varidveis com o objetivo de
medir a maior ou menor capacidade do municipio em relacdo ao tema. Para

o estudo foram consideradas as seguintes variaveis:

Tabela 4 - Capacidade Institucional dos Municipios — Aspectos e Variaveis

Aspecto Variavel
Termo de Adesao
Adesao Fundo Local de Habitacao
ao SNHIS Conselho Gestor do Fundo
Plano Local de Habitacdao de Interesse Social
Orgédo Gestor local de habitacdo
Cadastro ou levantamento de familias interessadas
Estrutura

em programas habitacionais

Promogao habitacional em parceria com outras
esferas de governo ou com a iniciativa privada
Promocdo habitacional por iniciativa exclusiva do
municipio

Lei de Parcelamento do Solo

Lei de Zoneamento ou equivalente

Plano Diretor

Administratiya e
Atuacdo na Area
Habitacional

Instrumentos de
Planejamento
Urbano

Fonte: IBGE - Pesquisa de InformacGes Basicas Municipais 2008 e Ministério das Cidades
sobre a Situagcdo dos municipios em relacdo ao SNHIS, em 2009.

A situacao geral esta expressa na tabela abaixo na qual a letra A significa
boas condicdoes, a letra B condicdes razoaveis e a letra C condicoes

insuficientes.

Tabela 5 - Situacao Municipal segundo aspectos da Capacidade Institucional

. ~ Instrumentos de
Porte Situacao em Estrutura e Planeiamento
Populacional do | relacdao ao SNHIS Atuacdo ] Total
Municipio Urbano
A B C A B C A B C
Acima de 250
mil hab. 17 8 1 13 13 - 24 2 - 26
De 100 a 250
mil hab. 29 12 3 15 27 2 34 10 - 44
Pe202100mil | 48 | 94 | 26 | 47 | 93 | 28 | 105 | 63 - 168
Até 20 mil hab. 18 220 169 32 209 166 37 197 173 407
Total 112 334 199 107 342 196 200 272 173 645

Fonte: IBGE - Pesquisa de Informagdes Basicas Municipais 2008 e Ministério das Cidades -
Situagdo dos municipios em relagdo ao SNHIS, 2009.

Com relacdo ao primeiro tema, observa-se que 0s municipios mais
populosos se encontram em melhor situacdo perante o SNHIS, com 65%
deles possuindo todos os quatro elementos estudados. Os municipios entre

20 e 100 mil habitantes podem ser considerados como de situagao razoavel.
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Os municipios com populacdo inferior a 20 mil habitantes encontram-se, em
sua maioria, numa situacao regular e desfavoravel em relacao a adesao ao
Sistema Nacional de Habitagcdo. Relativamente a este tema, chama a
atencdo apenas o baixo numero de Planos Locais de Habitagdo concluidos
ou em andamento, de apenas 114, demonstrando a dificuldade dos

municipios na elaboracdo de Planos de Habitacao.

A partir de informagdes do Ministério das Cidades, foi também possivel
verificar a taxa de adesdo ao SNHIS, que para o Estado de Sdo Paulo é de
87,5%.

No que se refere ao segundo tema, estrutura administrativa, os dados
globais apontam que 83% dos municipios paulistas foram classificados em
situacdo razoavel a insuficiente, totalizando 538 municipios. Entretanto,
grande parte destes municipios é de pequeno porte e, neste caso,
diferentemente do primeiro tema abordado, o porte do municipio é fator
determinante quanto ao grau de exigibilidade das varidveis. Assim, nao se
pode atribuir a um municipio de pequeno porte (menos de 20 mil
habitantes) uma avaliagao negativa pelo fato de nao realizar promogao
habitacional com recursos préprios, ou por nao possuir, a qualquer tempo,

um levantamento de familias interessadas em programas habitacionais.

Pode-se avaliar que a situacdo dos municipios com populacdao acima de 250
mil habitantes é favoravel, com metade classificados como em situacao
satisfatéria e metade como razoavel. Para os municipios entre 20 e 250 mil
habitantes, tem-se uma situacdo também favoravel, com cerca de 30%
deles em boa situacdo e 60% em situagcao razoavel. Para os municipios com
populacao inferior a 20 mil habitantes, dado seu porte, o nao atendimento
as variaveis nao os coloca, necessariamente, em situacdo de desvantagem
muito significativa em relagdo aos demais, podendo ser-lhes dispensavel a
existéncia de uma estrutura local mais complexa voltada para a gestdo
habitacional, de um cadastro de familias com interesse em programas
habitacionais e até mesmo da promocao habitacional municipal. Nesse
sentido, pode-se afirmar que os municipios deste grupo se encontram em
situacdo razodavel ou até mesmo em boa situacdo, dado seu porte

populacional.
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Com relacdao a estrutura e atuacdo, chama a atencdo apenas a baixa
promocao habitacional com recursos préprios, fruto da dependéncia dos

municipios de recursos externos, principalmente os municipios de pequeno

porte.

Também em relagdo aos Instrumentos de Planejamento Urbano, a andlise
deve levar em consideracdo o porte municipal. E, neste aspecto, nao
poderia ser de outra forma, uma vez que a propria legislacdo federal
dispensa os municipios de pequeno porte da obrigatoriedade da elaboracdo
do instrumento base do planejamento urbano municipal: o Plano Diretor. De
uma maneira geral, é boa a situacao dos municipios em relacao a existéncia
de instrumentos de Planejamento Urbano, sendo que apenas nos municipios

com populagao inferior a 20 mil habitantes aparece a situagao insuficiente.

Uma analise conjunta dos trés temas aponta que 44% dos municipios
paulistas possuem boas condicdes ou condicdes razoaveis em todos os

temas. Estes municipios abrigam 88% da populagao total do Estado.

Dos demais municipios que apresentam avaliacdo insuficiente em pelo
menos um dos temas estudados e congregam os restantes 12% da
populagao, apenas quatro possuem populacdo acima de 100 mil habitantes
e 313 possuem menos de 20 mil habitantes. Significa dizer que apenas 23%
dos municipios com menos de 20 mil habitantes possuem situagao regular a
boa em todos os aspectos estudados. Todavia, uma avaliagao mais precisa
quanto as reais necessidades destes municipios no campo do
desenvolvimento institucional dependera de estudos vinculando-os as suas
necessidades habitacionais atuais, pressdo demografica exercida nestes
municipios, bem como seu crescimento econdmico. Trata-se, em geral, de
municipios com pequenos nucleos urbanos e cuja atividade econoémica é a
agricultura, nao havendo questdes significativas em termos habitacionais,

exceto pela eventual ocorréncia de impactos externos.

Com o intuito de aferir a situacdo no pais, pode-se também ter como
referéncia o estudo Capacidades Administrativas, Déficit e Efetividade na
Politica Habitacional, desenvolvido em 2007 pelo Centro de Estudos da
Metrépole - CEM/Cebrap para o Ministério das Cidades, a partir dos dados

da Pesquisa Perfil dos Municipios Brasileiros do IBGE, séries de 1999 a
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2005. As variaveis consideradas sdo:

Existéncia de 6rgaos destinados a gestdao da politica habitacional

(item cuja pergunta foi removida da pesquisa do IBGE em 2005);

Existéncia de cadastro proprio ou fonte de informagdao para

identificagdo do déficit municipal de moradias;

Existéncia de instancias de participacdo popular para o

planejamento de politicas habitacionais;

Existéncia de fundos especificos para a politica habitacional e

urbana;

Existéncia de consorcios de habitacgao.

A classificacdao que parte da combinacdo das diferentes ocorréncias divide

0S municipios brasileiros em nove grupos, desde os que ndo atendem a

qualqguer das varidveis até os que atendem a todas. A distribuicdo

comparativa entre os municipios brasileiros e paulistas esta no quadro a

seguir:
Tabela 6 - Composicao final dos grupos de municipios
Condigoes disponiveis Totallde Total,de
Grupos - municipios | % municipios %
para habitagao L )
Brasileiros Paulistas
1 nenhuma 1.287 23,1 209 32,4
2 cadastro 1.694 30,5 209 32,4
3 Orgdo 148 2,6 21 3,2
4 Orgdo e cadastro 1.605 28,7 153 23,7
Conselho sem fundo
Cadastro e conselho sem fundo
> Orgéo e conselho sem fundo 355 6,4 11 1,7
Orgdo, conselho e cadastro sem
fundo
Conselho com fundo
Cadastro e conselho com fundo
6 érgéo e conselho com fundo 385 6,9 25 3,8
Org3o, conselho e cadastro com
fundo
Consorcio
7 Cadastro e consorcio 45 0,8 13 2,0
(’)rgéo, cadastro e consorcio
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(continuagao)

.~ . o Total de Total de
Condigdes disponiveis e o i o
Grupos NP municipios | % municipios %o
para habitacao - )
Brasileiros Paulistas

Cadastro, Consoércio e conselho

8 , sem fundo ’ 15 0,3 3 0,4

Orgao, Cadastro, consdcio e
conselho sem fundo

Cadastro, Consorcio e conselho

9 , com fundo ’ 24 0,4 8 1,2

Orgao, Cadastro, consdcio e
conselho com fundo

Fonte: IBGE - Pesquisa de Informagdes Basicas Municipais, 2008.

Observa-se que, comparado com o0s dados nacionais, o Estado apresenta
uma porcentagem um pouco superior de municipios que ndo possuem
estrutura institucional para promocgdao habitacional (grupo 1), 32,4%; e com
a mesma porcentagem, 32,4%, municipios que somente desenvolveram

cadastros habitacionais (grupo 2).

Em contraposicdo, o estado possui uma porcentagem maior de municipios
gue possuem 6rgaos para promogao da habitacdao de interesse social (grupo
3), 3,2%, mesmo que essa proporcdo seja pequena perante o nimero de

municipios do Estado.

Completa essa andlise a indicacdo de que também €& superior a
porcentagem de municipios bem estruturados (grupos 8 e 9), quando
comparada com os indices nacionais, somando 1,6% do Estado de Séao

Paulo.

Apesar das variagdes dos percentuais, o estudo aponta uma caréncia de
desenvolvimento institucional a ser enfrentada nas estratégias do PEH-SP.
Em que pese o fato das informagdes serem de base nacional e datadas de
2008, este estudo destacou a importancia de serem coletados e
sistematizados os dados sobre as condigOes institucionais municipais como
subsidio para definicdo de acdes e atribuicdes habitacionais mais assertivas

para 0os municipios.

Considerando esses dados como fundamentais para o PEH-SP, o estudo da
capacidade institucional dos municipios complementa-se com uma analise

dos municipios paulistas sob a 6tica das informacdes coletadas pela PMU
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Habitacdao - Pesquisa Municipal Unificada, contratada pela CDHU em 2010
com a Fundacao SEADE para o setor habitacdo, como instrumento

fundamental para o planejamento habitacional no Estado.

1.1.2. Os PLHIS e as Condigdes Institucionais dos Municipios
Segundo a Pesquisa Municipal Unificada - PMU

A Fundacao Seade desenvolveu para o Estado a Pesquisa Municipal
Unificada, aplicada em 2010 com uma base de informacdes acerca da
capacidade institucional e afericao dos problemas e solugdes habitacionais
em curso nos municipios paulistas, estabelecendo um retrato municipal no

setor habitacdo para a elaboragao do PEH-SP (Anexo 5).

Tais informagOes sistematizadas constituem as bases para um diagndstico
da situacdo habitacional do Estado por meio do olhar dos municipios para a
sua problematica habitacional. Essa leitura pode subsidiar o
estabelecimento de prioridades com critérios construidos a partir da analise
das dinamicas de desenvolvimento local e regional, além de apoiar a
sistematizacdo das ocorréncias de necessidades habitacionais nos

municipios.

Tal abordagem é coerente com a concepcao do Sistema Nacional de
Habitacao de Interesse Social, que tem por base a premissa de articulacao
entre as instancias de governo para a compreensao e o enfrentamento da
guestdo habitacional. Assim, o municipio, ao realizar a construcdo de seu
diagnéstico local, pode indicar com propriedade as necessidades
habitacionais presentes em seu territério, enquanto o Estado tem condicdes
de equacionar metas, programas e linhas de agao prioritarias, identificando

processos que se reproduzem e nao se limitam a escala local.

Esses insumos constituem também uma base de referéncia importante para a
elaboragdao dos PHLIS - Planos Locais de Habitacdo de Interesse Social,
instrumentos essenciais para a constituicao de uma estrutura de planejamento
e gestdo da politica habitacional do municipio, e podem contribuir, em
conjunto com o0s instrumentos de gestdo do territério, para indicar a

necessidade de acOes integradas e solugdes intermunicipais e regionais.

Os municipios tém realizado esforcos no sentido de criar as condicoes
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institucionais para a gestdo da politica habitacional. Segundo dados

levantados pela PMU 2010, da qual participaram 593 municipios??, assim se

apresentam os municipios institucionalmente:

e 300 municipios tém Fundo Municipal de Habitacdao de Interesse Social
- FMHIS;

e 251 possuem Conselho Gestor do FMHIS;
e 136 tém Conselho Municipal de Habitacdo;
e 290 tém Plano Diretor;

e 290 tém Plano Diretor com definicdo de ZEIS - Zona Especial de

Interesse Social; e

e 182 municipios tém ZEIS com perimetro definido em seu Plano Diretor.

Esses instrumentos institucionais sao fundamentais para a politica municipal
de habitacdo no nivel local, pois criam as condicdes para centralizar e
organizar as agoes habitacionais; permitem aperfeicoar os procedimentos
de gerenciamento de recursos orcamentarios para a implantacdao de
programas destinados a populacdo de menor renda; estabelecem meios
para a definicdo de diretrizes, metas e prioridades para a politica
habitacional; além de criar condicdes para organizar a ocupacao da cidade,

estabelecendo diretrizes para o uso e ocupacgao do solo.

O ponto mais forte € a existéncia de Plano Diretor: 100% dos municipios
da Regiao Metropolitana de Sdo Paulo e Baixada Santista, 94,7% dos
municipios da RM de Campinas e 70,9% na RA de Campinas. Outras regides
variam entre 57,8% e 50% dos municipios. O Aglomerado Noroeste tem a
menor proporcao dos municipios, com 26,4%, conforme tabela na préxima

pagina.

23 52 municipios do Estado ndo responderam a pesquisa, 4 ficam na RA de Campinas, 5 na
RA de Sdo José dos Campos, 3 na RA de Sorocaba, 10 no Aglomerado Central-Norte e 30
no Aglomerado Noroeste.

55



cpHu | NSKOPAULG

Secretaria de Habitacdo

Tabela 7 - Municipios segundo Existéncia de Plano Diretor
Estado de S3ao Paulo, Regidoes Metropolitanas, Regioes Administrativas
e Aglomerados 2010

Estado, Regides Metropolitanas : 5
- Total Sim Nao
e Regioes
Estado de Sao Paulo 592 290 302
Regido Metropolitana da Baixada Santista 9 9 0
Regido Metropolitana de Campinas 19 18 1
Regiao Metropolitana de Sao Paulo 39 39 0
Regido Administrativa de Campinas* 86 61 25
Regido Administrativa de Registro 14 7 7
Regido Administrativa de Sao José dos
34 14 20
Campos
Regido Administrativa de Sorocaba 76 44 32
Aglomerado Central-Norte (1) 103 55 48
Aglomerado Noroeste (2) 231 61 170

Fonte: Fundagdo Seade. Pesquisa Municipal Unificada-PMU 2010
Elaboragdo: CDHU/DPF/ SPH/ Geréncia de Pesquisa Habitacional, 2010.

Nota: No Estado, 52 municipios ndo responderam a pesquisa, 4 ficam na RA de Campinas, 5
na RA de Sao José dos Campos, 3 na RA de Sorocaba, 10 no Aglomerado Central-Norte e 30
no Aglomerado Noroeste. (1) Aglomerado Central-Norte é composto pelas RAs de Bauru,
Central, Ribeirdo Preto e Franca (2) Aglomerado Noroeste é composto pelas RAs de Barretos,
Sdo José do Rio Preto, Aragatuba, Marilia e Presidente Prudente. (*) A Regido Administrativa
de Campinas inclui a Regido Metropolitana de Campinas.

Outro ponto forte identificado foi o da constituicdo do FMHIS e implantagao
de seu Conselho Gestor: A Baixada Santista assume a lideranga, com 100%
nos dois quesitos, seguida pela RA de Registro (87,5 e 71,4%) e RMSP
(66,6% e 53,9%) e RM Campinas (63,5% e 42,1%). Outras regides variam
entre 58,0% e 42,0% (FMHIS) e 42,0 e 35,0% (Conselho Gestor do
FMHIS). Nestes quesitos, € também o Aglomerado Noroeste que tem o

menor nimero de municipios.
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Tabela 8 - Municipios segundo Existéncia de Fundo Municipal de Habitacado de
Interesse Social - FMHIS e Conselho Gestor do FMHIS - Estado de Sao Paulo,
Regioes Metropolitanas, Regioes Administrativas e Aglomerados 2010

Fonte: Fundagdo Seade. Pesquisa Municipal Unificada-PMU 2010

Elaboragdo: CDHU/DPF/ SPH/ Geréncia de Pesquisa Habitacional, 2010.

. Possui
Possui Fundo
. o Conselho
Estado, Regides Metropolitanas Municipal de HIS | . = 1o
» Total (FMHIS)
e Regides FMHIS
Sim Nao Sim Nao
Estado de Sao Paulo 593 300 293 251 48
Regido Metropolitana da Baixada
9 9 0 9 0
Santista
Regiao Metropolitana de Campinas 19 12 7 8 4
Regido Metropolitana de Sao Paulo 39 26 13 21 4
Regiao Administrativa de
_ 86 45 41 36 9
Campinas*
Regido Administrativa de Registro 14 12 2 10 2
Regido Administrativa de Sao José
34 16 18 12 4
dos Campos
Regido Administrativa de Sorocaba 76 44 32 40 4
Aglomerado Central-Norte (1) 103 51 52 43 8
Aglomerado Noroeste (2) 232 97 135 80 17

Nota: No Estado, 52 municipios ndo responderam a pesquisa, 4 ficam na RA de Campinas, 5
na RA de Sao José dos Campos, 3 na RA de Sorocaba, 10 no Aglomerado Central-Norte e 30
no Aglomerado Noroeste. (1) Aglomerado Central-Norte é composto pelas RAs de Bauru,
Central, Ribeirdo Preto e Franca (2) Aglomerado Noroeste é composto pelas RAs de Barretos,
Sdo José do Rio Preto, Aragatuba, Marilia e Presidente Prudente. (*) A Regido Administrativa
de Campinas inclui a Regido Metropolitana de Campinas.
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O ponto mais fraco refere-se a existéncia do Conselho Municipal de
Habitacdo. Ainda que na Baixada Santista 77,7% dos municipios tenham
implantado o Conselho e na RM de Campinas essa porcentagem seja de
68,4%, nas outras regides varia de 21 a 34%. Na RMSP sdo somente 12
municipios tém Conselho Municipal de Habitacdo, correspondendo a 30,7%
do total, percentual bastante baixo, ainda mais se considerados o porte e a

incidéncia dos problemas que atingem amplamente seu territério.

Tabela 9 - Municipios segundo Existéncia de Conselho Municipal de
Habitacao Estado de Sao Paulo, Regioes Metropolitanas, Regidoes
Administrativas e Aglomerados 2010

Estado, Regioes Metropolitanas "
. Total Sim Nao
e Regioes

Estado de Sao Paulo 591 136 455
Regido Metropolitana da Baixada

9 7 2
Santista
Regiao Metropolitana de Campinas 19 13 6
Regido Metropolitana de Sao Paulo 39 12 27
Regiao Administrativa de

86 29 57
Campinas*
Regidao Administrativa de Registro 14 0 14
Regido Administrativa de Sdo José

33 7 26
dos Campos
Regido Administrativa de Sorocaba 76 20 56
Aglomerado Central-Norte (1) 102 23 79
Aglomerado Noroeste (2) 232 38 194

Fonte: Fundagdo Seade. Pesquisa Municipal Unificada-PMU 2010
Elaboracdao: CDHU/DPF/ SPH/ Geréncia de Pesquisa Habitacional, 2010.

Nota: No Estado, 52 municipios ndo responderam a pesquisa, 4 ficam na RA de Campinas, 5
na RA de S3do José dos Campos, 3 na RA de Sorocaba, 10 no Aglomerado Central-Norte e 30
no Aglomerado Noroeste. (1) Aglomerado Central-Norte é composto pelas RAs de Bauru,
Central, Ribeirdo Preto e Franca (2) Aglomerado Noroeste é composto pelas RAs de Barretos,
Sé&o José do Rio Preto, Aracatuba, Marilia e Presidente Prudente. (*) A Regido Administrativa
de Campinas inclui a Regido Metropolitana de Campinas.
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Outros pontos fracos estdo relacionados a definicdo de ZEIS - Zona Especial
de Interesse Social no Plano Diretor. Sao duas definicdbes: a da sua
existéncia e a de seu perimetro. Foram somente 290 prefeituras
respondentes no primeiro caso e 182 no segundo, o0 que torna o resultado

pouco representativo.

A Baixada Santista continua a frente, com todos (9) os municipios
respondentes e com 77,7% (7) deles com ZEIS definida no Plano Diretor,
dos quais 71,42% (5) com seu perimetro definido. E seguida pela RMSP,
com todos os municipios correspondentes e 76,9% (30) com ZEIS definida

no Plano Diretor, dos quais 70,0% (20) com perimetro definido.

Tabela 10 - Municipios segundo Existéncia de Plano Diretor com Definicao
de Zoneamento Especial de Interesse Social-ZEIS Estado de Sao Paulo,
Regides Metropolitanas, Regidoes Administrativas e Aglomerados 2010

Estado, Regioes Metropolitanas "
. Total Sim Nao
e Regioes
Estado de Sao Paulo 290 182 108
Regido Metropolitana da Baixada Santista 9 7 2
Regido Metropolitana de Campinas 18 10
Regido Metropolitana de Sao Paulo 39 30 9
Regido Administrativa de Campinas* 61 33 28
Regidao Administrativa de Registro 7 4 3
Regido Administrativa de Sao José
14 11 3
dos Campos
Regido Administrativa de Sorocaba 44 29 15
Aglomerado Central-Norte (1) 55 31 24
Aglomerado Noroeste (2) 61 37 24

Fonte: Fundagdo Seade. Pesquisa Municipal Unificada-PMU 2010
Elaboragdo: CDHU/DPF/ SPH/ Geréncia de Pesquisa Habitacional, 2010.

Nota: No Estado, 52 municipios ndo responderam a pesquisa, 4 ficam na RA de Campinas, 5
na RA de S3do José dos Campos, 3 na RA de Sorocaba, 10 no Aglomerado Central-Norte e 30
no Aglomerado Noroeste. (1) Aglomerado Central-Norte é composto pelas RAs de Bauru,
Central, Ribeirdo Preto e Franca (2) Aglomerado Noroeste é composto pelas RAs de Barretos,
Sdo José do Rio Preto, Aragatuba, Marilia e Presidente Prudente. (*) A Regido Administrativa
de Campinas inclui a Regido Metropolitana de Campinas.
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Tabela 11 - Municipio segundo Perimetro de Zona Especial de Interesse
Social - ZEIS definido no Plano Diretor Estado de Sao Paulo, Regidoes
Metropolitanas, Regioes Administrativas e Aglomerados 2010

Estado, Regioes Metropolitanas »
. Total Sim Nao
e Regioes
Estado de Sao Paulo 290 182 108
Regiao Metropolitana da Baixada Santista 9 7 2
Regido Metropolitana de Campinas 18 10 8
Regiao Metropolitana de Sao Paulo 39 30 9
Regiao Administrativa de Campinas 61 33 28
Regido Administrativa de Registro 7 4 3
Regido Administrativa de Sao José
14 11 3
dos Campos
Regido Administrativa de Sorocaba 44 29 15
Aglomerado Central-Norte (1) 55 31 24
Aglomerado Noroeste (2) 61 37 24

Fonte: Fundagdo Seade. Pesquisa Municipal Unificada-PMU 2010
Elaboragdo: CDHU/DPF/ SPH/ Geréncia de Pesquisa Habitacional, 2010.

Nota: No Estado, 52 municipios ndo responderam a pesquisa, 4 ficam na RA de Campinas, 5
na RA de S3do José dos Campos, 3 na RA de Sorocaba, 10 no Aglomerado Central-Norte e 30
no Aglomerado Noroeste. (1) Aglomerado Central-Norte é composto pelas RAs de Bauru,
Central, Ribeirdo Preto e Franca (2) Aglomerado Noroeste é composto pelas RAs de Barretos,
Sdo José do Rio Preto, Aragatuba, Marilia e Presidente Prudente. (*) A Regido Administrativa
de Campinas inclui a Regido Metropolitana de Campinas.

Ao analisar esses dados, correlacionando-os as informagoes sistematizadas
na Pesquisa de InformaglOes Basicas Municipais — Munic, divulgada pelo
IBGE em 2008, que foi base para a realizacdo do primeiro estudo sobre a
capacidade institucional (ver subcapitulo 1.1.1), nota-se a indicagao de uma
evolucdo positiva na estruturacdo dos municipios paulistas no que se refere

a criacdo de conselhos habitacionais e fundos.

No levantamento de 2008, tinha-se somente 1,6% dos municipios do
Estado na situacdo mais favoravel de municipios estruturados (cadastro,
consorcio e conselhos com e ou sem fundos). Essa porcentagem sofre

grande alteracdo nos levantamentos atualizados da PMU, nos quais se
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registra no Estado de Sao Paulo, em 2010, 50,5% dos municipios com
fundos habitacionais, 42,3% com conselhos gestores de fundos e 23% com

conselhos de habitagao.

Essa elevagao significativa nos indicadores pode refletir um lapso nas
informacdes em 2008, mas também pode indicar que a continuidade de
estimulos realizados pela Unido e pelo Estado para o processo de adesao ao
SNHIS, somada as necessidades dos municipios de captacdo de recursos
para atuacao em seus problemas habitacionais, esteja promovendo avangos

na estruturacdo dos municipios paulistas para atuacao em habitacao.
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1.2. MARCOS REGULATORIOS E INTERSETORIAIS

Por marcos regulatérios entendem-se as normas que definem politicas,
planos e programas, orientando as agdes publicas e disciplinando a atuacao
do setor privado em determinada area, tendo como caracteristica o inicio de

uma nova ordem institucional.

Para situar os marcos regulatérios de contexto da politica habitacional faz-
se necessario analisar, além da legislacdo diretamente pertinente ao tema,
as normativas e instrumentos que se inter-relacionam com o setor e
exercem influéncia nas tomadas de decisdao. Com esse objetivo, apresenta-
se um levantamento e uma breve analise critica da legislagao - leis
ordindrias, decretos, resolucdes - que tratam direta ou indiretamente da
guestao habitacional e de desenvolvimento urbano, de modo a compreender

a estrutura normativa que regulamenta e condiciona o setor habitacional.

O enfoque parte da legislacdao federal e estadual, identificando diversas
normas que regulam a produgdo imobilidria e habitacional, além de outras
politicas setoriais com interface urbana e ambiental no Brasil, atentando

para as especificidades do Estado de Sao Paulo.

1.2.1 Regulagao da Politica Habitacional

A habitacdo como politica de Estado foi iniciada no Brasil no primeiro
governo do presidente Getulio Vargas. Até a década de 1930, a producdo
habitacional cabia exclusivamente a iniciativa privada. Neste primeiro
periodo de atuacdao publica no setor, a producao foi direcionada a
construgdo de conjuntos habitacionais para determinadas categorias
profissionais, que utilizaram recursos dos entao novos Institutos de
Aposentadoria e Pensdes - IAP. Em 1946, foi criada uma primeira entidade
destinada a producao habitacional diretamente gerenciada pelo Estado, a
Fundacao da Casa Popular, cujos objetivos eram a construcdo de moradias,
0 apoio a industria de materiais de construcdo e a implantacdo de projetos
de saneamento. Tendo atuado até 1964, quando foi extinta, ndo chegou a

produzir 17 mil unidades.

Em paralelo aos objetivos de provisao de novas unidades, destaca-se
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também a aprovacao da primeira lei do inquilinato, em 1942, que congelou
o valor dos aluguéis até 1964. Essa iniciativa, buscando regulamentar a
atuacao do mercado e acomodar a crescente demanda por habitacao nos
centros urbanos, deu estabilidade a condicdo de moradia de grande parcela
da populacdo por meio da locacdo, como alternativa a limitada possibilidade

da aquisicao da “casa prépria”.

A partir de 1964, a politica habitacional articulada entre os diferentes niveis
da federagao foi redefinida com a criacao do Banco Nacional de Habitagao -

BNH e do Sistema Financeiro da Habitagao — SFH.

Esse sistema constituiu-se em um dinamico mercado imobiliario baseado na
concessao de crédito habitacional com fonte de recursos propria, oriunda da
poupanca voluntaria e do Fundo de Garantia por Tempo de Servico - FGTS.
Para o mercado de baixa renda, o Estado criou agentes como as
Companhias Estaduais e Municipais de Habitacao, para producao e

comercializagdo das habitacdes com parceria da iniciativa privada.

Com essa finalidade, ja existia em Sao Paulo, desde 1949, a Caixa Estadual
de Casas para o Povo - CECAP, cuja producao passa a ser significativa a
partir de 1967, transformada em Companhia Estadual de Casas Populares
em 1975. Em 1981, tornou-se a Companhia de Desenvolvimento de Sao
Paulo - CODESPAULO, e depois, em 1984, Companhia de Desenvolvimento
Habitacional - CDH, renomeada em 1989 como Companhia de

Desenvolvimento Habitacional e Urbano - CDHU.

Ao longo do tempo, a promocgdo da politica habitacional vem sofrendo os
impactos e a influéncia dos processos de desenvolvimento do pais, das
condicdes politicas, econdmicas, sociais e urbanas, mas primordialmente

tem sido conduzida seguindo suas condigdes de regulagao.

Mais recentemente, como ja amplamente citado, a transformacao estrutural
da operacdo da politica do setor da-se com a aprovacdo da Lei Federal n©
11.124/2005, que dispde sobre o Sistema Nacional de Habitacdo de
Interesse Social - SNHIS.

Entretanto, em termos de politica urbana, o Brasil entra numa nova fase a

partir da Constituicao Federal de 1988, com destaque para os artigos 182 e
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183 da Carta Magna, no que se refere a desenvolvimento urbano e fungao
social da propriedade. Ao ampliar as competéncias municipais para a

normatizacao das questdes urbanas, a Constituicao reforga o papel dos

municipios e estabelece uma relagao mais direta destes com o nivel federal.

Assim, vale reafirmar que ndo apenas os marcos regulatérios do setor
especifico orientam e influenciam a promogao da politica habitacional, como
a propria Constituicao de 1988, e mesmo leis anteriores e posteriores a ela,
compdem o arcabougo normativo da politica urbana e, consequentemente,

da habitacional.

Depois desse breve resgate dos primoérdios da regulamentagdao da politica
habitacional, para continuidade da andlise definiram-se quatro periodos,
delimitados pela instituicao de importantes marcos regulatérios em ambito

federal.

e Primeiro periodo: iniciado em 1964 com a criagdo do Sistema

Financeiro da Habitacdo e do Banco Nacional da Habitagao, instalando-
se pela primeira vez no pais uma politica efetiva de combate ao déficit
habitacional, com fontes de recursos permanentes e objetivos

definidos;

e Segundo periodo: teve como marco inicial a promulgacdo da
Constituicdo de 1988, quando pela primeira vez o desenvolvimento
urbano e a fungdo social da propriedade sao introduzidos no texto

constitucional, no artigo n°® 182 e 183, referentes a Politica Urbana;

e Terceiro periodo: iniciado no ano 2001 com a aprovacao do Estatuto
da Cidade, inaugura um longo processo de modernizacao da legislacao
urbana municipal, com a apropriacao dos instrumentos da Lei n°

10.257/2001 nos planos diretores municipais;

e Quarto periodo: iniciou-se em 2005, com a criacdo do Sistema

Nacional de Habitagdo de Interesse Social - SHNIS, no qual o Plano

Estadual de Habitacdo esta inserido.

A partir da definicdo destes periodos, foram elencadas as leis pertinentes a
guestao habitacional e urbana, com destaque para as leis que regulam o

Sistema Financeiro Habitacional, o Parcelamento do Solo, a Incorporagao
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Imobilidria e os Registros Publicos, por possuirem interface direta com a
qguestdo habitacional. Valorizando a abordagem intersetorial, além das leis
que regulam a producdao imobilidria, foi pesquisada de forma mais
abrangente a legislacao pertinente as politicas urbana e ambiental no Brasil
e todo o conjunto foi organizado cronologicamente segundo os periodos

referidos.

O Periodo de 1964 a 1988

A criacao do Sistema Financeiro da Habitacdao, do Banco Nacional da
Habitacdo e do Servico Federal de Habitacdo e Urbanismo constituiu uma
iniciativa inédita da politica habitacional brasileira, uma vez que garantia
uma fonte de recursos permanente por meio de um sistema com objetivos
definidos e em nivel nacional. A provisao de moradias buscava angariar
apoio das camadas de mais baixa renda da populagao e estruturar o setor
da construcao civil para o enfrentamento da crise habitacional agravada

pela urbanizacdo acelerada da década de 1960%.

A partir da implantacdao do SFH, no Estado de Sdo Paulo houve a criagao de
fundos para a recepgao de recursos e o inicio da estruturacdo do sistema
estadual de habitacdo. Nesse periodo foram criados o Fundo Estadual de
Financiamento de Habitacdo - FUNDHAB, Lei Estadual n°® 10.436/1972,
posteriormente denominado Fundo Especial de Financiamento e
Investimentos em Programas Habitacionais - FINVESTHAB, e o Fundo de
Habitacdao Popular de Sao Paulo - FUNDHAP, Lei Estadual n© 905/1975.

Entretanto, outras leis vieram a complementar o sistema de regulagao do
setor imobiliario e habitacional: a Lei Federal n® 4.591/1964 trouxe regras
para condominios em edificagdes e para a incorporagdo imobilidria, até
entdao regulados pelo Decreto Federal n°® 5.481 de 1928, adequando a

norma a situacao de verticalizacdo crescente nos centros urbanos.

Por sua vez, a Lei de Mercado de Capitais, Lei Federal n® 4.728/1965, cria a
figura da alienacdo fiduciaria de bens mdveis como garantia nos

financiamentos. Posteriormente, o instrumento seria estendido também

24 VVide: Plano Nacional de Habitagdio - Produto 2 - vol. II - pag. 347.
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para bens imoveis e titulos de crédito, em substituicao a hipoteca.

Na década de 1970, a edicao da Lei de Registros Publicos, Lei Estadual n°
6.015/1973, vem alterar, no que se refere aos Registros de Imédveis, os
procedimentos administrativos dos titulos de propriedade definidos no
Cddigo Civil de 1917 e regulamentados pelos Decretos n® 4.827/1924 e
4957/19309.

O aumento da complexidade dos problemas urbanos, acompanhada da
aceleracao do crescimento populacional e da extensao territorial das
grandes cidades leva a configuracdo da instdncia metropolitana. A Lei
Complementar Federal n® 14, de 8 de junho de 1973, cria oito regides
metropolitanas, entre as quais a de Sdo Paulo. Com isso, hd avanco no
reconhecimento de dinamicas da producdo do espaco e na intencdo de
articular esforcos entre municipios e o Estado, impulsionando o
planejamento regional, principalmente nos setores de transporte,

saneamento e protecao ambiental.

Em 1979, a Lei n® 6.766, de parcelamento do solo, estabelece regras em
nivel nacional para os loteamentos urbanos, incluindo a responsabilizagao
do loteador pela infraestrutura e a destinacao obrigatéria de parte das
glebas para sistema viario, areas verdes e institucionais, compondo 35% de
areas publicas, no minimo, revogando disposicdes do Decreto Lei n® 58, de
1937, até entdo em vigor. A ampliacdo da composicao das areas publicas
nos parcelamentos, além do aumento do custo derivado da implantacdo de
infraestrutura, encarece ainda mais o custo da terra e do loteamento legal.
Paralelamente a instituicdo da nova regulamentagcao no contexto da crise
econdmica da década de 1980, intensifica-se o processo de expansdo
urbana efetuada por meio de loteamentos irregulares, principalmente, nos
municipios e regides que sofriam maior pressao pelo acelerado crescimento

demogréfico.

No que se refere a questdo ambiental, o Cddigo Florestal, Lei Federal n°
4.771/1965, estabelece pela primeira vez as Areas de Protecdo Permanente
- APPs ao longo dos cursos d’agua, visando a protecao da vegetacao ciliar.
A regra de manter faixas de trinta metros desocupadas ao longo dos corpos

d’agua, no meio urbano, coerente com principios de preservacao dos
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ambientes naturais, configurou um conjunto de dareas publicas que

sistematicamente foram sendo ocupadas por assentamentos precarios,

formando favelas de beira de cérregos.

Considerando a interface entre a legislacdo ambiental e a politica
habitacional, vale destacar a relevéncia da Lei da Politica Nacional do Meio
Ambiente, Lei Federal n® 6938/1981, pois esta define diretrizes para as
politicas ambientais estaduais e municipais, instrumentos para sua
aplicacao e a criacao do Sistema Nacional do Meio Ambiente e do CONAMA -
Conselho Nacional do Meio Ambiente. A definicdo de unidades de
conservacao, por exemplo, estabelece claramente porgdes territoriais
inadequadas aos assentamentos urbanos em funcdao dos impactos
decorrentes desse tipo de ocupacgao. Ao limitar o uso do solo, efetivamente,
a legislagdo ambiental passa a reduzir a disponibilidade de terras para

expansao urbana.

No Estado de Sao Paulo, em particular, a legislagdo de protecdo dos
mananciais, em vigor desde 1975, ja havia acirrado os conflitos entre a

preservagao ambiental e a pressao por solugdes de moradia.

A Lei Estadual n© 898/1975 disciplina, pela primeira vez, o uso do solo para
a protecdo dos mananciais, cursos d‘agua e demais recursos hidricos de
interesse da Regidao Metropolitana de Sao Paulo. Em 1976, a Lei Estadual n©
1.172 traz a delimitacdo das areas referidas na Lei Estadual n® 898/1975.
Se em areas nado urbanizadas o custo da terra € menor por principio, ao
limitar rigorosamente as possibilidades de uso do solo na regiao dos
mananciais, a legislacao intensificou sua desvalorizacdo para o mercado

formal.

A insuficiéncia de alternativas habitacionais, combinada ao reduzido custo
da terra, provocou um processo de ocupacgao irregular destruidor de um
territdrio de insubstituivel riqueza ambiental, destacadamente, dos recursos
hidricos para abastecimento da RMSP nas Bacias do Guarapiranga e da
Billings.
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Secretaria de Habitagdo

O Periodo de 1988 a 2001

O periodo de 1988 a 2001 é marcado pelas primeiras aplicagdes das normas
constitucionais e pelo esforco de regulamentacao dos dispositivos sem
aplicabilidade imediata, envolvendo temas como fungao social da

propriedade, desenvolvimento urbano e direitos sociais.

Na Constituicao Federal de 1934 surge o tema da funcao social da
propriedade, mas é na de 1988 que o conceito ganha destaque ao atribuir
ao Plano Diretor Municipal sua definicao, transferindo para esse instrumento
urbanistico a competéncia de condicionar o direito de propriedade ao
cumprimento de sua fungao social em termos do interesse publico concreto.
A nova Constituicdo rompe com a légica do direito de propriedade absoluto,
“exclusivo e ilimitado”, privilegiando o direito social de ambito coletivo. No
entanto, delega ao municipio, por meio do Plano Diretor, a efetiva aplicacao

deste conceito, assim como da politica de desenvolvimento urbano.

E a Emenda Constitucional n© 26/2000 que reconhece o direito a moradia,
no capitulo dos direitos e garantias fundamentais, como um direito social,
ao lado de outros como o direito a educacdo, a saude, ao trabalho e a

seguridade social.

Outro instrumento legal que daria aplicabilidade a conceitos atrelados a
Constituicdo é o Projeto de Lei n® 3057/2000, ainda em tramitacao no
Congresso, conhecido como a Lei de Responsabilidade Territorial, trazendo

impactos para o setor habitacional, com foco nas agdes de regularizacao.

Depois da extincgdo do BNH em 1986, o Estado de Sao Paulo promove
importantes avancgos para garantir uma estrutura institucional e autonomia
de recursos para a promocao da politica habitacional. Desta forma,
estabelece uma fonte de recursos estaduais destinados a habitacdao, de
acordo com a Lei Estadual n°® 6.556/1989, que altera a Lei do ICMS, Lei
Estadual n® 6.374/1989, para aplicagdo em programas habitacionais do
Estado. A destinacdo desses recursos provindos do ICMS viabiliza o
desenvolvimento de programas de forma independente do governo federal,
visando atender, além da provisdo de novas unidades, outras demandas,

tais como os programas de reurbanizacao de favelas e de mutirdo, e aplicar
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a primeira lei de requalificacdo de corticos. Estas acdes estaduais contam
com a CDHU como agente financeiro e promotor. As sucessivas leis que
reiteravam a destinagcdo de aplicacao dos recursos do adicional do ICMS
para habitacdo incluiam, também, definicbes de prioridades ou
procedimentos de atuacao da CDHU, implicando na definicao das condigoes
de financiamento e subsidio para o atendimento habitacional da populacao
de baixa renda. Esse é o caso da Lei Estadual n°® 7.646/1991 que definiu a
porcentagem maxima de comprometimento da renda familiar para o
pagamento das prestagdes nos financiamentos habitacionais. Segundo essa
legislacao, as prestacdes nao podem ultrapassar 15% da renda familiar
para familias que ganham até 3 saldrios minimos e 20% da renda familiar

para familias com renda de 3 a 5 salarios minimos.

Outro marco regulatério importante para a politica habitacional do Estado
de Sao Paulo foi o estabelecimento, em 1999, da Lei Estadual n° 10.310,
conhecida como a Lei do Sorteio. Essa legislacao institui como critério de

atendimento o cadastro prévio e o sorteio das unidades.

Complementarmente a essa legislagao, foram editadas normas criando
programas para atendimento a grupos especificos, como idosos, policiais
civis, deficientes, funcionarios publicos, etc., resultando no conjunto de leis
que, analisadas sob o ponto de vista da consolidagao e direcionamento do
arcabouco legal, indicam alguma fragilidade. Embora o sorteio continuasse
a ser utilizado como regra geral, ndo houve uma politica que norteasse

essas agoes.

Essa questdo procurou ser superada em 2008, com a edigao da Lei Estadual
n° 13.094, que altera a Lei Estadual n° 10.310/1999, incorporando a
possibilidade de realizar atendimentos habitacionais direcionados para
emergéncias, tais como familias em dreas de risco e/ou vitimas de

calamidade publica®®>. Legitima, também, a possibilidade de atendimento

25 %g§ 40 - A Secretaria da Habitacdo e a Companhia de Desenvolvimento Habitacional e
Urbano do Estado de Sdo Paulo - CDHU estdao autorizadas a atender, dispensada a
classificacdo da demanda por meio de sorteio, as situagdes que envolvam:

“1 - risco de vida iminente ou a qualidade ambiental e urbana, inclusive em &reas de
influéncia de obras de infraestrutura urbana, de saneamento ou protecao ambiental, que
exijam agOes de erradicagdo, urbanizagdo ou regularizagdo fundidria e priorizando o
atendimento da populagao ja moradora da area;

“2 - vitimas de calamidade publica ou outra demanda por atendimento habitacional,
provisério ou definitivo, que se caracterize como de interesse publico, devidamente
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habitacional de associacbes, cooperativas e sindicatos, por meio de um

processo publico de credenciamento e selecado.

Nesse periodo, na esfera federal, outras normas importantes foram
editadas, como a reforma do FGTS, expressa na Lei Federal n° 8.036/1990,
que reformulou as regras do Fundo, criando o Conselho Curador e
estabelecendo a gestdo compartilhada dos recursos entre o atual Ministério
das Cidades, responsavel pela gestdo da aplicacao dos recursos do FGTS, e
a Caixa Econémica Federal, responsavel pela gestao das contas vinculadas
do FGTS.

Ainda no setor imobiliario, foi editada a Lei Federal n© 8.245/1991 que
dispOe sobre as regras de locagao habitacional e nao habitacional, buscando
reequilibrar a oferta e a demanda por moradia. No periodo da grave crise
econdmica dos anos de 1980, face ao aumento da inadimpléncia, altos
indices de inflacdao e incertezas dos investidores, houve significativa reducao
dos imdveis residenciais disponiveis para locacdo, situacdo que essa lei se

propunha a reverter.

No campo ambiental, a Lei Federal n® 9433/1997 estabelece a Politica
Nacional de Recursos Hidricos e amplia a estruturacdao de um arcabouco
legal para as questdes ambientais iniciada com a Politica Nacional do Meio
Ambiente em 1981. Instituiu o Sistema Nacional de Gerenciamento de
Recursos Hidricos, constituido pelo Conselho Nacional de Recursos Hidricos,
a Agéncia Nacional de Aguas, os Comités de Bacias Hidrograficas e os
Conselhos de Recursos Hidricos dos Estados e do Distrito Federal, ja
instituido no Estado de Sao Paulo. A unidade da bacia hidrografica,
extrapolando definicdes de limites administrativos, favoreceu a articulagao
de municipios e do Estado na configuracao de instrumentos de gestdo e
planejamento do territéorio. No processo de levantamento e reconhecimento

da realidade, o enfoque da preservacao da qualidade hidrica, associada as

comprovado, na forma em que dispuser regulamento da Secretaria da Habitagao;

"3 - membros de associagdes, cooperativas ou sindicatos credenciados na Secretaria da
Habitacdo ou na CDHU, que disponham de terreno para a execugao de empreendimento
habitacional, ou que utilizem terreno de propriedade da CDHU ou Prefeituras ou, ainda,
adquiridos com recursos publicos para essa finalidade, desde que atendidos os demais
critérios de selegdo previstos nos programas promovidos pela politica estadual para a
habitacdo de interesse social”. (NR)
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demais questdes ambientais, passa pela avaliagao da adequagao dos tipos
de ocupacao territorial. Nesse sentido, o processo instaurado pela lei
evidencia situacdes em desacordo com os principios de conservacao,
inclusive de risco e de inadequagao de condicdes de moradia, contribuindo
para a configuracdo de um diagndstico e o acompanhamento da situagao

habitacional por bacia hidrogréfica.

Em 1997, é aprovada a Lei Estadual n°® 9.866, que introduz as seguintes

mudancas na abordagem da protecao e recuperagao dos mananciais:

e Adota a bacia hidrografica como unidade de gestdo;

e Objetiva proteger e recuperar os mananciais de interesse regional do

Estado de Sdo Paulo, e ndo apenas os mananciais da RMSP;

e Define a obrigatoriedade de edicdo de Leis especificas para cada

APRM - Area de Protecdo e Recuperacdo dos Mananciais; e

e Vincula a gestdo das APRMs ao SIGRH - Sistema Integrado de
Gerenciamento de Recursos Hidricos (Lei Estadual n® 7.666/1991),
articulando-se com o Sistema de Meio Ambiente e Desenvolvimento

Regional.

A Lei de Parcelamento do Solo Urbano, Lei Federal n°® 6.766/1979, é
alterada pela Lei Federal n° 9.785/1999, seguindo premissas da
Constituicdo de 1988, delegando aos Estados e municipios maior autonomia
na fixacdo da contrapartida publica exigida nos processos de parcelamento
do solo. Ao flexibilizar os parametros, as medidas viabilizam a possibilidade

de relativa redugdo do custo da terra urbanizada, produto do parcelamento.

Entre outras medidas, a nova lei retira a exigéncia de registros definitivos
das glebas a serem loteadas quando se tratar de loteamentos destinados a

habitacdao popular.

Privilegia como critério a densidade populacional, embora indique a
preservacao de diretrizes de ordenagdao urbana do Estado, mantendo a
determinacao de pardmetros minimos de areas publicas, de areas de lotes,
definicdo de faixas ndo edificantes, além da criminalizacdo do loteador

clandestino.
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Secretaria de Habitagdo

O Periodo de 2001 a 2005

Em 2001, inicia-se um processo de consolidacao de uma nova estrutura
institucional para o tratamento das questdes urbanas com a aprovagao do
Estatuto da Cidade, Lei Federal n® 10.257/2001, a criagdao do Ministério das
Cidades em 2003 e, em 2004, a implantagao do Conselho Nacional das
Cidades, que se tornou o oOrgao responsavel pela politica de

desenvolvimento urbano e a politica habitacional.

Os novos instrumentos urbanisticos introduzidos pelo Estatuto para garantir
o cumprimento da funcgdo social da cidade e da propriedade, além da
garantia do direito a moradia, s3ao o ponto de partida para o
estabelecimento de nova ordem institucional, buscando promover a politica
habitacional integrada com o desenvolvimento urbano. A instituicdo de
Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS, como porgdes do territdrio
destinadas, prioritariamente, a recuperacao urbanistica, a regularizacdo

fundiaria e a producao de Habitacdo de Interesse Social.

Entre outros aspectos, busca o aprimoramento dos instrumentos de
regulacao fundiaria e a superacdo dos entraves legais para a realizacao de
processos de regularizacao. Entre os dispositivos mais diretamente ligados a
guestdo, estd o usucapiao especial, que prevé a regularizacao fundiaria para
fins de moradia depois de cinco anos de posse do imdvel sem contestacdo
destinado exclusivamente a moradia, a ser comprovada pelo interessado
através de acgao judicial. Mais tarde, parte do conteudo vetado na aprovacdo
do Estatuto é reeditado pela Medida Proviséria n° 2.220/2001 que
regulamenta a concessao de uso especial para fins de moradia em areas

publicas, pois o Cdédigo Civil proibe usucapido dessas areas.

Um importante marco regulatério para o setor habitacional é o
estabelecimento da Lei Federal n® 10.931/2004, conhecida como Lei do
Patrimonio de Afetacdo, que promove alteracdes em diversos diplomas
legais, visando conferir mais seguranga juridica aos procedimentos de
incorporacdoes imobilidrias. Essas alteracdes garantem maior protecdo aos
compradores de imdveis, na medida em que o empreendimento passa a ser
individualizado em relagcdao aos bens da incorporadora, evitando-se que,

numa eventual faléncia, os compradores sejam arrolados como credores da
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massa total da divida. Seus dispositivos aprimorados em leis subsequentes

estabeleceram um contexto favoravel para a expansao do crédito imobiliario

e da participacao da iniciativa privada na promogao de HIS.

Essa lei institui o Regime Especial de Tributacdo - RET do Patriménio de
Afetacdo para as incorporagbes imobilidrias, unificando a taxa de impostos
originalmente em 7%. Essa aliquota posteriormente é alterada pela Lei
Federal n® 12.024/2009, definindo-se em 1% para empreendimentos de
interesse social e 6% nos demais casos. A reducao de impostos para

empreendimentos de HIS vigora até 31/12/2013.

Institui, ainda, a Letra de Crédito Imobilidrio, a Cédula de Crédito
Imobilidrio e a Cédula de Crédito Bancario, elementos que passam a
incorporar o Sistema Financeiro Imobilidrio, criado pela Lei Federal n©
9.514/1997. Na pratica, trata-se de opcdes de garantia e securitizacao,

visando a conferir maior seguranca aos financiamentos imobiliarios.

A Lei do Patrimonio de Afetacdo também altera a adocdo da alienacao
fiduciaria, permitindo que seja feita por pessoa fisica ou juridica, ndo
necessariamente operadores do SFI. Esta medida oferece segurangca ao
credor por sua rapidez processual e promove a ampliacdo da concessao de
financiamentos, movimentando a cadeia produtiva do setor imobiliario em

geral, em especial o setor habitacional.

A mesma lei também altera a Lei Federal de Registros Publicos n©°
6.015/1973, permitindo a retificagdo administrativa de registros de imdveis,
dispensando longos processos judiciais, reduzindo o prazo de tramitagao de,
em meédia, dois anos, nos casos mais simples, para 40 dias. O impacto
causado por essa alteracdo foi significativo para o mercado imobiliario,
propiciando a agilizacdao dos procedimentos de retificagdo e unificacdo de
registros, o que contribuiu para o “boom" imobilidrio verificado até meados

de 2008, interrompido pela crise internacional.

O Periodo de 2005 a 2010

O grande marco regulatério para politica habitacional atual é a Lei Federal

n°® 11.124/2005, que define a estruturacdao do Sistema WNacional de
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Habitacdo - SNH constituido de dois subsistemas: o Sistema de Habitacao
de Mercado e o Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social - SNHIS,
apoiado pelo Fundo Nacional de Habitacdao de Interesse Social — FNHIS. Ao
estabelecer o SNHIS e FNHIS ficam definidas as bases para as agoes
articuladas entre as trés esferas de governo, sendo que os Estados e
Municipios, para participarem do Sistema, tém de criar ou adaptar suas
estruturas institucionais com o estabelecimento de Conselhos e Fundos

habitacionais.

O SNHIS apresenta como principal objetivo viabilizar o acesso a moradia.
Para tanto, prevé explicitamente a articulacgdo dos 6rgdos que
desempenham acgbes no setor de habitagcdao, busca a compatibilidade das
politicas habitacionais entre as esferas federal, estadual e municipal, exige
sustentabilidade financeira dos projetos implantados e incentiva a pesquisa

de formas alternativas de producao habitacional.

Sao recursos do SNHIS os do Fundo de Amparo ao Trabalhador - FAT e do
Fundo de Garantia do Tempo de Servico - FGTS, nas condigdes
estabelecidas por seus conselhos curadores, e os do Fundo Nacional de
Habitacdo e Interesse Social — FNHIS. Este ultimo, por sua vez, conta com
recursos do Fundo de Apoio ao Desenvolvimento Social - FAS, com recursos
de dotacdes do Orcamento Geral da Unidao e os provenientes de

empréstimos para programas de habitacao.

A aplicagdo dos recursos do FNHIS, hoje realizada diretamente pelo
Ministério das Cidades, por forca do art. 24 da Lei 11.124/2005, sera
descentralizada para Estados e Municipios tdo logo cumpridos os requisitos
previstos no art. 12 da referida Lei, relativos a adesdao ao SNHIS,
elaboragao dos Planos Habitacionais de Interesse Social e constituicao dos

Conselhos e Fundos Estaduais e Municipais.

Em 2006, o Governo do Estado, incorporando a mudancga estrutural da
politica setorial prepara uma proposta para discussao do Plano Estadual de
Desenvolvimento Habitacional, no qual apresenta a minuta do projeto de lei
da configuracdo do Sistema Estadual de Habitacdo. Com o andamento desse
processo, o Estado de Sao Paulo adere ao SNHIS com a edicao da Lei

Estadual n© 12.801/2008, regulamentada pelo Decreto Estadual n°
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53.823/2008, criando uma nova estrutura institucional com o Conselho
Estadual de Habitagdo - CEH, o Fundo Paulista de Habitagdo de Interesse
Social - FPHIS e o Fundo Garantidor Habitacional - FGH?®. Estabelece,

também, como instrumentos da politica o Plano Estadual de Habitagcdo e o

Sistema de Informacgdes, Monitoramento e Avaliacao Habitacional.

Com essa estruturacdo, o Estado alinha-se ao SNHIS e define diretrizes
importantes para a politica estadual de habitacdo tais como as seguintes
prioridades e recomendacoes:

e Atendimento a familias com renda mensal de até 5 salarios minimos;

e Atendimento a municipios ou regidoes que disponham de Conselhos,
Fundos e Planos Municipais ou Regionais de Habitacdo, bem como que
adotem medidas para agilizacao da aprovacao e regularizacao
fundiaria;

e Aplicacdo de recursos FPHIS em areas urbanas de acordo com as

diretrizes dos planos diretores.

O pleno estabelecimento dessa estrutura institucional possibilita um
processo mais descentralizado de aplicagdao de recursos, contando com a
capacidade de diversos agentes promotores, tais como as prefeituras e as
COHABs. Propicia maior transparéncia na tomada de decisdo e foco de
atuacao da politica habitacional, a partir do momento em que os critérios de
selecao, bem como os projetos a serem beneficiados, passam a ser
estabelecidos de acordo com as diretrizes do Plano Estadual, as resolucdes
do Conselho Estadual de Habitagao e do Conselho Gestor do FPHIS.

Contribuiram para consolidar essa nova posicdo do Estado outros
instrumentos legais, que aperfeicoaram as acgd0es habitacionais,

principalmente no campo da regularizagdo fundiaria.

A questdo da regularizacao fundiaria tem sido tratada pelo Governo do
Estado de Sao Paulo em duas frentes de atuacdo: uma responsavel por

estabelecer um programa especifico para a questdao, o Programa Cidade

26 Em 2010 foi editado o Decreto Estadual n°® 56.477/2010 que cria a Unidade de Apoio a
Gestdo dos Fundos - UAGF, conforme descrito no Capitulo 1.1 de Estrutura Institucional
para Operacado da Politica, deste documento.
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Legal; e a segunda, promovendo o aprimoramento dos instrumentos legais

que regulam o tema.

O Programa Cidade Legal, criado pelo Decreto Estadual n° 5.2052/2007,
visa promover auxilio e apoio técnico aos municipios para a realizacdo de
acoes de regularizacdo fundiaria, tornando o municipio o principal ator
nesse processo. Trata-se, ainda, de um programa com recursos para a
realizacdo de apoio a agdes técnicas, ndo incorporando recursos destinados
a melhorias urbanisticas ou obras de infraestrutura necessarias para a

realizacdo da plena regularizagao fundiaria.

Quanto as acgdes de aprimoramento, cabe destacar o instrumento legal que
beneficiou diretamente a demanda de HIS, a Lei Estadual n® 13.290/2008,
gue promoveu a redugao de cerca de 90% do valor das custas e
emolumentos dos servigos notariais aplicados aos titulos provenientes de

acoes de regularizacdo fundiaria e/ou empreendimentos de HIS.

No mesmo periodo, o Governo do Estado de Sdo Paulo buscou aprimorar
seus procedimentos administrativos de aprovacao de empreendimentos
habitacionais, reestruturando o Grupo de Analise e Aprovacao de Projetos
Habitacionais - GRAPROHAB, adequando sua estrutura institucional para
conferir maior agilidade aos processos de aprovacgao, beneficio que atingiu
tanto a promocdo publica quanto a promocdo privada de empreendimentos

habitacionais.

Outro importante destaque é a Lei da Assisténcia Técnica, Lei Federal n©
11.888/2008, que assegura as familias com renda até 3 salarios minimos a
assisténcia técnica publica e gratuita para o projeto e construcao de
moradia de interesse social. Este servigo deve ser disponibilizado, de forma
permanente e gratuita, com apoio de recursos federais aos Estados e
Municipios por meio de convénios com entidades promotoras de programas
de capacitagao profissional, residéncia ou extensao universitaria nas areas
de arquitetura, urbanismo ou engenharia. Embora em vigéncia desde o final
de 2008, ainda nao ha estruturacao institucional para a sua implementacgao,

requerendo agoes especificas dos Estados e municipios para esse fim.

Na legislacdo ambiental, destacam-se, neste periodo, as Resolugdes do
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Conselho Nacional do Meio Ambiente CONAMA n© 369/2006, que trata da
Regularizacao Fundidria Sustentavel, a qual define casos excepcionais de
supressdo de vegetacdo em Areas de Protecdo Permanente - APPs, desde
que de comprovado Interesse Social, e a n® 412/2009, que estabelece o
procedimento simplificado de licenciamento ambiental para construgao de

conjuntos destinados a HIS.

Em continuidade a implementacao da Politica Nacional de Recursos Hidricos
e da Lei Estadual de Protegao dos Mananciais de 1997, foi promulgada a Lei
Especifica da Area de Protecdo e Recuperagdao dos Mananciais - APRM
Guarapiranga, n° 12.233/2006, que classificou e delimitou as diferentes
dreas de intervencdo. Nas Areas de Recuperacdo Ambiental - ARA-01, foi
estabelecida a obrigatoriedade de execucao de PRIS - Programas de
Recuperacao de Interesse Social, conforme disposto no Decreto Estadual n©
51.686/2007.

Em 2009, foi aprovada e sancionada a Lei Estadual n° 13.579/2009 que
tem como objeto a Lei Especifica da APRM Billings, da Sub-Bacia Billings,

atualmente em fase de regulamentacgao.

Observa-se, assim, um novo direcionamento, articulado conjuntamente, dos
setores habitacional e ambiental, com vistas a recuperacdo de areas
ambientalmente degradadas, considerando a existéncia de assentamentos
precarios e as estratégias para sua recuperagao, reurbanizacdao ou remocgao

e reassentamento em locais apropriados.

A mesma integracao de acdes vem sendo implementada na Serra do Mar,
com a relocacao de moradias dos bairros cota, em que a acdao habitacional

encontra-se inserida no plano de recuperagao dos Parques Estaduais.

Em 2009, em fungao da crise mundial deflagrada no segundo semestre de
2008, o Governo Federal lanca o Programa Minha Casa Minha Vida -
PMCMV, com grande aporte de recursos para a construcdao de habitagOes
para a populacao de baixa renda e mecanismos para reaquecer o mercado
da construcao civil, objetivando a geragdao de empregos. Foram editadas
duas medidas provisérias, MP 459 e MP 460, posteriormente convertidas

respectivamente nas Leis Federais n°® 11.977 e 12.024, ambas de 2009.
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Mais recentemente, em 01 de dezembro de 2010, o Governo Federal

publicou a segunda versao do Programa por meio da Medida Provisodria
514/2010.

Com a Lei Federal n® 11.977/2009, é aprovada uma série de alteracdes as
legislagdes vigentes (Lei de Registros Publicos, Estatuto da Cidade e FGTS),
buscando viabilizar e agilizar as acdes previstas no Programa Minha Casa
Minha Vida.

O Programa objetiva atender familias com renda mensal de até 10 salarios
minimos. Compreende o Programa Nacional de Habitacdo Urbana - PNHU,
voltado para segmentos populacionais com renda familiar mensal de até 6
salarios minimos, o Programa Nacional de Habitacdao Rural - PNHR, para
subsidiar a disponibilidade de moradias aos agricultores familiares e
trabalhadores rurais. Na subvencao para municipios de pequeno porte esta
contemplado o atendimento de beneficidrios com renda mensal de até 3
salarios minimos. Instituices e agentes financeiros podem, mediante oferta

publica, receber recursos para atender os beneficiarios destes municipios.

O PMCMV compreende, também, operacdes do Fundo de Arrendamento
Residencial -— FAR e do Fundo de Desenvolvimento Social - FDS, que
tiveram aportes (o primeiro de forma substancial) de recursos da Uniao. Por
fim, compreende subvencao econ6mica ao Banco Nacional de
Desenvolvimento Econdémico e Social - BNDES para operagdes de
financiamento de linha especial para infraestrutura em projetos

habitacionais.

Fundamentalmente, o setor habitacional foi incrementado com um aporte
consideravel de recursos federais. Objetivando a seguranca financeira das
operagoes, foi criado o Fundo Garantidor da Habitacao Popular - FGHab,
com participacdo da Unido, mas de natureza privada, patrimbnio proéprio
dividido em cotas, para garantir ao agente financeiro o pagamento das
prestacdes mensais e para assumir o saldo devedor do financiamento em

casos de morte ou invalidez permanente.

Dispositivos previstos originalmente no Projeto de Lei Federal 3057/2000,

chamada Lei de Responsabilidade Territorial, sao introduzidos pela lei do
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PMCMV, tais como a Licenca Urbanistica e Ambiental Integrada, a
Regularizacao Fundidria sustentavel, de interesse social e de interesse
especifico, a Demarcacdo Urbanistica e a Legitimacdo de Posse. Portanto, a
regularizacdo fundiaria de assentamentos urbanos passa a ser regulada por
Lei Federal e compreende medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e
sociais necessarias a titulacdo dos ocupantes. Pode ser promovida pela
Unido, pelos Estados e pelos Municipios, seguindo a concepgao da Politica

Habitacional como competéncia compartilhada entre os entes da Federacao.

Em suma, a perspectiva das mudancgas recentes no arcabouco legal para
promocao habitacional tanto em nivel nacional, como especificamente para
o Estado de S&o Paulo, vem estabelecendo condicbes favoraveis para o
incremento da atuacdo publica e privada nesse setor. Destacam-se nesse
sentido: a busca de agilidade dos processos de aprovacdo, os esforcos de
aprimoramento das condicoes institucionais para regularizacao realizados no
ambito estadual, que se somam aos instrumentos previstos na legislacao do
Programa Minha Casa Minha Vida - PMCMV, instrumentos que vém
favorecendo a promogao habitacional com participagao da iniciativa privada,
o que devera ser significativamente incrementado com a operacao dos
novos Fundos Estaduais de Habitagdo, além da reducdo de custas nos
procedimentos cartoriais para o primeiro registro da Habitacdo de Interesse
Social e da criagdo pelo Estado de Sao Paulo de instrumentos que vém
buscando permitir o equacionamento das ocupacgdes irregulares em areas
de protecao e recuperagao ambiental (como as de mananciais da RMSP),
abrindo perspectivas para superar os desafios de compatibilizacdo da

conservacao ambiental com o atendimento habitacional.
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1.3. A OFERTA HABITACIONAL NO ESTADO DE SAO PAULO

1.3.1. Histoérico do Processo de Producao da CDHU

Desde sua criagdao até 1986, sob suas diferentes nomenclaturas, a CDHU
esteve intimamente dependente do fluxo de recursos disponibilizados pelo
antigo Banco Nacional da Habitacdo - BNH, no dmbito das regras do SFH?’.
Até 1986, quando o BNH foi extinto e suas fungbes foram transferidas a
Caixa Econdomica Federal - CAIXA, os programas eram majoritariamente
voltados para a construgao de conjuntos habitacionais nas periferias das
grandes cidades. A escala de producdo e o momento histérico de discussao
dos preceitos modernistas na arquitetura fizeram com que alguns projetos
icones da habitacao popular fossem produzidos em Sao Paulo, a exemplo do
projeto Zezinho Magalhdaes Prado em Guarulhos, o Forte Apache em
Taubaté, entre outros.

Em todo o Brasil, para o enfrentamento das necessidades habitacionais,
disseminaram-se projetos feitos em grande escala, ocupando glebas nas
periferias sem infraestrutura, sob a égide do padrao arquiteténico pobre e
repetitivo do “bloco H”. Ainda no final dos anos 70 e inicio dos 80, o BNH, a
semelhanca de experiéncias feitas por organismos internacionais em outros
paises subdesenvolvidos, resolveu financiar lotes urbanizados, o que se
mostrou, no caso de Sao Paulo, totalmente ineficaz do ponto de vista da
moradia e das condicdes de vida urbana, reproduzindo-se o padrao

encontrado em favelas e assentamentos irregulares.

Diante da escassez dos recursos do BNH e na iminéncia de sua extingao, o
Estado de Sao Paulo, na gestao Franco Montoro (1983-86), passa a investir
numa parceria inédita com os municipios para a construcao de casas pelo
processo de mutirao — o Programa Municipal de Habitagcao - PMH. O PMH
marca uma época com resultados qualitativamente surpreendentes, a
despeito da pequena escala e das dificuldades de conclusdao das obras em

parceria com as prefeituras.

A segunda metade dos anos 80 caracteriza-se pela explosao dos problemas

habitacionais em todo o Estado, em particular na cidade de Sao Paulo com

27 Fonseca, C.; Wakisaka, T.; Trani, E. (2005)
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inUmeras invasodes de terras publicas e privadas nas zonas periféricas. O
déficit habitacional agrava-se frente a pequena oferta pelos 6rgdos publicos
e iniciativa privada de moradias para a baixa renda. A autoconstrucao de
moradias reafirmou-se como o processo natural de construcdo dos bairros

populares desde os anos 70.

Movimentos Sociais organizam-se para a conquista de seus direitos apds a
Constituicdo de 1988, reivindicando o “direito a moradia” ao poder publico,
mediante o financiamento da construcao pelo processo de mutirao com
autogestdo pelas associacoes de luta por moradia. Os programas criados
nessa época voltam-se a primeira fase do Programa Mutirdo, com projetos
de qualidade, em pequena escala, gerenciados com a parceria de
assessorias técnicas das associagdes. Paralelamente, nesse momento, sdo
entregues os Ultimos grandes conjuntos financiados pelo BNH e inicia-se um
processo de compra das ultimas glebas disponiveis na cidade de Sao Paulo.
Prevalecendo a diretriz de “estoque de terras” e projetos de “grandes
conjuntos habitacionais”, essa postura daria lastro para uma agao de quase

20 anos, com diferentes atendimentos habitacionais.

O periodo seguinte, entre 1990 e 1995, é impulsionado pelo grande
empreendedorismo resultante da aprovacao da primeira lei do ICMS, Lei
Estadual n°® 6.556/1989, na gestdo Quércia/Fleury (1987/94). Além da
continuidade dos mutirbes em Sao Paulo, duas vertentes orientam a
aplicacao dos novos recursos: de um lado, a parceria com prefeituras do
interior (Programas SH2/SH3) para construcao em massa de casas de baixo
custo (pequena area construida e planta amplidvel), pela modalidade de
empreitada global, licitada pela CDHU; de outro lado, para responder as
necessidades de cidades médias e grandes, desenvolve-se o modelo de
empreendimento realizado integralmente pela iniciativa privada: o
programa Chamamento Empresarial, depois Empreitada Integral, incluindo-

se o terreno, a construgdo e aprovacdo do projeto.

De 1995 em diante, na gestao Mario Covas (1995/2001), busca-se ampliar
a escala de construcdo de unidades através de parcerias com 0s municipios
e associacoes de moradia. Predominou, nesse periodo, o atendimento as
necessidades da demanda geral das familias de baixa renda moradoras nos

municipios paulistas, por meio de uma selecdo transparente e universal
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feita pelo sistema de sorteio publico. Com o repasse de recursos para a
execugao da modalidade de “autoconstrugao assistida” pelas prefeituras e o
investimento no Programa Mutirdao com associagdes de moradores, inicia-se
a primeira fase do Programa Habiteto, que se expande para todas as
regides do interior paulista, ndo sendo possivel responder as necessidades

das metrdpoles devido a inexisténcia de terrenos aptos e baratos.

A partir de 2002, na gestao Geraldo Alckmin, inicia-se o redirecionamento
dos investimentos habitacionais para programas que privilegiassem as
demandas oriundas de areas de risco, favelas e corticos, em cidades médias
e Regides Metropolitanas, além de atendimentos a grupos vulneraveis como
indios, quilombolas e assentados rurais no interior. A producao habitacional,
ainda que em numero reduzido frente as necessidades, veio a ser destinada
prioritariamente aquelas situacdes de maior caréncia. Passa-se, inclusive, a
atuar de forma mais ampla em favelas de responsabilidade do Governo do
Estado com programas de urbanizacdao integrada, e em erradicacdao de

cortigos.

Nessa época, os movimentos sociais ligados a habitacdo nas areas urbanas
promovem ocupacoes de imdveis vazios na zona central de S3ao Paulo. Em
relacao ao interior, decide-se ampliar a parceria com prefeituras para a
Autoconstrucdo, pelo seu baixo custo, e o financiamento a proprietarios de
lotes, revitalizando o setor de materiais de construgdo. O mutirdo
associativo e a construcao por empreitada passam a ser reorganizados para

atender aos padrdes de melhor eficiéncia e demanda.

Por forca de contingéncias financeiras e operacionais, além de aspectos
politicos e institucionais, mantendo o principio do atendimento universal aos
municipios paulistas com recursos da arrecadagdao do ICMS, a politica de
producdo habitacional ficou, durante todo o periodo de 1967/2002,
fortemente direcionada a Rede Urbana dos pequenos e médios municipios
do interior. As Aglomeracdes Urbanas e as Regides Metropolitanas, cujos
contingentes de favelas e loteamentos irregulares explodem nos anos 80 e
90, ndo dispunham de terreno e infraestrutura com custo compativel para
compor as contrapartidas dos financiamentos habitacionais tradicionalmente

oferecidos para o interior.
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Um retrato dessa curva histérica da producao habitacional da SH/CDHU ¢ a
constatacdao que, até 1994, ela estd fortemente concentrada no interior do
Estado, com 75% das unidades comercializadas. A partir de 1995 ocorreu
uma inflexdo nesse perfil de atendimento, chegando-se, no periodo de
2003/2010, com um estoque de obras entregues da ordem de 65% voltado
para as trés Regides Metropolitanas, aproximando-se das proporcdes das
necessidades habitacionais e reforcando a tendéncia de mudanga no perfil

de atendimento no Estado.

Tabela 12 - Distribuicao das Unidades Habitacionais Entregues e
Atendimentos em Urbanizacao de Favelas: 1967-2010

T N

MEDIA
140.000
? 7 20
120.008 iid MIL/ANO
100.000 (G0% Bt
30,000
s0.000 FE08 Bid B2 MEDIA DE
1
40.000 26% RECURSOS
20.000 A - R$ 1,3 Bilhdo/Ano
i = . - { 2007-2010)
ate 1994 1985 a 2002 2003 a 2010
[Srva i | 83% das familias —
Renda entre 1 e 3 SM
Rede Urbana até 1994 1995/2002 2003,/2010 TOTAL o
Riis 40.587 25% 65980 40% 110352 65% 216.919 43%
Interior 122.918 75% 99.628 60% 60,357 35% 2J82.903 57%
Total 163.505 100% 165.608 100% 170.709 100% 499,822 100%

Fonte: CDHU/ DPF/ SSI / GGI, 31/12/2010
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Tabela 13 - Programas Habitacionais SH e CDHU: 1967-2010

160.000 82% |
85% B =ARCER A AESOSINGOEE
A
140.000 ' & 7ARCERA KUNCPIDS
120,000 rERCOUGAC DIRTA

L JRIAMZACAC E
100,000 R =SEN AR ENIC
8 CAYTA DCCRIDTD

80,000 39%
| = & OUTRCS

60,000

40,000

20.000 3% 4% 74
2 P

Aré 19584 1995 a 2002 2003 2 2010
PROGRAMA HABITACIONAL Atel934 % 198522002 % 200382010 % TOTAL *%

PARCERIA AQSC(!/&-Q&FS 5.289 20455 (= 18:798 1. 45.542 g«
FARLCERIA PAUNIARIOS 8,335 o 860 1% 11876 z3% SLOUL  gom
PRODUGCAD DIRETA 139767 qx 141.429 a3 32838 3234.048 ey
URBANGZACAD F REASSENTAMENT O 0 o 1479 1y 66.266 yon 68295 1a%
CARTADE CREDITO D o0 1343 pi% 5.406 4% 6.549 1%
OUTROS 114 514 222 0% 405 . 4351 1%
TOTALGERAL 163.505 100 165.608 1003 170.708 1000, 499.822 o

Fonte: CDHU/ DPF/ SSI / GGI, 31/12/2010

Com esse breve histérico da producdo habitacional, tem-se hoje uma
SH/CDHU que gerencia um complexo parque de moradias com 499.822

atendimentos/unidades habitacionais entregues até 31/12/2010.

Em 2011 foram realizados 17.131 atendimentos/unidades habitacionais,
além disso, mais 4.365 familias foram beneficiadas por AME-Auxilio Moradia
Emergencial e 7.866 familias beneficiadas por Auxilio-Moradia como apoio
ao reassentamento.

Somem-se a isso 40.000 unidades em obras e aproximadamente 15.000
atendimentos/unidades habitacionais a serem entregues até 31/12/2012,
além de cerca de 20.000 familias beneficiadas por AME-Auxilio Moradia
Emergencial e Auxilio-Moradia.

O resultado dos atendimentos realizados até 2010 tem um peso
diferenciado em cada municipio do Estado. O mapa a seguir indica a
participacao percentual do atendimento realizado com unidades
habitacionais entregues SH/CDHU sobre o numero total de domicilios de
cada municipio e destaca o significativo peso proporcional desses
atendimentos no Oeste/Noroeste do Estado.
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Mapa 4 - Taxa de atendimento habitacional SH/CDHU por municipio

N° UHS ENTREGUES CDHU
SOBRE O TOTAL DE DOMICILIOS
NO MUNICIPIO

o

[ 0,01% a 4%

[ I mais de 4% a 8%
[ Imais de 8% a 15%

[ mais de 15% a 30%

- mais de 30%

Fonte: CDHU, outubro de 2011
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1.3.2. Oferta Habitacional no Estado de S3ao Paulo - Unidao e
Governo do Estado, 2000 a 2008

Considerando que para o atendimento habitacional a demanda de interesse
social sao promovidos programas nas diferentes esferas de governo, com
destinagcdo de recursos especialmente pela Unido e pelo Governo do Estado,
sendo que do ponto de vista dos municipios essa destinacdo é pouco
relevante, ressalvada a participacdo cada vez mais significativa da
Prefeitura do Municipio de Sao Paulo, por meio de diferentes fontes de
recursos/fundos, neste Plano foi enfrentado o desafio de sistematizacao da
oferta habitacional de interesse social promovida pelos principais agentes

publicos.

Desta forma, para compreender a oferta habitacional total no periodo 2000-
2008, foi analisado o numero de atendimentos habitacionais e os recursos

investidos no periodo.

As informag0es foram agrupadas de acordo com a modalidade de
atendimento, em duas vertentes, considerando sua destinacao no

enfrentamento dos componentes das necessidades habitacionais:

e Para atendimento ao déficit habitacional, a producdo e aquisicdao de
novas unidades habitacionais e o0s empreendimentos para

reassentamento habitacional; e

e Para atendimento as situacbes de inadequacdo habitacional, as

melhorias e intervengdes em areas degradadas.

A) Producao e aquisicao de Unidades Habitacionais para o combate
ao déficit

Para o combate ao déficit habitacional, entre 2000 e 2008, no Estado de
Sao Paulo, registrou-se a oferta de cerca de 900 mil novas moradias, com
recursos da ordem de R$ 49 bilhdoes. A este conjunto, ha que acrescer os
236 mil financiamentos concedidos para aquisicao de imdveis usados e para
aquisicao de imoveis, novos ou usados, a cotistas do FGTS, que, de alguma

forma, impactam na redugao do déficit habitacional.

No total, tem-se 1,1 milhdao unidades ofertadas e R$ 56 bilhoes em

financiamentos habitacionais em 9 anos (2000 a 2008). Importante
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frisar que os levantamentos das aplicagdes com recursos estaduais levaram
em consideracdo apenas 0s recursos contratados pela CDHU?®. Tampouco
foi computada neste quadro a oferta habitacional direta, ou seja, sem a

intermediagao de um financiamento.

Os graficos a seguir demonstram as aplicacdes no Estado de Sdo Paulo por
fonte de recursos (Estadual e Federal) com quantidade de unidades
habitacionais. O primeiro grafico apresenta os financiamentos a novas
habitacGes e o segundo grafico acrescenta, aos valores do primeiro grafico,

os relativos aos financiamentos de imoveis usados e aos cotistas do FGTS.

Grafico 1 - Oferta de novas unidades no Estado de Sdo Paulo,
por fonte de recursos

OGU/FNHIS SBPE
59.918 375.789
7% 42%

FGTS
263.460
29%

SH/CDHU

138.737
15%

Elaboragdo: Consércio Ductor Geris — Produto 4 (Etapa 2 - Mddulo 1), a partir de dados do
Ministério das Cidades, da Caixa Econdomica Federal, da Companhia de Desenvolvimento
Habitacional e Urbano e Associacdo Brasileira das Entidades de Crédito Imobilidrio e
Poupanga

28 Os dados obtidos referem-se as contratacdes do Programa Pro-Lar Melhorias Habitacionais
e Urbanas realizadas entre 2006 e 2008, no valor de R$ 103 milhdes e dos convénios
firmados com recursos oriundos do Fundo Estadual de Habitacdo no valor de R$ 69
milhdes.
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Grafico 2 - Oferta de novas unidades + financiamentos imoveis usados +
cotistas FGTS no Estado de Sao Paulo, por fonte de recursos

OGU/FNHIS
59.918
SBPE
, 375.789
FGTS 339%,
496.000
44%

FDS FAR SH/CDHU
1.872 61.186 142.189

0% 5%

13%

Elaboragdo: Consdrcio Ductor Geris — Produto 4 (Etapa 2 - Mddulo 1), a partir de dados do
Ministério das Cidades, da Caixa EconOmica Federal, da Companhia de Desenvolvimento
Habitacional e Urbano e Associacdo Brasileira das Entidades de Crédito Imobilidrio e
Poupanca

Nos graficos a seguir, foram distribuidas as contratacdes por ano das
diferentes fontes de recursos e neles esta indicada uma tendéncia de
crescimento nos anos 2000, fortemente puxada pelas aplicacdes do SBPE,
que elevou em muito as aplicacdes em 2008, com tendéncia de crescimento
nos anos 2009 e 2010. Para as demais fontes de recursos ndo ha alteracdes
significativas. Contudo, pode-se observar um declinio nas contratagdes do
FGTS, que praticamente se igualou a producdao SH/CDHU em 2008, com
aproximadamente 22 mil habitagdes cada fonte. Com relagao aos recursos
estaduais, observa-se um pico de contratacdes em 2002, outro menos

significativo em 2006, com retomada em 2008.
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Grafico 3 - Oferta no Estado de Sao Paulo, por fonte de recursos e
por exercicio - familias atendidas/quantidade de unidades e recursos

investidos
Quantidade de unidades
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a
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Elaboragdo: Consorcio Ductor Geris — Produto 4 (Etapa 2 - Mddulo 1), a partir de dados do
Ministério das Cidades, da Caixa EconOmica Federal, da Companhia de Desenvolvimento
Habitacional e Urbano e Associagdo Brasileira das Entidades de Crédito Imobiliario e
Poupanca

B) Melhorias e intervencoes em areas degradadas para o combate a
inadequacao habitacional

No que se refere ao enfrentamento da inadequagao habitacional, foram
beneficiadas, no periodo 2000-2008, cerca de 270 mil familias em
intervengbes basicamente voltadas para melhorias em areas degradadas.
Esta forma de aplicacdo de recursos refere-se aos recursos da SH/CDHU e

do OGU/FNHIS, que totalizaram 77% dos atendimentos no periodo.

O total dos recursos aplicados nestas intervengdes, no entanto, possui
desempenho bastante inferior as aplicacdbes em producdo e aquisicao
habitacional, voltadas para o combate ao déficit. Foram R$ 2,3 bilhdes no
periodo, representando 17% dos valores aplicados naquelas operacoes.

Esta andlise indica a necessidade de incremento deste tipo de acao,
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principalmente de iniciativa publica, uma vez que a inadequagcdo se
concentra fortemente na populagdo de menor renda, sem acesso a

habitagdes formais e salubres.

Grafico 4 - Melhorias habitacionais no Estado de Sao Paulo, por fonte
de recursos - valores financiados entre 2000 e 2008

OGU-FNHIS
199.392
72%

SBPE (CEF)

0%

SH/CDHU
12.554
5%

Elaboracdo: Consércio Ductor Geris — Produto 4 (Etapa 2 - Mddulo 1), a partir de dados do
Ministério das Cidades, da Caixa Econdmica Federal, da Companhia de Desenvolvimento
Habitacional e Urbano e Associacdo Brasileira das Entidades de Crédito Imobilidrio e
Poupanca

O governo federal vem atuando de forma crescente no combate a
inadequacdo, principalmente apds a implementacdo do Fundo Nacional de
Habitacao de Interesse Social - FNHIS, a partir de quando foram
fortemente incrementados os recursos federais para a area de habitacdo
popular, em especial na recuperacao de areas degradadas. Assim, conforme
quadro a seguir, os recursos em 2006, 2007 e 2008 ultrapassaram
significativamente os recursos para os demais exercicios. Aliado a esse
incremento, do equilibrio verificado no ano de 2006, passou-se a aplicacao
de 92% e 90% nos anos de 2007 e 2008 em operagdes de combate a

inadequacao.
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2008
Valores em R$ mil
Operacdes | 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 TOTAL
Déficit 2.520 | 22.927 | 66.509 | 27.071| 102.489 | 91.104 | 116.285| 46.310 108.774 583.989
19% 72% 99% 90% 76% 99% 41% 8% 10% 25%
Inadequa- | 10.795| 8.801 370 | 2.940 | 32.815 683 | 169.854 | 541.780 | 948.702 | 1.716.740
Gao
81% 28% 1% 10% 24% 1% 59% 92% 90% 75%
Total 13.315 | 31.729 | 66.879 | 30.011 | 135.304 | 91.786 | 286.139 | 588.090 | 1.057.476 | 2.300.728

Elaboragdo: Consorcio Ductor Geris — Produto 4 (Etapa 2 - Mddulo 1), a partir de dados do
Ministério das Cidades

De fato, apenas a aplicagao de recursos do OGU/FNHIS possui atualmente

relevancia no combate a inadequacdo. Os recursos das demais fontes

federais foram pouco ou nada direcionados para este tipo de atendimento. E

mesmo com

implementagao do FNHIS.
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Elaboragdo: Consorcio Ductor Geris — Produto 4 (Etapa 2 - Mddulo 1), a partir de dados do
Ministério das Cidades, da Caixa Econdomica Federal, da Companhia de Desenvolvimento
Habitacional e Urbano e Associagdo Brasileira das Entidades de Crédito Imobiliario e
Poupanga
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A respeito dos recursos do FNHIS, é importante frisar que, conforme
determina a Lei 11.124, de 16 de junho de 2005, que o criou, assim como o
Sistema Nacional da Habitacao de Interesse Social - SNHIS, sua aplicagao
deve se dar de forma descentralizada por Estados e municipios. Assim, cabe
ao Ministério das Cidades “estabelecer, ouvido o Conselho das Cidades, as
diretrizes, prioridades, estratégias e instrumentos para a implementacao da
Politica Nacional de Habitacdo de Interesse Social e os Programas de
Habitacdao de Interesse Social”. Ao Conselho Gestor do FNHIS, “estabelecer
diretrizes e critérios de alocacao dos recursos do FNHIS, observado o
disposto nesta Lei, a Politica e o Plano Nacional de Habitacdo estabelecidos
pelo Ministério das Cidades e as diretrizes do Conselho das Cidades”. E ao
Conselho Gestor Estadual, fixar “critérios para a priorizacdo de linhas de
acao, alocacdo de recursos e atendimento dos beneficidrios dos programas

habitacionais”.

Assim, uma vez concluida a atual fase de elaboracdo dos Planos Locais e
Estadual de Habitagao, prevista para 2011, os recursos do FNHIS poderao
ser alocados ao Estado e aos municipios, que poderdo dispor sobre sua
aplicacao, constituindo-se em mais um instrumento da Politica Habitacional

de operacdo descentralizada®.

Somando-se todas as contratacoes ocorridas no periodo 2000-2008,
nas operacoes de combate ao déficit e nas operacoes de combate a
inadequacao, chega-se a cifras bastante expressivas no Estado de Sao
Paulo: R$ 58 bilhoes em recursos aplicados na area de habitacao,

com atendimento direto a 1,4 milhdo de familias, conforme resumido

2% lei 11.124, de 16 de junho de 2005
Art. 12. Os recursos do FNHIS serdo aplicados de forma descentralizada, por intermédio
dos Estados, Distrito Federal e Municipios, que deveréo:
I - constituir fundo, com dotacdo orcamentaria prépria, destinado a implementar a Politica
de Habitacdo de Interesse Social e receber os recursos do FNHIS;
IT - constituir conselho que contemple a participacdo de entidades publicas e privadas,
bem como de segmentos da sociedade ligados a area de habitacdo, garantido o principio
democratico de escolha de seus representantes e a proporcdo de 1/4 (um quarto) das
vagas aos representantes dos movimentos populares;
III - apresentar Plano Habitacional de Interesse Social, considerando as especificidades do
local e da demanda;
1V - firmar termo de adesdo ao SNHIS;
V - elaborar relatérios de gestdo; e
VI - observar os pardmetros e diretrizes para concessdo de subsidios no &mbito do SNHIS
de que trata os arts. 11 e 23 desta Lei.
Art. 24. E facultada ao Ministério das Cidades a aplicacdo direta dos recursos do FNHIS até
qgue se cumpram as condicoes previstas no art. 12 desta Lei.
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nas tabelas a seguir®®.

Vale acrescentar na analise da oferta habitacional federal recente os valores
das contratacdes no @mbito do Programa Minha Casa Minha Vida, que, no
Estado de Sao Paulo, conforme informagdes da CAIXA, totalizam o

investimento de cerca de R$ 10,4 bilhdes em 168.990 unidades contratadas
até dezembro de 20103!.

A seguir, apresentam-se as tabelas de sistematizacao das contratagdes no
Estado de S3o Paulo por fonte de recursos, por ano, no periodo de 2000 a

2008, e por faixa de renda familiar - valores contratados e familias atendidas.

30 As tabelas consideraram todos os atendimentos do SBPE na faixa acima de 10 saldrios
minimos, uma vez que os dados obtidos ndo discriminaram a faixa de renda atendida.

31 InformacBdes enviadas em 22 de dezembro de 2010 pela Superintendéncia Regional da
CAIXA, Sao Paulo, SP.
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Tabela 15 - Contratacdes no Estado de S3ao Paulo por ano - 2000 a 2008

VALORES CONTRATADOS-R$ mil

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 TOTAL

FAR 60.856 150.318 297.168 395.690 279.157 154.628 318.181 81.291 41.512 1.778.801
FDS - - - - - - 7.703 14.119 38.328 60.150
FGTS 867.044 697.919 598.440 554,921 573.328 661.380 703.574 894.153 1.116.224 6.666.983
OGU/FNHIS 13.315 31.729 66.879 30.011 135.304 91.786 286.139 588.090 1.057.476 2.300.728
SBPE(CEF) - 72.899 942,512 1.265.252 1.721.882 2.914.976 4.683.391 9.329.703] 14.588.598] 35.519.213
SH/CDHU 243,957 240.769 1.000.482 521.244 279.666 321.648 858.277 263.070 968.874 4.697.987
TOTAL1 1.185.171 1.193.634 2.905.481 2.767.118 2.989.337 4.144.417 6.857.266] 11.170.425| 17.811.012] 51.023.862
AQ USADO/FGTS 561.292 523.922 595.505 402.416 338.052 758.969 1.050.156 1.036.652 1.687.818 6.954.782
PRO-COTISTA/FGTS - - - - - - - - 195.717 195.717
ADJUDICADO/FGTS 5.738 11.702 19.333 18.355 18.127 32.771 35.363 35.737 70.198 247.324
C CREDITO/CDHU - - ND ND ND ND ND ND ND ND
TOTAL2 567.031 535.624 614.838 420.772 356.179 791.740 1.085.518 1.072.389 1.953.733 7.397.823
TOTALGERAL 1.752.202 1.729.257 3.520.319 3.187.890 3.345.516 4.936.158 7.942.784  12.242.814  19.764.745  58.421.685
FAMILIASBENEFICIADAS

FAR 2.789 6.156 11.162 13.323 9.477 4.803 8.880 2.289 2.307 61.186
FDS - - - - - - 331 453 1.088 1.872
FGTS 58.104 40.882 32.478 32.090 31.708 36.216 37.717 32.478 23.549 325.222
OGU/FNHIS 6.769 11.048 9.934 5.130 30.390 9.599 44,041 41.826 100.573 259.310
SBPE(CEF) - 1.143 14.952 19.280 31.868 33.002 52.125 86.914 136.505 375.789
SH/CDHU 13.840 8.180 36.724 17.227 10.026 11.071 24.616 6.477 23.130 151.291
TOTAL1 81.502 67.409 105.250 87.050 113.469 94.691 167.710 170.437 287.152 1.174.670
AQ USADO/FGTS 25.337 21.324 23.009 16.147 13.220 25.848 32.107 28.438 34.956 220.386
PRO-COTISTA/FGTS - - - - - - - - 2.107 2.107
ADJUDICADO/FGTS 374 559 922 940 979 1.739 1.481 1.268 1.785 10.047
C CREDITO/CDHU - - 8 2.054 382 14 819 45 130 3.452
TOTAL2 25.711 21.883 23.939 19.141 14.581 27.601 34.407 29.751 38.978 235.992

TOTALGERAL

107.213

89.292

129.189

106.191

128.050

122.292

202.117

200.188

326.130

Elaboragdo: Consorcio Ductor Geris — Produto 4 (Etapa 2 - Modulo 1), a partir de dados do Ministério das Cidades, da CAIXA, da Companhia
de Desenvolvimento Habitacional e Urbano e Associagdo Brasileira das Entidades de Crédito Imobilidrio e Poupanga
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Tabela 16 - Contratacdes no Estado de Sao Paulo por faixa de renda - 2000 A 2008

VALORES CONTRATADOS-R$ mil

FAIXA DE RENDA (salarios minimos)

TOTAL GERAL

FAMILIAS BENEFICIADAS

7.161.221.250

4.043.977.394

8.267.332.282

38.949.154.003

FONTE DE RECURSOS 0a3SM 3a5SM 5a10 SM > 10 SM TOTAL
FAR 3.101.558 1.158.782.296 616.917.402 - 1.778.801.256
FDS 60.149.818 - - - 60.149.818
FGIS 636.336.299 926.487.388 2.931.561.456 2.172.597.582 6.666.982.725
OGU/FNHIS 2.300.728.244 - - - 2.300.728.244
SBPE (CEF) - - - 35.519.212.810 35.519.212.810
SH/CDHU 3.916.663.215 633.441.779 147.324.271 557.803 4.697.987.068
TOTAL 1 6.916.979.135 2.718.711.463 3.695.803.129 37.692.368.195 51.023.861.921
AQ USADO/FGTS 213.815.455 1.245.240.766 4.423.715.798 1.072.009.635 6.954.781.655
PRO-COTISTA/FGTS 384.762 2.192.797 20.956.080 172.183.241 195.716.880
ADJUDICADO/FGTS 30.041.898 77.832.368 126.857.275 12.592.931 247.324.473
CARTA DE CREDITO/CDHU ND ND ND ND ND
TOTAL 2 244.242.115 1.325.265.931 4.571.529.154 1.256.785.808 7.397.823.008

58.421.684.929

TOTAL GERAL

Elaboracdo: Consodrcio Ductor Geris — Produto 4 (Etapa 2 - Mddulo 1), a partir de dados do Ministério das Cidades, da CAIXA,

537.820

178.749

239.888

450.753

FAR 1.203 38.517 21.466 - 61.186
FDS 1.872 - - - 1.872
FGTS 124.562 62.429 89.588 48.643 325.222
OGU/FNHIS 259.310 - - - 259.310
SBPE (CEF) - - - 375.789 375.789
SH/CDHU 128.976 18.123 4.174 18 151.291
TOTAL 1 515.923 119.069 115.228 424.450 1.174.670
AQ USADO/FGTS 18.906 56.139 120.549 24.792 220.386
PRO-COTISTA/FGTS 55 158 670 1.224 2.107
ADJUDICADO/FGTS 2.936 3.383 3.441 287 10.047
CARTA DE CREDITO/CDHU - - - - 3.452
TOTAL 2 21.897 59.680 124.660 26.303 235.992

da Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano e Associacdo Brasileira das Entidades de Crédito Imobiliario e Poupanca
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1.3.3. Analise dos Atendimentos Habitacionais no Estado e no
Municipio de Sao Paulo por tipo de operacgao

Na anadlise dos atendimentos habitacionais no Estado de Sao Paulo, por tipo
de operagao, apresenta-se inicialmente o mapeamento da distribuicao dos

atendimentos nos municipios.

A leitura dos mapas a seguir sobre as intervengdes/atendimentos para o
combate ao déficit e combate a inadequacdo demonstra a predominancia

das operacdes de combate ao déficit sobre as de combate a inadequacao.

A espacializacao dos dados demonstra o atendimento por contratacoes no
periodo 2000-2008 em quase todo o territdrio paulista, com 638
municipios atendidos®’, 99% dos municipios do Estado, com
operacdes de combate ao déficit e 600 municipios com investimentos ao

combate a inadequacgao.

No combate ao déficit, observa-se que a distribuicdo dos atendimentos no
Estado de Sao Paulo estda em grande parte concentrada nas Regides

Metropolitanas e em municipios de significancia regional.

No combate a inadequacao ha grande concentracdo na Regido Metropolitana
de S3o Paulo, seguida da Baixada Santista e, em menor porte, em municipios
da Regidao de Campinas e em direcao a regido de Ribeirdo Preto/Franca, onde

se concentra este componente da necessidade habitacional.

A. ATUACAO DO GOVERNO DO ESTADO DE SAO PAULO - 2000 A 2008

O combate as caréncias no Estado de Sao Paulo é o imenso desafio com que se
depara o atual governo. As caréncias apresentadas sao diversas, familias em
situacdo de déficit habitacional ou em situacdo de inadequacdo, habitando
favelas, corticos, areas de risco, em coabitacdo, em locais com auséncia de
infraestrutura urbana e com inadequacao fundiaria. Visando o enfrentamento de
tal situacdo, o Governo estabeleceu agbes estratégicas para minimizar as

necessidades mais urgentes, buscando sempre solucdes inovadoras e durdveis.

32 Dados n&o incluem o SBPE, cujas informagdes ndo foram disponibilizadas por municipio.
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Mapa 5 - Atendimentos para combate ao déficit habitacional do Estado de
Sao Paulo de 2000 a 2008

Combate ao Déficit - Total

Unidades - periodo de 2000 a 2008
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Elaboracao: Consdrcio Ductor Geris, 2009.

Mapa 6 - Atendimentos para o combate a inadequacao habitacional no
Estado de Sao Paulo de 2000 a 2008

Combate a Inadequacdo Total
Unidades - periodo de 2000 a 2008
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Elaboragdo: Consércio Ductor Geris, 2009.
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A partir de 2007, a SH e a CDHU vém aprimorando o aparato administrativo

e institucional no setor da Habitacdo de Interesse Social promovendo

mudangas no padrdo das unidades habitacionais e dos nulcleos urbanos,

resultando no aperfeicoamento dos produtos oferecidos a populacdao e no

desenvolvimento de novas solugdes e maneiras de atuar.

Os atuais programas e investimentos da SH/CDHU tém como objetivos

principais:

e Intensificar o atendimento habitacional nas Regides Metropolitanas;
e Articular acdes em parceria com municipios, entidades associativas,

Governo Federal e iniciativa privada.

A SH/CDHU vem atuando, a partir de focos especificos, na provisao, na
readequacao urbana e habitacional, na regularizacdao fundidria e no
desenvolvimento institucional, por meio dos Programas e Acoes

relacionados no Anexo 11 e abaixo sintetizados:

Foco 1 - Reducao do Déficit Habitacional
Provisao de Moradias

Com relagao a este foco, os programas foram divididos em trés temas:
e Producdo de Unidades Habitacionais
o Programa Parceria com Municipios - PPM
o Programa Parceria com Associacdes e Cooperativas
o Producao Prépria CDHU
o Programa de Moradia Indigena - PMI
o Programa de Moradia Quilombola
o Programa de Moradia Rural
o Programa Vila Dignidade
o Programa de Reassentamento Habitacional
e Aquisicdo de Unidades Habitacionais
o Programa Habitacional de Integragao — PHAI

e Produgao de Lotes Urbanizados
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Foco 2 - Reducgao da Inadequacao Habitacional

e Requalificagao de Moradias
o Programa de Atuagao em Cortigos
o Programa Sao Paulo de Cara Nova
o Programa Especial de Melhorias - PEM
o Programa Crédito para Reforma de Iméveis
e Urbanizacdao de Favelas e Assentamentos Precarios
o Programa de Urbanizacao de Favelas
e Regularizagdo Fundidria de Interesse Habitacional
o Programa Cidade Legal
o Programa de Regularizagdo Fundiaria de Conjuntos
Habitacionais da CDHU

Foco 3 - Desenvolvimento Institucional

e Acao de Assisténcia Técnica aos municipios
e Acdo de Fomento a Organizacao Comunitaria, Condominial

e inclusao social

Foco 4 - Programas Especiais

Este ultimo foco, na realidade, estd inserido nos trés focos acima, tendo
sido destacado apenas para efeito de acompanhamento da nomenclatura
adotada nos documentos da CDHU, base deste estudo. Tratam-se de
projetos especificos, eleitos como prioritarios na atual gestdao da CDHU.
e Urbanizagao de Favelas
o Programa de Urbanizagao - Pantanal
e Reassentamento Habitacional
o Programa de Reassentamento - Paraisopolis
o Programa de Reassentamento - Aguas Espraiadas
e Saneamento Ambiental em Mananciais de Interesse Regional
o Programa Mananciais do Alto Tieté

o Programa de Recuperacao Socioambiental da Serra do Mar
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A.1. OPERACOES DO ESTADO DE SAO PAULO NO COMBATE AO
DEFICIT HABITACIONAL

A andlise do atendimento no Estado de S&o Paulo, considerando as
unidades contratadas no periodo no FOCO 1 - COMBATE AO DEFICIT, em
seus diferentes programas, esta apresentada nas tabelas a seguir, por faixa

de renda e distribuicao anual dos atendimentos/unidades habitacionais:

Tabela 17 - Desempenho dos programas estaduais por faixa de renda -
Recursos estaduais - 2000-2008

Numero de unidades

FAIXA DE RENDA (em SM)
PROGRAMA TOTAL
Oa3 3a5 5a10 > 10
TOTAL 118.419 16.338 3.962 18 138.737
Parceria com municipio 49.400 5.908 1.253 3 56.564
Producgdo direta 27.471 6.894 2.219 13 36.597
Reassentamento habitacional 31.635 1.798 216 2 33.651
Parceria com associacOes e cooperativas 8.594 1.093 113 - 9.800
Programa habitacional de integragdo - 613 158 - 771
Moradia rural 731 32 3 - 766
Moradia indigena 439 - - - 439
Moradia quilombola 149 - - - 149

Elaboragdo: Consdrcio Ductor Geris — Produto 4 (Etapa 2 - Modulo 1), a partir de dados da
Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano

Tabela 18 - Desempenho dos programas por exercicio — Recursos estaduais

- 2000-2008
Nuamero de unidades
PROGRAMA 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 | TOTAL
TOTAL 13.840 | 8.180 | 35.968 | 17.161 | 10.026 | 8.334 | 17.556 | 6.257 | 21.415 | 138.737
Parceria com muniCI'pio 3.481 60(11.705| 4.567 | 4.817| 4.758 | 9.936 | 4.989 | 12.251 56.564
Producgdo direta 9.162 | 4.414 |15.084 | 6.357 894 - 462 - 224 | 36.597
Reassentamento 988 | 3.706| 7.035| 1.279| 1.923| 3.086| 5.469| 1.225| 8.940| 33.651
habitacional
Parceria com
associagoes e 150 - 1.316 | 4.632 1.952 240 1.494 16 - 9.800
cooperativas
Programa habitacional ) } 271 } ) ) ) ) ) 271
de integracao
Moradia rural - - - 326 440 - - - - 766
Moradia indigena 59 - 57 - - 101 195 27 - 439
Moradia quilombola - - - - - 149 - - - 149

Elaboragdo: Consorcio Ductor Geris — Produto 4 (Etapa 2 - Mddulo 1), a partir de dados da
Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano

A aplicacdo dos recursos atendeu a 67% dos municipios do Estado nas
contratacdes realizadas entre 2000 e 2008 (total de 433 municipios

atendidos). A distribuicao de recursos no Estado revelou-se melhor em
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relacdo a aplicacao recursos federais, com 46 % da producao nas RMs, onde

sabidamente esta concentrado o déficit habitacional, e 54% nas demais

regioes do Estado.

Tabela 19 - Habitacoes contratadas no Estado de Sao Paulo por faixa de
renda, por regiao metropolitana e relacao com a populacao - Recursos
estaduais - 2000-2008

REGIAO FAIXA DE RENDA (salarios minimos) POPULAGCAO 2007
0a3 3a5 5a10 > 10 TOTAL ABSOLUTA %
TOTAL 118.419 16.338 3.962 18 138.737 100,00% | 39.827.570 100,00%
RMSP 42.383 6.907 1.747 10 51.047 36,79% 19.223.897 48,27%
RMCP 5.415 1.424 548 1 7.388 5,33% 2.633.523 6,61%
RMBS 4.971 666 176 - 5.813 4,19% 1.606.863 4,03%
OUTROS 65.650 7.341 1.491 7 74.489 53,69% 16.363.287 41,09%
RMs 52.769 8.997 2.471 11 64.248 46,31% 23.464.283 58,91%

Elaboragdo: Consércio Ductor Geris — Produto 4 (Etapa 2 - Mddulo 1), a partir de dados da
Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano

A espacializacdo dos financiamentos contratados, realizada para o total dos
financiamentos e para cada uma das faixas de renda (até 3 salarios minimos,
de 3 a 5 salarios minimos, de 5 a 10 salarios minimos e acima de 10 salarios
minimos), aponta que, conquanto tenha-se atingido a 67% dos municipios
paulistas, as aplicacdes estaduais no combate ao déficit concentraram-se
mais fortemente em municipios préximos a capital e em municipios de maior
porte (Guarulhos, Campinas, Sdo Bernardo do Campo, Osasco, Santo André,
Sdo José dos Campos, Diadema, Carapicuiba, Mogi das Cruzes, Piracicaba,
Jundiai e Itaquaquecetuba), todos com producdo acima de 1000 unidades no
periodo. J& a producdo entre 500 e 1000 unidades pode ser observada no
eixo nordeste e no oeste do Estado, em municipios majoritariamente de

médio porte.

Quando se verifica a produgcao para a populacao com renda de até 3 salarios
minimos, observa-se uma configuracdo semelhante a dos dados totais, o
que é perfeitamente justificdvel, uma vez que a producao estadual se

concentrou majoritariamente nesta faixa de renda.

O mesmo podemos dizer sobre a distribuicdo da producdo para familias com
renda entre 3 e 5 saldrios minimos. No que diz respeito a producdo para a
faixa entre 5 e 10 salarios minimos, apenas os municipios de Sado Paulo,

Campinas, Piracicaba e Mogi das Cruzes produziram mais de 100 unidades
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no periodo, tendo os demais producdo pouco significativa.

Sobre a destinacdo de recursos estaduais e federais por faixa de renda, vale
a anadlise de que os programas estaduais concentraram cerca de 84% do
seu atendimento a familias até 3 saldarios minimos, em contraponto aos
recursos federais, que concentraram apenas 12,5% a esta parcela da

demanda, conforme informagoes da tabela a seguir:

Tabela 20 - Producao para combate ao déficit no Estado de Sao Paulo -
contratacoes de 2000 a 2008

Faixas de renda - Recursos: R$ mil Hal:,?ti:;?,?,iis

S:M. Estaduais Federais Estaduais Federais
0a3 3.670.901 1.159.042 118.419 160.812
3a5 567.594 1.974.219 16.338 79.893
5a10 137.776 3.556.355 3.962 102.835
> 10 558 2.520.166 18 48.439

Subtotal 4.376.830 9.209.782 138.737 391.979
TOTAL 13.586.612 530.716

Elaboragdo: Consércio Ductor Geris a partir de dados do Ministério das Cidades, da Caixa
Econémica Federal, da Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano e Associacdo
Brasileira das Entidades de Crédito Imobiliario e Poupanca

A.2. OPERACOES DO ESTADO DE SAO PAULO NO COMBATE A
INADEQUAGAO HABITACIONAL

As acdes de combate a inadequacao habitacional com recursos estaduais,
classificadas segundo programas voltados a requalificagcdo de moradias,
urbanizagdo de assentamentos precarios e regularizacao fundiaria, tiveram
desempenho, no periodo estudado, bastante inferior as acdes de combate
ao déficit. Foram firmados 40 contratos, beneficiando 12.554 familias, com

recursos da ordem de R$ 300 milhoes.
Tal resultado foi obtido pelo levantamento de dados relativos aos programas:

a) Programa de Atuacao em Corticos;
b) Urbanizacdao Integrada, ai incluido o Programa Urbanizacdo Pantanal

por sua similaridade com as ag0es desenvolvidas no Programa.
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Quanto aos demais programas de requalificacdo de moradias, ha que se
mencionar que o Programa Sao Paulo de Cara Nova (dezembro de 2008) e
o Programa Especial de Melhorias (2009), por suas recentes criagdes, nao
possuem resultados no periodo estudado (2000 a 2008). Também o
Programa Cidade Legal iniciou suas operacdoes em 2009, nao havendo,

portanto, dados consolidados para o periodo estudado.

Por fim, cabe também mencionar que ndo foram disponibilizados dados
sobre os Programas de Crédito para Reforma de Imodveis e de

Desenvolvimento Institucional.

O grafico anualizado das contratacbes das operacbes de combate a
inadequacao habitacional mostra que apenas a partir de 2005 comegaram a
ser direcionados recursos efetivos para este tipo de operagdao, e que esta é
retomada a partir de 2008, especialmente em parceria com recursos
federais do PAC e FNHIS.

No periodo 2000-2008, os recursos contratados foram direcionados
basicamente a populacao de mais baixa renda, com 85% dos atendimentos,
dos quais 14% foram dirigidos a populacdo com renda entre 3 e 5 saldrios
minimos de renda e o restante a populagdo com renda acima de 5 salarios

minimos.

Grafico 6 - Melhorias habitacionais no Estado de Sdo Paulo por faixa de
renda por exercicio — Recursos estaduais
FINANCIAMENTO EM PROGRAMAS DE COMBATE A INADEQUA(;i\O HABITACIONAL

POR EXERCICIO E FAIXA DE RENDA (RECURSOS ESTADUAIS)
- 2000 A 2008 -
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Elaboragdo: Consércio Ductor Geris — Produto 4 (Etapa 2 - Mddulo 1), a partir de dados do
Ministério das Cidades, da Caixa EconOmica Federal, da Companhia de Desenvolvimento
Habitacional e Urbano e Associacdo Brasileira das Entidades de Crédito Imobilidrio e
Poupanga
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No que se refere as linhas de atendimento, o Programa de Atuacdo em
Corticos teve pequena atuagdao, com 12% dos atendimentos. Foram
concedidos financiamentos a 296 familias com rendimentos de até 3
salarios minimos mensais, 1.044 a familias entre 3 e 5 salarios minimos e

197 a familias com rendimentos entre 5 e 10 salarios minimos.

A urbanizacdo integrada mereceu atengao especial, concentrando a maior
parte dos atendimentos no periodo. Foram cerca de 11 mil familias, das

quais cerca de 10,3 mil com renda mensal de até 3 salarios minimos.

Pelo grafico abaixo, observa-se que o Programa de Atuacdao em Corticos
teve maior concentracdao de atendimentos a familias com rendimentos entre
3 e 5 salarios minimos, enquanto a urbanizagao integrada esteve voltada a

atuacdo em areas menos favorecidas.

Grafico 7 - Melhorias habitacionais no Estado de Sao Paulo por programa e
por faixa de renda - recursos estaduais

FINANCIAMENTO EM PROGRAMAS DE COMBATE A INADEQUAGAO NO ESTADO DE SAO
PAULO
RECURSOS ESTADUAIS
- CONTRATAGOES 2000 A 2008 -
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Elaboracdo: Consércio Ductor Geris — Produto 4 (Etapa 2 - Mddulo 1), a partir de dados do
Ministério das Cidades, da Caixa EconOomica Federal, da Companhia de Desenvolvimento
Habitacional e Urbano e Associacdo Brasileira das Entidades de Crédito Imobilidrio e
Poupanga

A espacializacao dos investimentos na inadequagao habitacional demonstra
a concentracdo das operacdes em apenas 6 municipios: Sao Paulo,
Bertioga, Santo André, S3do Bernardo do Campo, S3o Vicente, Santos e

Guarulhos, em ordem decrescente de familias atendidas.

Uma vez que os dados sobre cartas de crédito ndo possibilitaram verificar a
estratificacdo do publico alvo atendido, a modalidade de atendimento (se

aquisicdo de imédvel novo ou usado) e o valor financiado, foi efetuada uma
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andlise expedita, em separado, dos 3.452 financiamentos concedidos por

meio de cartas de crédito.

As cartas de crédito tiveram uma forte concentracdo em 2003, quando
foram concedidos cerca de 60% dos financiamentos do periodo estudado.
Em 2006, voltou a ter um timido crescimento, com 24% dos financiamentos
e, nos demais exercicios, foi pouco utilizada. Ou seja, ndao é um programa
com um fluxo continuo de oferta de crédito. Os dados obtidos referem-se a
trés linhas de crédito: Programa de Atuacao em Corticos, Programa de

Reassentamento Habitacional e Programa Habitacional de Integragao.

A maior parte dos contratos referiu-se a cartas de crédito concedidas no
ambito do Programa Habitacional de Integracdo - PHAI, com 3.428
financiamentos concedidos a servidores publicos no periodo estudado. Os
contratos atingiram grande parte do Estado, alcancando 387 municipios no
periodo estudado, o que demonstra a grande capilaridade e potencialidade

desta forma de concessao de crédito.

Como informacdo adicional, cabe dizer que foram atendidos 32 municipios na
RMSP, 14 na RMCP e 9 na RMBS. Os demais 332 municipios onde o Programa
foi implantado ndao fazem parte das Regides Metropolitanas. Em relagdo a
quantidade de financiamentos, 65% do total foram concedidos em municipios

fora das Regides Metropolitanas.

B. OPERACOES DO MUNICIPIO DE SAO PAULO NO COMBATE AO
DEFICIT E A INADEQUAGAO HABITACIONAL

Foi desenvolvida, com destaque, uma analise comparativa da oferta
habitacional do Estado e da Unido para o Municipio de Sdo Paulo,
considerando que este possui necessidades habitacionais significativas,
como apresentado anteriormente, bem como grande parte da populagao
concentrada em seu territorio. Tais analises foram realizadas de forma
articulada aos trabalhos de elaboragdo do Plano Municipal de Habitacao e

em interagdao com a equipe da Secretaria Municipal de Habitagao.

Dado seu significado, é importante considerar no Plano Estadual de

Habitagdo os recursos exclusivos e adicionais do Municipio de Sao Paulo na
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oferta de atendimentos em habitacdo, identificados no Plano Municipal de
Habitacdo, com porte e relevancia que atingem o montante de 182 mil
unidades produzidas até 2008 para combate ao déficit habitacional, 23 mil
unidades habitacionais produzidas em programas de combate a
inadequacdo e, em especial, o atendimento a 124 mil familias por meio de
acoes de urbanizacdo de favelas, regularizacao fisica de loteamentos e

requalificagao de cortigos.

B.1. COMBATE AO DEFICIT HABITACIONAL PELO MUNICIPIO DE SAO
PAULO

Tabela 21 - PMSP/SEHAB. Producao de unidades habitacionais por tipos
de producio entre 1970 e 200833

Quantidade de unidades hab.

Unidades entregues Até 2000 2001-08
Unidades produzidas por autoconstrucao 6039 0
Unidades produzidas por mutirao 3.826 6.914
Unidades produzidas em conjuntos habitacionais

promovidos pela Cohab 147722 769
Unidades produzidas para locagdo social 0 973
Unidades produzidas em empreendimentos Funaps 17.740 0
Total 175.327 8.656
Total geral (18 anos) 182.241

Fonte: PMH - SEHAB, dez/2010

33 Autoconstrucdo e Funaps individual. Fonte: Habi 1. Relatério Habi 41/ contratos,1999
Mutirdo. Fonte Habi 1 (planilha mutirao UH).
Conjuntos: planilha Cohab (out 2010)
Locagao Social: planilha Cohab PEHP e FMH (out2010)
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B.2. COMBATE A INADEQUACAO HABITACIONAL PELO MUNICiPIO DE

SAO PAULO

Tabela 22 - PMSP/ SEHAB. Unidades produzidas nos programas de
combate a inadequacio*

Quantidade de unidades hab.

Unidades entregues Até 2000 | Total 2001-2008
Prover 14.274 820
Procav 3085 980
Construcao de UH em favelas (*) 748
Construcao de UH em Mananciais 475 582
Intervencao em corticos/ Morar no centro 68
Operacdes interligadas 1814 0
SUBTOTAL UH 19.648 3.198

Fonte: PMH - SEHAB, dez/2010

Tabela 23 - PMSP/ SEHAB. Familias atendidas com agdes de urbanizacgéo e
requalificacdo nos programas de combate a inadequacgio3®

Quantidade de familias atendidas

Total
Familias atendidas Até 2000| 2001-2008
Urbanizacao de favelas 11.582 5.053
Urbanizacdo de favelas na Guarapiranga/ Mananciais 11.226 7.412
Regularizacdo fisica de loteamentos 40.451 48.617
Requalificacdo de corticos 0 1.911
SUBTOTAL familias beneficiadas 63.259 61.082

Fonte: PMH - SEHAB, dez/2010

Vale concluir que os investimentos anuais com recursos préprios da

Prefeitura do Municipio de Sao Paulo tém-se mostrado de grande relevancia,

registrando um crescimento acentuado a partir de 2008. Partindo do valor

ja significativo de cerca de 280 milhdes destinados aos programas

habitacionais em 2008, o patamar de recursos no municipio atinge em 2010

34 Fonte: Habi 1 e relatério de gestdo 2001-04. A construcdo de UH em favelas até o ano de
2000 estdo computadas nos empreendimentos Funaps inseridos no quadro de combate ao

déficit.

35 Urbanizacdo de favelas. Até 2000 dados Funaps fonte Habi 1. Guarapiranga/ Mananciais.

Fonte JNS/Hagaplan; Regularizacdo de Ioteamentos fonte Habil.

Requalificagdo de

cortigos: total de familias beneficiadas com melhorias nas unidades para adequagédo a Lei
Moura. Nao foram computadas as unidades promovidas e computadas pela CDHU
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o montante de R$ 900 milhdes>®.

As parcerias com o Estado de Sao Paulo, especialmente nas agdes de
combate a inadequacdo, tém sido constantes e apontam a potencialidade do

incremento de agdes conjuntas para o enfrentamento da questao.

36 Fonte: PMH - SEHAB, dez2010
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1.3.4. Oferta Habitacional e o Mercado

Em 2009, a partir do momento em que o Governo Federal introduz novas
condicOes para o setor privado aderir a producao habitacional voltada para
as camadas de menor renda, por meio do Programa Minha Casa Minha Vida,
houve um reposicionamento de interesses. A meta de construir 1 milhao de
casas em curto prazo tem sido buscada mediante reducdo de custos de
producdo, especificamente beneficios fiscais. Assim, estd em pauta a
reducdo de imposto e taxas de transagao imobilidria, reducao de juros e do
risco de crédito, com maior disponibilidade de recursos e a criacdo de um

fundo garantidor.

Entretanto, é importante ressaltar que mesmo antes do Programa MCMV,
mudancgas na disponibilidade de crédito imobiliario, ocorridas na segunda
metade da década de 2000, vém levando a significativa queda nos custos
de financiamento, aumentando a demanda e incentivando o setor
imobilidrio a ampliar a oferta para todos os estratos de renda. Situacao
diferente do que ocorria desde a grave crise econbmica de meados da

década de 1980, que para o setor culmina com a extingdo do BNH.

Se na origem o Sistema Financeiro da Habitagao - SFH serve para viabilizar
a producdo, oferecendo financiamento aos promotores e consumidores, o
periodo de bom funcionamento permanece de sua criagdo em 1964 até a
segunda metade dos anos 1970. Os depdsitos em caderneta de poupanca
crescem, chegando a ocupar o primeiro lugar entre os haveres financeiros
nao monetarios. Os recursos do FGTS também se expandem como
resultado do aumento do nivel de emprego e da massa salarial do pais.
Surgem as Sociedades de Crédito Imobilidrio e as Associacdes de Poupanca
e Empréstimo, formando o Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo -
SBPE, integrado por instituicdes financeiras especializadas na concessao de
financiamentos habitacionais, tendo como fontes de recursos os depdsitos
em caderneta de poupanca e repasses dos recursos do FGTS pelo ainda

existente Banco Nacional da Habitacdo - BNH.

A crise econdOmica da década de 1980, contextualizada pelos efeitos da
segunda crise internacional do Petrdoleo ao final da década de 1970,

aumento da divida externa, altos indices de inflagcdo e achatamento salarial,
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provocou, por um lado, aumento da inadimpléncia e, por outro, a reducao
de recursos investidos, comprometendo todo o sistema de financiamento
habitacional. Em meio a esse processo, € criado o Fundo de Compensacao
de Variacao Salarial - FCVS, para solucionar o saldo devedor dos mutuarios,
depois de concluido o prazo de financiamento, em funcdo dos desajustes
entre os indices de correcao monetaria, de salarios e contratos. Depois da
extingao do BNH, o FCVS fica com um rombo da ordem de R$60 bilhdes em
moeda corrente, compartilhado entre o FGTS, a Caixa Econdmica Federal g,
cerca de um terco, bancos privados. A emissao por parte do Banco Central
de titulos da divida publica, na forma de certificados do fundo - CVS,
equaciona o entrave, entretanto os recursos propriamente ditos soé

retornam ao financiamento imobilidrio em meados da década de 2000.

A década de 1990 tem inicio com a retencdo pelo Governo Collor de
recursos da poupanca (e de outros ativos financeiros), afetando seriamente
o setor de construcdo civil e de crédito imobilidrio. Por outro lado, os
depdsitos de poupanca sofrem uma forte concorréncia por parte dos fundos
de investimento. O volume dos financiamentos imobilidrios diminui
significativamente. Os financiamentos realizados com recursos dos

depdsitos do FGTS também registram queda nesse periodo.

A estabilizacdo da economia brasileira registrada ao longo da década de
2000 redefine a conjuntura e reativa o SFH. As taxas de juros aplicadas aos
financiamentos vém caindo. As baixas taxas de inflacdo passam a permitir
as empresas e as familias fazer um planejamento de médio e longo prazo e

assumir compromissos de mais longo prazo.

Em dezembro de 2009, os depdsitos em caderneta de poupanca do SBPE
somam R$ 253.6 bilhdes, quase o dobro do saldo registrado em dezembro
de 2004. Ja os financiamentos habitacionais contratados pelo SBPE no ano
chegam a R$ 34.1 bilhdes em 2009, superando assim o desempenho de
2008 em 13%. Mais de 300 mil unidades imobilidrias sdo financiadas em

2009, um recorde do sistema?®’.

Paralelamente, a partir de 2005, empresas do setor imobiliario,

37 ABECIP - Associacdo Brasileira das Entidades de Crédito Imobiliario e Poupanca.
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destacadamente voltadas a incorporacdo, abriram seu capital, passando a
disponibilizar acdes na bolsa de valores. A captacao do mercado investidor
agrega volumosos recursos ao setor, levando empresas a diversificar sua
atuacao, tanto em termos territoriais como de segmentos da demanda
habitacional, inclusive passando a ampliar a participacao nos segmentos de

menor renda.

Portanto, depois de duas décadas de atividades sem contar com tanta
disponibilidade de recursos, ha, no momento atual, concretamente, muitas
oportunidades, diversos segmentos a serem atendidos e mudancas
conjunturais importantes de grande impacto para o setor habitacional.
Entretanto, focando o produto, no caso das unidades habitacionais voltadas
para as faixas de renda mais elevadas, a volatilidade da configuragao do
preco final, por exemplo, em funcdo do uso de ferramentas de marketing,

além de outros fatores, permite percentuais de lucro bem mais elevados.

Assim, apesar de ampliado nos ultimos anos, o interesse dos que detém
maior capacidade de investimento no setor ainda fica distante do foco da
habitacdo de interesse social ou de mercado popular, onde as necessidades

se acumulam.

O atendimento prioritéario de moradia a populacdo de menor renda, até 3
salarios minimos e mesmo entre 3 e 5, continua a cargo do Estado. As
faixas de renda superiores a 5 salarios minimos também acabam compondo
0 publico atendido pela producdao publica, embora gragas a mecanismos
introduzidos nos Ultimos anos passem a ser atendidas com maior

participacao do setor privado.

Se as atuais condigdes de financiamento permitem que o mercado atenda a
um publico situado entre as faixas de 5 a 10 salarios minimos, isso pode

significar uma transformacao radical na produgao do espaco urbano.

As estratégias de conquista do solo urbano encontradas pelas populacoes
pobres acabam por privilegiar a ocupacao de terrenos publicos, parcelados
de forma irregular ou impréprios para a urbanizacdo, obrigando a
introducdo, no ambito das politicas publicas, de programas e projetos

voltados para o enfrentamento das diversas situacdes de inadequacgao e
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precariedade que se perfilam. A segregacao da populacao pobre se reproduz

pela prépria implantacao de conjuntos habitacionais publicos nas periferias.

Ao tomar o municipio de Sao Paulo como exemplo, pode-se imaginar o que
significam décadas de auséncia de alternativas oferecidas pelo mercado
imobilidrio formal. No exemplo da Capital, de acordo com dados do Censo
2000, analisados no diagndstico elaborado para o Plano Municipal de
Habitacdo - PMH, considerando os domicilios com renda entre 5 e 10
salarios minimos, estes representam 26,6% do total dos situados em
loteamentos irregulares, 25% e 12,6% dos inseridos em conjuntos da
COHAB e da CDHU, respectivamente, 32,6% dos domicilios improvisados e

30,1% daqueles onde ha familias conviventes.

O setor imobiliario regular que participa da producdo habitacional ja atua
assimilando os instrumentos previstos pela politica de desenvolvimento
urbano e faz uso da legislagao que propde o planejamento das cidades. Ao
se afirmar que ndao ha planejamento, fica explicita a falta de compreensao
de como se da o processo de producao do espaco, do significado das
cidades crescerem desordenadamente, em funcdo de serem produzidas na

informalidade, sem a participacao dos agentes do mercado formal.

Nesse sentido, devem-se explorar alternativas previstas na Lei Federal n©
10.079/2004, que definiu normas para licitagdao e contratacao de parcerias
publico-privadas no ambito da Administracao Publica, validas para Unido,
Estados, Distrito Federal e Municipios, ampliando as possibilidades de
concessao de servicos publicos a entidades privadas. Além desta, a Lei
Estadual n° 11.688/2004 e a legislagao complementar cuidam das parcerias
publico-privadas e oferecem possibilidades que devem ser incorporadas

como instrumentos na implantagdo do Plano Estadual.

Ha uma grande oportunidade de enfrentar o desafio de atendimento das
necessidades habitacionais de forma articulada entre as instancias

governamentais e os setores publico e privado.

Pesquisa sobre o Mercado Imobiliario

Considerando a realidade ao mesmo tempo complexa e atrativa das Regides
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Metropolitanas e o desenvolvimento do mercado imobilidrio nestas regides,
foi realizada pela Emplasa uma pesquisa qualitativa®® com agentes do
mercado imobilidrio nas Regides Metropolitanas de Sdo Paulo, Campinas e

Baixada Santista, com os seguintes objetivos:

e Identificar tendéncias e nivel de interesse do mercado incorporador
para o atendimento habitacional nos padrdes Habitagbes de Mercado
Popular (HMP) e Habitacbes de Interesse Social (HIS) nas Regides

Metropolitanas do Estado;

e Levantar e sistematizar dados secundarios disponiveis com indicacoes
sobre valores praticados nessas regiées na compra e venda de imédveis

residenciais.
O estudo foi realizado em fases, compreendendo:

a. Realizacdao de pesquisa qualitativa com grupos focais constituidos por
agentes da area habitacional, incluindo empreendedores imobiliarios,
representantes da administracdo publica e empresas de economia
mista, agentes financeiros, imobilidrias e consultores de vendas,
incorporadores e construtores (somente RMBS e RMSP), empresas de
planejamento e consultoria (somente na RMC) e entidades de classe

(somente RMBS), procurando avaliar e identificar:
e O interesse do mercado em participar dos empreendimentos em
questdo, identificando riscos e oportunidades;
¢ As condigoes facilitadoras e/ou dificultadoras desse processo;
¢ O interesse pelo Programa “Minha Casa, Minha Vida”;

¢ O interesse pela realizagdao de parcerias com o setor publico em

programas habitacionais.

b. Levantamento e sistematizacdo de informacgbes disponiveis sobre as
condigbes do mercado de unidades prontas e de terrenos, abrangendo:
Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locacao e Administragao

de Imodveis Residenciais e Comerciais de Sao Paulo (Secovi) / SP,

38 EMPLASA, Produto Sintese “Compartimentos Diferenciados para Acdo Habitacional de
Interesse Social nas Regides Metropolitanas do Estado de Sao Paulo”, novembro de 2009.
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Associacdao das Empresas de Loteamento e Desenvolvimento Urbano
(Aelo), Conselho Regional de Corretores de Imdveis (Creci), Urban
Systems, Empresa Brasileira de Estudos de Patrimoénio (Embraesp),
Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia (Ibape) e

Editora Pini;

c. Andlise dos resultados obtidos indicando tendéncias que
possibilitassem a construcao de um quadro de pontos fortes e fracos,
oportunidades e ameacas, vistas pelo mercado imobilidrio, no que
respeita a operacdao nos segmentos e/ou programas voltados para o

atendimento das populacdes de baixa renda nas areas de estudo.

A andlise e consolidacdo das informagdes coletadas permitiram a
formulacdo de conclusdes que podem orientar a atuacao dos oérgaos
publicos com os agentes do mercado privado, de forma a estimular sua
participacao no mercado Popular de Habitagago (HMP), bem como ao
estabelecimento de parcerias com a iniciativa privada na producdo de

Habitacao de Interesse Social (HIS).

De acordo com a pesquisa, o0s principais fatores de risco de
empreendimentos destinados a HIS sdo o “fantasma” da inadimpléncia, a
ameaca da negociacdo de chaves, os problemas de administragao
condominial e as invasdes. Foram também citados: a documentacdo
irregular de terrenos, a burocracia e morosidade na aprovagao dos projetos,
o custo da construcao muito “justo”, sem margens para correcdes, e 0s
terrenos raros e caros. A viabilidade de custo dos terrenos, onde sao mais
baratos, se da em localidades inadequadas aos empreendimentos,

geralmente com dificil acesso ao mercado de trabalho.

Na percepcao dos participantes dos grupos focais e entrevistados, as
oportunidades de negdcios nos empreendimentos destinados a populagao
de baixa renda passam a interessar frente ao aquecimento da economia e
geracdo de empregos. Ha uma ampliacao da clientela de incorporadores e
construtores, com a presenca de subsidios e diminuicdo de riscos, uma vez
gue o comprador é certo, o pagamento é a vista, ndo é preciso investir na

comercializacao do imodvel e ha prioridade na aprovacao de projetos. Para o
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mercado financeiro, o atrativo é a fidelizacdo do cliente com o crédito

imobiliario.

Quanto ao conhecimento e avaliagdo dos programas habitacionais
estaduais, os participantes ressaltaram alguns produtos, como exemplo de
bons projetos: Cecap de Guarulhos, Taubaté e Serra Negra, além de
tipologias reduzidas de Santo André. Foram também citados os mutirdes
como responsaveis por importantes contribuices para a diversificagao dos
projetos, da tipologia dos imodveis, apesar de seus entraves devido a falta

de experiéncia dos participantes na gestdo das obras.

Com referéncia a outros produtos e servigos habitacionais destinados a
populacao de baixa renda, os participantes destacaram sua preferéncia em
trabalhar com a producgdao de imdveis novos, cuja producdo em larga escala
€ mais simples, uma vez que ha uma grande demanda, principalmente no

interior do Estado.

Quanto a locacao social, consideram importante que esta modalidade de
atendimento seja estimulada, ressaltando as vantagens de, por exemplo,

possibilitar que a moradia esteja mais proxima ao mercado de trabalho.

Sobre as novidades do Programa “Minha Casa Minha Vida”, do Governo
Federal, destacam os recursos subsidiados, o tratamento dado ao fluxo de
recursos, considerando que o pagamento pode gerar novos financiamentos
e 0 aumento do mercado consumidor, inclusive possibilitando a entrada no

mercado de familias com rendimentos entre zero e trés salarios minimos.

Como aspectos positivos do Programa Minha Casa Minha Vida, sao citados,
principalmente: a reducgdo significativa de taxas de juros, a eliminacao das
despesas tributarias e das despesas de registro, bem como a previsao de

recursos especificos para tratamento de questdes sociais.

Como aspectos negativos sdao apontados: a centralizacdo em um Unico
agente financeiro, a Caixa EconOmica Federal - CAIXA, que apresenta
excesso de rigidez, burocracia, morosidade e incapacidade para atender a
toda demanda; auséncia da provisdao de terrenos; falta de processo de

educacdo e orientacdo prévia ao morador para a convivéncia em
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condominios, podendo gerar o ndao pagamento das taxas condominiais, e

consequente degradacao do empreendimento, além de ndo conter o risco

da revenda do imovel financiado.

Como sugestdes ao programa Minha Casa Minha Vida, destacam-se a
necessidade de criagao de mecanismos para adequar a propriedade do
imovel a mobilidade exigida pelo mercado de trabalho e evitar a
desocupacdo dos imdveis, decorrente de mudancas de emprego ou retorno

a cidade natal do mutuario.

7

Quanto as Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS, é destacado o
interesse especialmente nos grandes centros, onde ha areas que poderiam
ser reabilitadas ou aproveitadas, viabilizando empreendimentos que nao se
concretizariam devido ao alto preco dos terrenos. Apesar das poucas
experiéncias realizadas com base na utilizacdo dessa figura urbanistica,
eventualmente agregando outros instrumentos previstos na legislacao, tais
como o Consorcio Imobilidrio ou a Concessao Urbanistica, considera-se que
uma parceria entre mercado, Governo do Estado e as prefeituras poderia

tornar a proposta de empreendimentos em ZEIS mais atraente.

Além disso, os parametros urbanisticos caracteristicos das ZEIS ainda nao
sao plenamente conhecidos, gerando até certo preconceito por parte de
diversos agentes do mercado. Sugeriu-se que sejam realizadas experiéncias
de empreendimentos mistos, mesclando os tipos HIS e HMP, as quais, se
efetuadas, deverdo ser avaliadas e divulgadas, sendo também necessario
que se faca uma pesquisa de demanda para avalizar a viabilidade da
proposta. Sugeriu-se, ainda, que nos empreendimentos sejam reservadas
areas para uso de atividades de comércio e servigos, criando, assim, oferta
de oportunidades para diversificar a ocupacao e reduzir a necessidade do
uso de transportes para consumir, ou mesmo para exercicio de atividade

profissional de parcela de moradores.

Do ponto de vista dos representantes dos setores pesquisados, para
melhorar as condigdes de parceria entre o setor publico e o privado deveria
haver mais vontade politica e mais transparéncia nas parcerias, visando

minimizar os riscos e aumentar a credibilidade. Para fortalecer a
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credibilidade na atuacdao do setor publico, acredita-se que deveriam ser
feitas, também, parcerias entre as prefeituras de uma mesma regidao para
atender conjuntamente a demanda habitacional. Como a parceria entre o
setor publico e o privado é um assunto relativamente novo e ha poucos
instrumentos reguladores, fica como proposta empreender essa

experimentacao.
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1.4. ENFOQUE DO PRODUTO

Como parte do aperfeicoamento da Politica Habitacional do Estado esta
sendo buscado um novo padrao paulista de moradias populares, que
incorpora mudancas significativas nos projetos dos imdveis construidos pela
CDHU, necessarias para a sustentabilidade do empreendimento
habitacional. Esse incremento do padrdo habitacional € uma das diretrizes
do PEH-SP.

Além da preocupacao com melhorias fisicas nas moradias e com a insergao
dos empreendimentos nas areas consolidadas das cidades, buscou-se ainda
superar os problemas da deterioracdao precoce dos conjuntos habitacionais.
Assim, passou-se a exigir, como principal contrapartida de municipios e
entidades parceiras na construcao de empreendimentos habitacionais, a
promocao de um trabalho de organizagdao social conjugado a agdes de

desenvolvimento sustentavel, com apoio e capacitagao da CDHU.

Do inicio de suas atividades até meados dos anos 1970, a producao de
projetos da CDHU, quer estes tenham sidos elaborados por sua equipe
técnica ou por meio de escritérios de arquitetura contratados, era
considerada exemplar no que se refere a qualidade arquitetonica e
urbanistica. Entre os projetos do periodo destaca-se o Conjunto Zezinho

Magalhaes - Parque CECAP, de Guarulhos.

A partir de 1976, o Estado de Sao Paulo intensifica a produgao de unidades
habitacionais para atender a crescente demanda e a CDHU institui a
padronizacdo das edificacdes. As tipologias passam a ser reproduzidas nos
projetos implantados nas diversas regides do Estado, de modo que fica a
cargo da concepcdo do projeto urbanistico a busca pela eventual

diversidade espacial desejada.

A necessidade cada vez maior de atendimento ao déficit, acompanhada do
incremento de recursos direcionados a politica habitacional a partir de 1990,
impde a CDHU uma forma de producdo condicionada a implementar a maior
guantidade de unidades ao menor custo possivel, ndo havendo lugar para

uma discussao aprofundada sobre a concepcdao do projeto. Entretanto, a
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consciéncia técnica dos problemas favorece a prevaléncia de uma visao
critica e instaura um processo de avaliacdo, de investigacdo e de
qualificagao dos procedimentos de producao, abordando a necessidade de
critérios que devem permear a producao da concepcao de projeto a escolha

dos materiais de construgao.

Do ponto de vista de programa de projeto, os desafios comecam pelos
terrenos que, se no passado se caracterizavam pela falta de infraestrutura
urbana e de atendimentos bdsicos como saneamento, educagao, saude e
transporte, hoje passam a incorporar novas questdes, como O
enfrentamento de areas com altas declividades e solos contaminados. A
essa condicao soma-se o alto custo do solo urbano e a escassez de terrenos
nas Regides Metropolitanas do Estado, com énfase nas regides préximas a

Capital.

A verticalizacdo, que propicia maior aproveitamento dos terrenos, nao é
plenamente adequada a populagcdo de baixa renda como modelo de
ocupacao. A caréncia de recursos dos estratos mais pobres nem sempre
permite assumir custos condominiais, que, acrescidos da manutencao que
uma verticalizacdo efetiva implica, principalmente o custo com elevadores,
impossibilita o uso do potencial maximo dos terrenos. Motivo pelo qual a
producdo ainda se limita a edificios com altura maxima de 12m entre

acesso e Ultimo piso.

De qualquer maneira, assumir gastos fixos mensais basicos, como contas
de concessionarias (agua, luz, gas) e manutencao de areas condominiais,
torna-se um desafio. Apesar de terem sido implantadas medigOes
individuais, para facilitar e tornar mais justa a divisao de custos, a
heterogeneidade dos moradores e a caréncia de recursos criam situacdes de
conflito muitas vezes rebatidas na configuracao espacial, que
descaracterizam a proposta inicial do projeto, em especial no que se refere
a apropriacao e ao uso das areas condominiais como areas realmente de

responsabilidade e de uso coletivo.

Apesar disso, paulatinamente, os empreendimentos tém agregado
melhorias, como definicdo de condominios com numero maximo de

unidades habitacionais para facilitar a administracdo, desenvolvimento de
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novas tipologias, a fim de obter maior diversidade na paisagem e de
atendimento, como unidades com 1, 2 e 3 dormitérios, tratamento de areas
comuns com equipamentos de lazer como playgrounds, quadras esportivas

e espacos de convivéncia, acessibilidade total aos espacos comuns, bem

como maior cuidado na definicao da vegetagao a ser implantada.

Ainda que essas melhorias sejam consideradas um avango, tornam-se um
empecilho quando confrontadas com a dindmica de mercado, ja que
valorizam o empreendimento e o tornam atraente para outras faixas de
renda, o que resulta em mais um motivo para impedir a fixagao de algumas

familias nessa nova situacgao.

Nas cidades do interior do Estado de Sao Paulo ainda é vidvel a producdo de
habitacdes unifamiliares, que compdem programas, entre outros, de
parcerias com 0s municipios, através de administracdo direta. Nessas
situagclOes, as principais questbes estdao na caréncia por infraestrutura
basica, cujo atendimento esta incluso no custo do empreendimento, e na

capacidade de o municipio viabilizar transporte e equipamentos publicos.

Ainda que a faixa de atendimento prioritdria se mantenha (até 3 salérios
minimos), as condigdes originais da populacdo se diferenciam daquelas
localizadas nos grandes centros. Dessa forma, a integracdo entre o que é
oferecido, os recursos para a manutencdo e as expectativas esta mais
compativel e, ao longo do tempo, esses conjuntos se transformam,
integrando-se a diversidade da malha urbana. No entanto, mesmo em areas
com maiores demandas, encontram-se restricoes a solucdes como casas

geminadas, sobrados e ruas em cul/-de-sac.

Considera-se importante também destacar, no processo das intervencdes
urbanas, a evolugdo na compreensao dos varios elementos na composigao
da paisagem que, decorrentes de uma demanda global, vém sendo
valorizados e priorizados em uma legislagdo mais rigorosa. Esse rigor
corrobora a atuacdao técnica, que fica menos suscetivel a ingeréncias
descompromissadas com o bem comum e mais respaldada para propostas
consistentes de intervengdao. Assim, sao mais comuns propostas com
empreendimentos integrados a areas de preservacdo permanente, controle

na movimentacao de terra, maior cuidado na remocdao de vegetacao
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existente e consequentes compensagoes. No entanto, sdo fatores adicionais

gue vém aumentar o custo da produgao e implicam em maiores exigéncias

e controle no que diz respeito a manutencao.

Nos anos 2000, a visdo da qualidade do produto como consequéncia do
projeto ganha espaco e, nos ultimos quatro anos, a Secretaria da Habitagao
e o corpo diretivo da CDHU, em consonadncia com o pensamento de seu
corpo técnico, passam a priorizar o investimento na qualidade do produto,

ndo subordinando as decisoes exclusivamente ao critério do custo final.

Ocorre, com isso, um maior investimento na elaboragdao do projeto e no
desenvolvimento de novos parametros para a sua producdao, como, por
exemplo, a introdugdao do “Desenho Universal”. A adogao desse conceito nos
novos projetos de moradias populares foi promovida em cooperagao com a
Secretaria dos Direitos das Pessoas com Deficiéncia do Estado. Os imdveis
agora sdo projetados para atender as necessidades de qualquer publico,
como pessoas com deficiéncia, com mobilidade reduzida ou limitagdes
fisico-motoras, temporarias ou permanentes, como idosos, criangas,

gestantes e pessoas obesas.

Com foco na questao da sustentabilidade, foram firmados protocolos com
entidades do setor produtivo, érgaos estaduais e institutos de certificacao,
como a Secretaria de Estado do Meio Ambiente, FIESP, SINDUSCON,
SECOVI, AELO, APEOP, ASBEA, Green Building Council Brazil e Conselho
Brasileiro de Construcdes Sustentaveis, no intuito de aperfeicoar o uso dos

insumos na construcao civil.

O uso de novas tecnologias construtivas, solucdes que contemplem a
eficiéncia energética, entre outros aspectos buscados, estdo sintonizados
com a importancia de inovar e alcancar solugdes sustentaveis do ponto de

vista ambiental e econémico.

Em 2010, como iniciativa para aprimorar a habitacao de Interesse Social no
Estado de Sao Paulo, a CDHU, em parceria com o Instituto dos Arquitetos
do Brasil (IAB-SP), promove o Concurso Publico Nacional de Arquitetura
“Habitacdo para Todos”, buscando atingir o desenvolvimento de projetos

vidveis do ponto de vista econdmico baseados nos principios do desenho
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universal e da sustentabilidade. O resultado constitui um importante legado

e pode ser utilizado nos préximos projetos habitacionais vinculados aos

programas estaduais.

O resultado do concurso demonstra que ¢é possivel conciliar beleza,
conforto, seguranca e respeito as cidades na producdo de moradias
populares e, principalmente, levar em consideragao os anseios e sonhos da
populacao de menor poder aquisitivo, demanda e cliente dos promotores da

politica publica de Habitacao.

Entretanto, a dificuldade em solucionar a equacao entre prover moradia
digna, adequada as necessidades de espago e conforto, por um lado e, por
outro, garantir que a manutencao dessa mesma moradia seja viadvel para
uma populagdo cuja renda ndo ultrapassa trés salarios minimos é um

desafio cujo enfrentamento ndo se resume a solugdes de projeto.

A populagdao que se enquadra nessa faixa carece de um conjunto de
condicdes minimas para se manter em areas urbanizadas. Experiéncias de
convénios e interagao técnica entre a CDHU, 6rgaos responsaveis pela
dotacdo de equipamentos publicos, concessionarias de servigos publicos e
orgdos fiscalizadores tém se mostrado promissoras e demonstram que
essas iniciativas precisam ser incrementadas, tanto para agilizar processos,

quanto para a melhoria na qualidade de atendimento.

Apesar dessas iniciativas convergirem, ainda mostram-se insuficientes
perante as dificuldades dessa populagao. Cada vez mais, tornam-se
imprescindiveis acdes conjuntas entre os varios 6rgaos de governo nas suas
variadas instancias e setores de atuacdo, em especial no que se refere a

geracao de renda e apoio a condicdo de vulnerabilidade social.

Iniciativas como os programas de atuacao em cortigos, que se utiliza de
lotes vagos nas areas centrais da cidade de Sao Paulo dotados de completa
infraestrutura, tém se mostrado interessantes, ja que requerem menor

custo de manutengao, uma vez que as areas comuns sdo reduzidas.

Outras iniciativas a serem lembradas sao os programas destinados ao
atendimento a grupos especificos, como populagdes indigenas e

comunidades quilombolas, os quais apresentam novos desafios a serem
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compreendidos e enfrentados, bem como o programa destinado
exclusivamente a idosos, denominado Vila Dignidade, em parceria com 0s

municipios.

A continuidade desse movimento renovador é necessaria, seja com a
promocao mais frequente de concursos de projeto no dmbito da Habitacao
de Interesse Social, seja através de encontros para discussdo do tema,
visando sua maior compreensdo e maior participacao dos diversos agentes
envolvidos, primordialmente visando maior evolugao e a internalizacdo dos

conceitos de qualidade no processo de produgao habitacional.
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2 - DIAGNOSTICO DA SITUAGCAO HABITACIONAL

O Diagndstico do Setor Habitacional é composto por levantamentos criticos
sobre questdoes que englobam dimensionamento das necessidades
habitacionais, dimensao territorial e as realidades regionais, construindo um
panorama dos desafios e condicdes a serem enfrentados pelos atores
envolvidos na promocgao e planejamento habitacional no Estado de Sao

Paulo.

O resultado das andlises procurou evidenciar as diferengas regionais quanto
aos aspectos das necessidades habitacionais, bem como da insercdao dos
municipios na dinamica sociodemografica e econdmica do Estado. Desta
forma, apura-se o enfoque nos problemas regionais e determinam-se

estratégias de acdo e metas adequadas as realidades regionais.

2.1. NECESSIDADES HABITACIONAIS

A SH e a CDHU desenvolvem o Plano Estadual de Habitagao — PEH-SP a fim
de promover a integracao dos Planos Municipais de Habitacdo aos Planos de
Desenvolvimento Regional e constituir referéncia para a implantacdo dos
programas habitacionais e politicas de subsidios, orientando a aplicacdo de
recursos para habitacdo no Estado, com o objetivo de reduzir o conjunto de

necessidades habitacionais diagnosticadas em seu territério.

O processo de elaboracao do PEH implicou em aprofundar, por meio de
estudos técnicos, o conhecimento das moradias com caréncias
habitacionais, reconhecendo suas diversidades regionais e urbanas. Como
resultado desses estudos, as necessidades habitacionais no Estado de Sao
Paulo foram classificadas como domicilios em déficit habitacional,

inadequacao habitacional e adequagdo habitacional.

A base de dados que definiu a escolha metodolégica e conceitual foi
fornecida pela Pesquisa de Condicdes de Vida - PCV da Fundacao Seade,
aplicada em 2006, em amostra de domicilios do Estado de Sao Paulo, nos

municipios com mais de 50 mil habitantes na area urbana. Esta metodologia
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de célculo das necessidades habitacionais, ja testada em 1998, foi revista e
ampliada, proporcionando maior detalhamento das condigdes habitacionais
em relacdo as possibilidades oferecidas pelos Censos e PNADs do IBGE, e
permitiu a decomposicao do déficit e da inadequagdao em varidveis que
espelhassemm melhor a heterogeneidade e o grau de gravidade das
necessidades. Assim, confirmou ndo sé a diversidade do problema
habitacional do Estado, mas também sua complexidade, e forneceu
subsidios para a formulacao de diretrizes, linhas de acdes e programas com
intervengoes distintas. Uma constatacao relevante apontada pela PCV 2006
€ a magnitude da inadequacao habitacional que, em relacdo ao déficit,

concentra o maior volume de moradias, com as mais diversas caréncias.

Esta constatacdao levou o poder publico a mudanca de direcionamento em
sua atuacao, pois a provisao de moradias ndo poderia ser a Unica solucdo

para a complexidade habitacional do Estado.

2.1.1. Conceituacao das Necessidades Habitacionais

O déficit habitacional ¢ constituido por moradias que requerem
substituicdo, sendo identificado em trés componentes com a agregacdo de
condicbes de moradia relacionadas ao entorno urbano: barraco isolado ou
em favela; moradia localizada em area de risco de desmoronamento e
moradia localizada em d&area de risco de enchente e com auséncia de
pavimentacao e guias e sarjeta. Entre esses componentes, a maior parcela

é formada pelo barraco isolado ou em favela.

A inadequacdao habitacional ¢é constituida por moradias que nao
requerem substituicdo, mas que apresentam caréncias diversas que podem
ser solucionadas, sendo agrupada pelos seguintes componentes: moradia
de alvenaria localizada em favela, moradia localizada em cortico, moradia
com espaco interno insuficiente, moradia com congestionamento domiciliar,
moradia com infraestrutura interna insuficiente, moradia propria sem
documentacdo de posse e moradia alugada com renda inferior a 3 salarios

minimos’>®

3% Importante ressaltar que, em relacdo & metodologia construida com base na PCV 1998,
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Entre esses componentes, as casas de alvenaria ou apartamentos, que nao

dispdem de comodos que atendam as funcgdes basicas de repouso, lazer,

preparo de alimentos e higiene, formam a maior parcela.

Verifica-se, entao, que os problemas classificados na inadequagao
habitacional sao diferentes em sua natureza e requerem solugdes distintas,
como reforma ou ampliagdes de unidades existentes, extensao das redes de

infraestrutura e servigcos urbanos, e agdes de regularizacdo fundiaria.

2.1.2. Reclassificacdao dos Domicilios Inadequados e Déficit
Ampliado

Para refinar a classificacao das necessidades habitacionais, partiu-se do
procedimento metodoldgico de estimacdo, ja aplicado a base da PCV 1998,
o da “cascata”, o qual é executado de forma sequencial sobre o estoque de
domicilios, a partir da situagcdao habitacional considerada de maior
gravidade, classificada no déficit ("barraco isolado ou em favela"), passando
pelas situacdes de inadequacdo, até alcancar as moradias que, por nao
apresentarem caréncia, foram classificadas como adequadas. Possibilitou,
com isso, dimensionar os domicilios com necessidades habitacionais e
excluiu a contagem do mesmo domicilio em mais de um componente, sem
ignorar, entretanto, a multiplicidade de caréncias que o domicilio possa
apresentar. A “cascata” tem a vantagem de qualificar de modo mais exato o
parque domiciliar, diferenciando o montante de domicilios no déficit, na
inadequacdo e os domicilios adequados, enriquecendo a leitura e analise
das necessidades habitacionais a partir da identificacdo das multiplas

combinagdes entre os componentes e a propor¢do com que ocorrem.

O quadro abaixo mostra o procedimento de classificacdo dos domicilios

inadequados segundo os componentes de inadequacao.

houve a incorporacdo da moradia prépria sem documentacdo de posse, pois capta a
situagdo de caréncia relacionada aos aspectos legal ou juridico do imdvel; e o 06nus
excessivo com aluguel, calculado de forma direta em 1998 e correspondente as moradias
com renda domiciliar inferior a 3 salarios minimos, requereu procedimento especifico de
calculo, pois a coleta de dados de 2006 ndo incluiu a variavel valor do aluguel.
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Tabela 24 - Distribuicdao dos domicilios classificados na inadequacao

habitacional, segundo componentes de inadequacao -

Estado de Sao Paulo - 2006

Componentes de Inadequacao

Infra- Moradias Moradias
Espaco Congestionay estrutura Proprias Alugadas
Favela Comodo Interno mento Urbana Sem com Renda
Insuficiente Interna Documento Inferior 3
Imprépria de Posse SM (1)
Inadequado
Inadequado Inadequado
Inadequado Inadequado
Inadequado Inadequado | Inadequado
Inadequado Inadequado
Inadequado Inadequado Inadequado
Inadequado | Inadequado
Inadequado | Inadequado Inadequado
Inadequado | Inadequado Inadequado
Inadequado | Inadequado Inadequado | Inadequado
Inadequado | Inadequado | Inadequado
Inadequado | Inadequado | Inadequado Inadequado
Inadequado | Inadequado Inadequado
Inadequado | Inadequado Inadequado Inadequado
Inadequado | Inadequado
Inadequado | Inadequado Inadequado
Inadequado | Inadequado Inadequado
Inadequado Inadequado | Inadequado
Inadequado Inadequado
Inadequado Inadequado Inadequado
Inadequado Inadequado
Inadequado Inadequado | Inadequado
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Fonte: Fundagdo Seade. Pesquisa de Condigdes de Vida — PCV.
(1) Salario minimo de setembro de 1998, atualizado pelo ICV-Dieese para setembro de 2006.
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A reclassificacdo dos domicilios inadequados para déficit exigiu um esforco
analitico, com necessidade de adocdo de critérios que pudessem identificar
as situacdes combinadas de inadequagao que exigissem a substituicao do

domicilio.

Assim, foram transferidas para o déficit as moradias com as seguintes

inadequacodes isoladas ou combinadas:

e Moradias em favelas: todas classificadas como coOmodos localizados

\

em favelas, consideradas com alto grau de precariedade, dada a

combinacdo de caréncias, representou o maior volume.

Outras combinagdoes de inadequacdes (moradia em favela e espaco
interno insuficiente, congestionamento ou infraestrutura interna
imprépria): transferéncia de 30%, tendo como referéncia os grandes
projetos de urbanizacao de favelas da SH/CDHU nos ultimos 20 anos,
que exigiram desadensamento. Assim, 200.132 domicilios em favelas

foram reclassificados para déficit.

e Moradia em comodo - imodveis encorticados: combinacdo de
moradia em cOmodo com espaco interno insuficiente ou
congestionamento: transferéncia de 30%, assumindo-se este
percentual como média de remocdes necessarias para viabilizacdo de
projetos de requalificacdo desses imdveis, o que totalizou uma

transferéncia de 51.661 domicilios.

e Moradias com espacgo interno insuficiente: localizadas na malha
urbana fora das favelas e cortigos: transferéncia de 20% de domicilios
sem possibilidade de ampliagcdo (considerando o tamanho do lote ou
sua subdivisdo), resultando em 246 mil domicilios, independentemente

das combinagdes com outras caréncias apresentadas.

e Moradias congestionadas: aquelas em que ha mais de duas pessoas
por dormitério ou mais de uma por comodo. Adotou-se o mesmo
percentual definido para moradias com espaco insuficiente: 20%, tendo
em vista que os mesmos condicionantes ambientais/urbanos se aplicam
em relacdo as possibilidades e restricobes para a reforma/ampliacao

dessas moradias. A transferéncia foi da ordem de 28 mil domicilios.
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e Moradias com infraestrutura interna imprépria: fixado o
percentual de 5%, tendo a remocao como hipdotese em casos de
impossibilidade de implantacao de infraestrutura. Considerou-se que a
solucdo para esses domicilios, localizados usualmente em dareas e
parcelamentos precarios das cidades fora das favelas, requer
articulacdo com os 6rgaos setoriais responsaveis pela implantagao e
operacao das redes de agua, esgoto, energia e coleta de lixo, ndo
cabendo, via de regra, uma acao direta no domicilio. Assim, foram

transferidos 25 mil domicilios.

e Moradias sem documento de posse: com a combinagao de
componentes anteriores da “cascata”, devem ser incluidas na definigao
de favela. Contudo, quando aplicada a “cascata”, e excluidas as
demais condicdes de inadequacgdo, este componente aparece isolado,
sem justaposicao aos demais. A inadequagdao manifesta-se aqui
exclusivamente pela falta do documento de posse, nao sendo

necessaria a remocgdo, mas outras agdes de fomento a regularizagao.

e Moradias alugadas para familias com rendimento inferior a trés
salarios minimos que acumulam outras inadequagdes: o
domicilio estd adequado e a inadequacdo estd associada
exclusivamente as condigdes socioeconbmicas das familias, cabendo
alternativas como o incentivo a producao de mercado, o subsidio ao

aluguel, fianca, etc.

Desta forma, a analise das multiplas caréncias combinadas em um mesmo
domicilio exigiu um ajuste sobre os numeros das necessidades
habitacionais, no qual determinadas situagdes classificadas como
inadequacdo foram transferidas para o déficit. Foram identificadas
situacdes em que o acumulo das caréncias poderia significar um custo tao
alto quanto a provisao de uma moradia adequada, ou mesmo a sua
inviabilidade técnica no ambito de um projeto de recuperacdo habitacional e

urbana, justificando a transferéncia para o déficit.

A despeito dos ajustes realizados, os procedimentos metodoldgicos nao
foram alterados. Ademais, foi o calculo das necessidades habitacionais em

cascata que possibilitou a exploracdo analitica do complexo quadro

129



CDHU | NEAOPALLS

Secretaria de Habitagdo

habitacional existente no Estado de Sao Paulo.

O grafico a sequir identifica os componentes de déficit e inadequacao,
mostrando que, no Estado de S&o Paulo, 552 mil domicilios inadequados
foram reclassificados como déficit, que passou de 665 mil domicilios
para 1.217.550, restando na inadequacao um total de 2.683.665
domicilios*.

Grafico 8 - Distribuicao dos Domicilios por Necessidades Habitacionais -
2006

Déficit Ampliado _ 10,4% - 1.217 mil

Barraco -_I 3,7%- 429 mil
Areade Desmoronamento _I 1,7% - 203 mil
Areade Enchentes (1) 0,3%- 33 mil
Transferéncia - Inadequacio para Daficit _I 4,7%- 552 mil
Inadequado I 22,0% - 2.684 mil
Favels | 3,2%- 375 mil
Cémodo | 2,4%- 280 mil
Espaco Interno Insuficiente | 8,4%- 986 mil
Congestionamento 1 | 1,0%- 114 mil
Infra-estrutura Urbana Interna Impropria 1 | 4,1%- 485 mil
Moradias Proprias Sem Documento de Posse _| 0,6%- 78 mil
Maradias Alugadas com Renda Inferior 3 5M (2] 1 | 3,1%- 368 mil

Adequado

Fonte: Fundagdo Seade. Pesquisa de Condicdes de Vida - PCV 2006.

(1) Moradias invadidas, sem pavimentagdo, sem guias e sarjetas e em area sujeita a
enchentes.

(2) Salario minimo de setembro de 1998, atualizado pelo ICV-Dieese para setembro de
2006.

Apesar de permanecer a profunda distingao entre moradias com e sem
necessidades habitacionais, a precariedade das condicdes de moradia se
acentua para os residentes dos domicilios deficitdrios em relacdao aos
inadequados. Entre eles, constata-se menor cobertura dos servigos
urbanos, a intermiténcia no fornecimento de agua é mais acentuada e a

oferta de equipamentos sociais e urbanos é menor. E, além disso, € maior a

40 0 detalhamento deste grafico pode ser encontrado na tabela do Anexo 4 (Distribuicdo dos
domicilios segundo Necessidades Habitacionais e Componentes Classificatérios do déficit e
inadequacao: Estado, Regides Metropolitanas e Interior).
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parcela dos chefes dos domicilios com déficit, residentes ha menos tempo
no domicilio atual - uma provavel rotatividade associada a moradias tao

precarias que requerem substituicdo.

2.1.3. Dimensionamento das Necessidades Habitacionais

Como resultado da aplicagao dos procedimentos mencionados e com a
reclassificacdo de parte dos domicilios inadequados para a situacao de
déficit, 1.217.550 moradias devem ser consideradas como déficit
(10,4%). Sao moradias que requerem substituicao, seja em razao da
precariedade dos aspectos construtivos, como é o caso dos barracos, ou
face ao risco de desmoronamento ou enchentes que a localizagao da
moradia apresenta, ou em razdo do acumulo de situacdes de inadequacao

gue demandaram a reclassificagao do domicilio como déficit habitacional.

Em situacdo de inadequacdao estao 2.683.655 habitacgoes,
representando 22,9% do estoque total de domicilios e 68,8% do total de
necessidades. Os domicilios inadequados relnem caréncias de diferentes
ordens, cuja solucao requer agoes de reforma, ampliacdo ou adequacao da
unidade habitacional, associadas, conforme o caso, a agdes de urbanizagao,
recuperacao urbana e ambiental e regularizacdo fundiaria, bem como o

apoio a locagao social, etc.

As necessidades habitacionais do Estado de S3ao Paulo totalizam
3.901.205 moradias, o que representa 33,3% do estoque de domicilios

paulistas.
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Grafico 8 - Necessidades Habitacionais no Estado de Sao Paulo - 2006

- Déficit ampliado Inadequado - Adequado

Fonte: Fundacao Seade, Pesquisa de Condigdes de Vida - PCV 2006.
2.1.4. Identificacao das diferencas regionais

A questdo habitacional se apresenta de maneira diversificada no Estado,
nao sO entre as regides paulistas, mas também entre as situacdes de déficit
e inadequacao e quanto ao volume das unidades, dada a heterogeneidade e
a intensidade do processo de desenvolvimento econdmico e urbano e de

concentracao populacional.

A formacdo de territérios metropolitanos em Sao Paulo, Baixada Santista e
Campinas, incluindo o conjunto de municipios da chamada macrometrdpole,
intensificou e tornou mais complexa a questao habitacional. A comparacao
entre as Regides Administrativa e Metropolitana de Campinas ajuda a
confirmar essa distingdao: a Regido Metropolitana de Campinas, com 2% dos
municipios da Regidao Administrativa, concentra cerca de 50% do déficit e

da inadequacao.

As trés Regides Metropolitanas reinem cerca de 70% do déficit e da
inadequacdo do Estado. A situagdao mais desfavoravel é a da Regidao
Metropolitana de Sao Paulo (RMSP), na qual se avolumam os domicilios
deficitarios (719 mil) e inadequados (1.690 mil), representando 59,1% e

63,2% do total do Estado, respectivamente.

Entre as Regides Metropolitanas, a RM da Baixada Santista é a que

apresenta, relativamente, o maior percentual do déficit, seqguida pela RMSP
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e depois pela RM de Campinas, com maior proporcao de barracos isolados

ou em favelas.

A inadequacao tem um comportamento um pouco diferente, tendo a RMSP
a maior proporcao, seguida pelas de Campinas e Baixada Santista. O
componente da inadequacdo que reune a maior proporcao de domicilios é o
espaco interno insuficiente, fenOmeno que nao ocorre somente nas Regides

Metropolitanas, mas se reproduz em todas as regides do Estado.

Entre as outras regides do Estado, a situacdo habitacional desfavoravel da
Regidao Administrativa de Registro integra-se ao quadro generalizado de
caréncias da regido, chamando a atencdao pela grande proporcao de
domicilios inadequados, muito proxima a registrada na RMSP

(respectivamente 27,9% e 29,0% do parque domiciliar local).

As Regides Administrativas de Sdo José dos Campos e Sorocaba e os
Aglomerados Central-Norte e Noroeste desfrutam de condigdes bem mais

favoraveis diante da significativa participacao de moradias adequadas.

A RA de Sdao José dos Campos tem as condicdes mais favoraveis,
apresentando o menor déficit e a segunda menor proporcao em
inadequacdo. A situacao de Sorocaba e do Aglomerado Noroeste € um
pouco mais desfavoravel que Sao José dos Campos, com maior déficit e
inadequacao. O Aglomerado Central-Norte apresenta a maior proporgao do
Estado em domicilios adequados, e inadequacdao mais baixa entre as
regides, em contraposicao a um déficit relativamente elevado, com alta
proporcao de barracos, superando a RA de Campinas. Apresenta, também,
entre os componentes da inadequacdo, a mais alta proporcdao de moradias

alugadas com renda inferior a 3 salarios minimos do Estado (5,3%).

A RA de Campinas situa-se em posicao intermediaria. Sua Regido
Metropolitana concentra expressivo déficit, com grande presenca de
barracos, fenbmeno que se reproduz na RA. Em relacdo a inadequacdo, ha
uma proporgao maior de moradias alugadas com renda inferior a 3 saldrios
minimos na Regido Administrativa (2,5%) em comparagdao com a Regido
Metropolitana (3,4%).
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Mapa 14 - Necessidades Habitacionais no Estado de Sao Paulo por Regiao da PCV - 2006

Aglomerado
Central-Norte

Defict  1,4%
Inadequacdo  4.6%

RA Campinas
Défick  7,2%
Aglomerado Noroeste Inadequagdo  6,0%
Deficit 6,1% Regido Metropolitana
Inadequacéo Campinas
Defict  7,0%
RA de Campinas /Radequacdo  5,7%

L RMde Campinas RA de S3o Jose dos

y Campos
RA de Sio Jos Deficit 2,8%
3,6%
RA de Sorocaba . CamPOS \ In&d&quac:aﬂ
Defick
.* Regiio Metropolitana
Inadequacéo A Baixada Santista
A Balkada mﬁﬂf 5,7%
/ Santista Inadequacdo  3,5%
RA de R*#*‘” et Regido Metropolitana de
Deficik  0,6% Sio Paulo
Inadequacdo ~ 0,7% Déficit  59,1%

Inadequacdo  63,2%

Fonte: Fundacao Seade. Pesquisa de Condicoes de Vida — PCV 2006.
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2.1.5. Caracterizacao das Familias em Situacao de
Necessidade

As necessidades habitacionais, como esperado, sao mais intensas entre os
estratos populacionais de menor renda, sem que se exclua a existéncia de
moradias com problemas entre grupos de renda mais elevada, ndao obstante

em menor monta.

Nos estratos com renda domiciliar de até 1 saldrio minimo e entre 1 e 3
salarios minimos, observamos menor parcela de domicilios adequados,
sendo 39,8% e 51,9%, respectivamente. Nos estratos de renda mais alta,
ha uma participacdo acentuada de domicilios adequados, variando de
73,1% nas faixas de 3 a 5 saldrios minimos, 81,3% nas faixas de 5 a 10 e

de 91,2% nas faixas superiores a 10 salarios minimos (ver grafico).

A existéncia de problemas nos grupos de renda mais alta agrega nova
dimensdao a ja complexa questao habitacional do Estado, pois € um
fenOmeno que nao podera ser ignorado, ainda que o foco das agdes seja a

populacao de baixa renda.

Grafico 10 - Distribuicao dos Domicilios, por Classes de Renda Domiciliar
total (1), segundo Necessidades Habitacionais - Estado de Sao Paulo -
2006

B Déficit mInadequados @ Adequados

Em% 91,2

Aré 1 SM Mais de 1 SM até 3 M Mais de 3 SM aré § S Mais de 5 SM aré 10 S/ Mais de 10 S0

Fonte: Fundacdo Seade. Pesquisa de Condicdes de Vida - PCV 2006.

(1) Em salério minimo de setembro de 2006.

(2) Esta categoria possui erro amostral relativo superior ao limite maximo estabelecido para
a divulgacao dos dados da PCV.

Nota: Exclui os domicilios que ndo informaram renda.
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A caréncia de renda dos moradores e a precariedade da unidade
habitacional, seja em déficit ou inadequacdo, combinam-se outras

caracteristicas sociais das familias, com pequenas diferencas entre elas.
e Arranjos formados por casal com filhos: presenca relativa maior nos
domicilios deficitarios;

e Arranjos formados por chefe mulher com filhos: presenca relativa

maior tanto em domicilios deficitarios como inadequados;

e Arranjos formados por casal com filhos, parentes e nao parentes:

presenca maior em domicilios deficitarios;

e Arranjos formados por chefes com filhos, parentes e nao parentes:

presenca relativa maior em domicilios deficitarios;

e Pessoas sbs: presenca relativa maior nos domicilios inadequados.

Grafico 9 - Distribuicao dos Domicilios, por Necessidades Habitacionais
segundo Tipo de Arranjo Domiciliar - Estado de S3ao Paulo - 2006

W Déficit Olnadequado [ Adequado

Em%
432 4 024

14,8
10,3 10,6 133 138 X , 11,8 12,1

Casal semfilhos  Casal comfilhos Chefe homem com Chefe mulher com Casal com parentes Casal com filhos, Chefe com parentes Chefe comfilhos,  Chefe sozinho
filhos filhos e ndo parentes parentes e ndo e ndo parentes parentese ndo
parentes parentes

Fonte: Fundacdo Seade. Pesquisa de CondicOes de Vida - PCV 2006. (1) Esta categoria
possui erro amostral relativo superior ao limite maximo estabelecido para a divulgagdo dos
dados da PCV.

Os arranjos familiares ndo estabelecem grandes distingdes entre moradias
com déficit e inadequadas, e podem ser combinados com outra
caracteristica como a idade do chefe, ainda que identifique singularidades,

mas nao torne a nitidez determinante:

e Chefes mais jovens, com até 29 anos: tém presenca relativa maior

entre os domicilios inadequados e deficitarios;
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e Chefes idosos, com mais de 60 anos: tém presencga relativa maior em

domicilios adequados;

e Pessoas sbés, mais frequentes em domicilios inadequados, com 60 anos

ou mais: tém presenca relativa maior em domicilios deficitarios.

Estas distingdes, por sua vez, adquirem absoluta nitidez ao se comparar
moradias com e sem necessidades habitacionais. Nos domicilios adequados,

observam-se:

e Maior proporcao de casal sem filhos;

e Menor proporcao de chefe mulher com filhos;

e Menor proporgdo de pessoas sos;

e Maior proporgao de chefes idosos, com 60 anos de idade ou mais.

Esses resultados supdem um quadro com realidades sociais especificas que,
de um lado, distingue segmentos sociais das moradias adequadas e
daquelas com necessidades habitacionais e, de outro, aproxima as familias
residentes em moradias com déficit e inadequadas em um mesmo estrato

social.

2.1.6. Identificacdo da Presenca de Areas de Risco, Favelas e
Corticos nos Municipios

A PMU - Pesquisa Municipal Unificada®* executada em 2010 pela FSEADE,
cujos resultados se encontram em fase de processamento, identificou em
todo o Estado*’ a existéncia de favelas, corticos e areas de risco, com o

intuito de subsidiar a acdo publica. A intervencdo publica nestas areas

41 A PMU - Pesquisa Municipal Unificada é uma pesquisa bianual, cujos respondentes s&o as
administragbes municipais. Coleta informagbes sobre a capacidade organizacional,
administrativa e finar;ceira das prefeituras, além da realidade socioecon6mica, cultural e
urbana municipal. E uma base de dados privilegiada, pois contém informacbes que
somente as administracGes municipais tém. Em 2010 foi contratada pela SH a PMU-
Habitagdo como insumo ao PEH-SP.

A PCV - Pesquisa de CondicGes de Vida, por outro lado, € uma pesquisa domiciliar por
amostragem e adota a otica multidimensional, coletando dados de renda, moradia,
educagdo, salde e insergdo no mercado de trabalho. E uma pesquisa aplicada em
amostra de cerca de 20 mil domicilios, representativa da populagdo paulista residente em
area urbana, em 150 municipios do interior do Estado, além dos pertencentes as trés
Regides Metropolitanas - Sdo Paulo, Baixada Santista e Campinas. A Ultima foi realizada
em 2006.

Em todo o Estado, 52 municipios ndo responderam a PMU, correspondendo a 8% dos
municipios paulistas.

42
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reveste-se de grande complexidade, pois além de exigir a integracao de
varios setores atuantes no desenvolvimento social e urbano, pede solucdes
individualizadas/especificas, sem mencionar os problemas sociais causados

guando as acdes necessitam de remocgao de familias.

Foram identificados no Estado de Sdo Paulo 232 municipios com areas de

risco, 133 com favelas e 104 com corticos, conforme grafico a seguir.

Grafico 11 - Municipios do Estado segundo Existéncia ou Ndo de Areas de
Risco, Favelas e Corticos - PMU 2010

100
77,6 82,5
80 A
60,8
60 A
39,2
40 -
22,4 17,5
20 - ,7
O T T
areas de risco favelas cortigos

@ sim Ondo

Fonte: Fundagdo Seade. Pesquisa Municipal Unificada - PMU 2010
CDHU/DPF/SPH/Geréncia de Pesquisa Habitacional, 2010

Sao 173.978 moradias em areas de risco e 827.178 em favelas. As familias

moradoras em corticos no Estado totalizam 9.902.

A existéncia desses fenOmenos tem grande variacao entre as regides do
Estado e, no caso de favelas e corticos, novamente a situacdo mais
desfavoravel se encontra nos municipios das Regides Metropolitanas. A
existéncia de areas de risco tem outro comportamento, pois detém outras
especificidades, dada a conformacdo geomorfolégica do terreno no qual se

situa o municipio/regiao.
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Grafico 12 - Municipios das Regides Metropolitanas de Sao Paulo, Baixada
Santista e Campinas segundo Existéncia de Favelas e Corticos (%)

- PMU 2010
100 88.9
80 - 74,4
601 44,4
40 A 31,6
21,1
20 | r
0 T T T
RMSP RM Baixada Santista RM Campinas

B favelas O cortigos

Fonte: Fundacao Seade. Pesquisa Municipal Unificada - PMU 2010
CDHU/DPF/SPH/Geréncia de Pesquisa Habitacional, 2010

Entre as Regides Metropolitanas, a situacdo mais favoravel é a de
Campinas. No oposto, encontra-se a RM Baixada Santista, com a maior
presenca de favelas e corticos. A RMSP, em posicdo intermediaria quanto
ao numero de municipios com favelas, concentra 79,7% dos domicilios

nesta condigao.

Em outras regides do Estado®®, chamam a atencdo as Regides
Administrativas de Sorocaba, com 26,3% dos municipios com favelas e
22,4% com corticos, e a de Campinas, com 25,6% dos municipios com

favelas e 30,2% com cortigos, seguidas por:
e Aglomerado Central Norte: 19,2% dos municipios com favelas e 12,5%
com cortigos;

e RA Sdo José dos Campos: 17,7% dos municipios com favelas e

cortigos;
e RA Registro: 14,3 % dos municipios com favelas e 7,1% com corticos;
e Aglomerado Noroeste: 14,2% dos municipios com favelas e 6,5% com

cortigos.

Importante observar que as favelas se espalham pelo territério paulista,

exigindo agdes, sejam corretivas ou de erradicagao, para a contencdo do

43 Ver detalhamento no Anexo 4 - Distribuicdo dos Domicilios segundo Necessidades
Habitacionais e Componentes Classificatérios: Estado, Regides Metropolitanas e Interior.
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fendOmeno, em alguns casos ainda nao consolidado. O mesmo deve ser

observado em relacdao aos corticos, ainda de presenga pouco expressiva.

As areas de risco tém presenca em 232 municipios, correspondendo a
39,2% dos respondentes, com um total de 173.978 domicilios. E um
fendbmeno que nao se acumula nas Regides Metropolitanas, pois sao
determinadas por fatores geomorfoldgicos do terreno, ainda que a situacao
mais desfavoravel seja da RMSP. Trinta e seis de seus trinta e nove
municipios (92,30%) declararam ter areas de risco, que concentram 60,6%
do total de domicilios, tornando mais intrincado o problema habitacional da
RMSP.

E seguida pela RA de S3o José dos Campos, com 88,2% dos municipios, RM
Baixada Santista e RA de Registro, com respectivamente 77,8 e 71,43%. O
maior nimero de domicilios se encontra, entretanto, na RM Baixada
Santista, seguida pela RA de Campinas, ficando Sao José dos Campos em

quarto lugar®.

Em suma, a questdo habitacional no Estado de Sdo Paulo ndo é somente de
grande monta, mas também de grande complexidade, tendo um déficit
habitacional de 1.200 mil moradias e 2.600 mil moradias em inadequacao.
Este volume de problemas habitacionais, gerado pelo processo de
crescimento intenso das cidades, ao mesmo tempo excludente quanto a
apropriacao do solo, dos bens e servicos urbanos, coloca dois grandes
desafios ao poder publico: a provisdo de moradias para a populagdao de
baixa renda e a recuperacao e qualificacao das moradias inadequadas, seja
do ponto de vista construtivo e de habitabilidade, seja das condigbes de

insercao urbana e qualidade de infraestrutura.

Os maiores desafios se encontram nas trés Regides Metropolitanas, exigindo
cada vez mais intervencbes integradas de setores publicos e privados
atuantes no desenvolvimento urbano e regional. Ndo se restringem, porém,
ao territério metropolitano, ao contrario, espalham-se por todas as regides

do Estado, apresentando maior ou menor gravidade e solugdes de natureza

4 Ver detalhamento no Anexo 4 - Distribuicdo dos Domicilios segundo Necessidades
Habitacionais e Componentes Classificatérios: Estado, Regides Metropolitanas e Interior.
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distinta. Sao desafios imensos, inclusive para o enfrentamento da pobreza,

como o caso da RA de Registro.

Ao redirecionar sua atuacdo também para a qualificacdo do passivo
habitacional e urbano, os gestores publicos estardo contribuindo para a
melhoria das cidades e, com isso, para a melhoria das condigdes de vida de

sua populagao.
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2.2. DIMENSAO TERRITORIAL

O desenvolvimento da rede urbana no Estado de Sao Paulo, caracterizado
pela combinacdo de diferentes dinamicas regionalizadas de processos
sociais, econ6micos e ambientais, tem implicacdo direta na distribuicao dos
fluxos populacionais e na dinamica demografica e, consequentemente,

repercussoes fundamentais nas necessidades habitacionais.

Fruto deste desenvolvimento, o Estado de Sao Paulo possui a mais ampla e
complexa rede urbana do pais, com reflexos nos Estados vizinhos e em todo
o territério nacional. Construir uma politica habitacional, considerando esta
rede urbana com a heterogeneidade de sua conformacdao e as dinamicas
proprias do desenvolvimento regional, constitui um avango significativo e
um grande desafio para o Estado. Esse desafio vai além das acdes
habitacionais que respondam a diversidade e requer a integracao das
politicas setoriais de desenvolvimento urbano, fortalecendo-a e agregando

condicdes de eficacia e sustentabilidade a politica habitacional.

2.3. REALIDADES REGIONAIS

A regionalizagdo do Estado usada pelo PEH tem como base a PCV 2006 -
Pesquisa de CondicOes de Vida, executada pela Fundagdao Seade com o
objetivo de subsidiar os estudos da pobreza urbana no Estado de Sao
Paulo*>. A PCV é um levantamento por amostragem, abrangendo domicilios
localizados na area urbana do interior e das Regides Metropolitanas que, a

época, correspondia a 93,7% da populacao residente no Estado.
A PCV definiu as seguintes regides e aglomerados:

1. Regidao Metropolitana de Sao Paulo;

2. Regidao Metropolitana da Baixada Santista;

45 Além dos rendimentos, habitagdo, acesso a servigos de salde, educacdo, inser¢do no
mercado de trabalho, a pesquisa levantou dados sobre o acesso da populacdo aos
programas sociais implantados no Estado, particularmente os de transferéncia de renda,
permitindo avaliar a cobertura dos beneficios concedidos e subsidiar o aprimoramento das
acoes publicas de combate a pobreza e de protegdo social.
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3. Regiao Administrativa de Campinas, incluindo a Regido Metropolitana

de Campinas;
4. Regiao Administrativa de Sorocaba;
5. Regidao Administrativa de Sao José dos Campos;
6. Regiao Administrativa de Registro;

7. Aglomerado Central Norte (composto pelas Regides Administrativas

Central, Bauru, Ribeirao Preto e Franca);

8. Aglomerado Noroeste (composto pelas Regidoes Administrativas de
Barretos, S3ao José do Rio Preto, Aracatuba, Marilia e Presidente

Prudente).

Estas regidoes foram definidas a partir de estudos sobre a distribuicao das
Regides Administrativas segundo o Indice Paulista de Vulnerabilidade Social
- IPVS, indicador construido para mensurar a pobreza sob enfoque
multissetorial, derivado da combinacao das dimensdes socioeconOmica e
demogréfica aplicada em cada um dos setores censitarios do Estado®®. Isso
permitiu caracterizar as condicdes de vida dos moradores de cada setor,
agrupando-os em niveis de vulnerabilidade e estabelecer similaridades de
situacOes dos grupos. Assim, foi possivel localizd-los e espacializa-los no
territério, agrupando-os por semelhanca em meio a heterogeneidade

espacial paulista.

No ambito do PEH, a realizacdo dos Encontros Regionais adotou o mesmo
recorte territorial, procurando contemplar a diversidade das caracteristicas
municipais e as dindmicas regionais, com pequenos ajustes para levar em
conta as areas de influéncia dos Escritérios Regionais, que sdo as estruturas

administrativas regionalizadas da SH/CDHU.

46 para maiores esclarecimentos, acessar: www.seade.gov.br
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REALIDADES REGIONAIS: DADOS DEMOGRAFICOS

O Estado de Sao Paulo tem 41.252.160 habitantes, segundo o Censo 2010,
dos quais 58,5% estdao concentrados no chamado Complexo Metropolitano,
formado pelas Regides Metropolitanas de Sao Paulo, Campinas e Baixada
Santista, com um total de 67 municipios, correspondendo a 10,4% dos

municipios do Estado.

Nos Ultimos 10 anos, ou seja, de 2000 a 2010, este Complexo
Metropolitano teve um crescimento populacional menor que a média do
Estado. Enquanto o Estado teve uma TGCA - Taxa Geométrica de
Crescimento Anual, de 1,08%, as trés Regides Metropolitanas cresceram a

uma taxa de 1,07% ao ano, com a lideranca da RMC com 1,81% ao ano.

Tabela 25 - Complexo Metropolitano
Namero de municipios, populacdao e TCGA 2000-2010

o ~
Complexo Metropolitano s FE R [reie

municipios 2010 2000-2010

39
Regido Metropolitana de Campinas 19 2.798.477 1,81
Regido Metropolitana Baixada Santista 9 1.663.082 1,19
67 24.134.141 1,07

Fonte: IBGE, Censo 2010

O Aglomerado Noroeste, com 262 municipios, e o Aglomerado Central
Norte, com 113 municipios, tém o porte populacional semelhante, com
4.367.711 e 3.961.039 habitantes, respectivamente. Entre eles, o
Aglomerado Noroeste é o que menos cresceu, apresentando uma TGCA no
periodo 2000-2010 de 0,77%, enquanto o Aglomerado Central Norte

cresceu a uma taxa de 1,21% ao ano, um pouco acima da média do Estado.

Nas outras Regidoes Administrativas, destaca-se a RA de Campinas, com 90
municipios e 6.251.037 habitantes, que teve o maior crescimento, com
TGCA de 1,49%, acima da média do Estado. Na outra ponta, encontra-se a
RA de Registro, com uma populacao de 269.324 habitantes e uma TGCA de
0,13%.
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As Regides Administrativas que cresceram acima da média do Estado sdo:
Campinas, Sorocaba, Sao José dos Campos, Ribeirdo Preto e Central. Os
menores crescimentos, excluindo-se Registro, ocorreram no Aglomerado
Noroeste, nas Regides Administrativas de Presidente Prudente, Aragatuba e
Barretos. Cabe ressaltar que as RAs de Aracatuba e Presidente Prudente

vém registrando queda no crescimento nos ultimos 20 anos.

Tabela 26 - Regioes Administrativas e Aglomerados
Namero de municipios, populacdo e TCGA 2000-2010

Aglomerados e Regides No. Populacao TGCA
Administrativas municipios 2010 2000 - 2010
RA Campinas* 90 6.251.037 1,49
RA Registro 14 269.324 0,13
RA Sao José dos Campos 39 2.262.723 1,28
RA Sorocaba 79 2.804.662 1,28
o |RA Aragatuba 43 736.081 0,90
§ RA Barretos 20 419.381 0,60
o RA Marilia 52 941.034 0,58
2 RA Presidente Prudente 51 833.336 0,56
RA S&o José do Rio Preto 96 1.437.879 1,02
262 4.367.711 0,77
T 0 RA Central 26 952.339 1,08
& ¥ |RA Bauru 39 1.053.864 0,97
@ S |RA Franca 23 706.476 0,99
© ™ |RA Ribeirgo Preto 25 1.248.360 1,65
113 3.961.039 1,21
Estado de Sao Paulo 645 41.252.160 1,08

Fonte: IBGE, Censo 2010

*A Regido Administrativa de Campinas inclui a Regido Metropolitana de Campinas

Em relacao ao grau de urbanizagao, novamente o Complexo Metropolitano
assume a lideranga: a maior taxa de urbanizagdao se encontra na RM
Baixada Santista, com 99,8%, seguida pela RMSP, com 98,8%, ficando a
RM de Campinas em ultimo lugar no ranking das Regides Metropolitanas,

mas todas com taxas acima da média do Estado, que é de 95,9%.
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Tabela 27 - Complexo Metropolitano
Taxa de Urbanizacao - 2010

Complexo Metropolitano Tax? de~
urbanizacao
Regiao Metropolitana de Sao Paulo 98,8
Regiao Metropolitana de Campinas 97,4
Regido Metropolitana Baixada Santista 99,8

Fonte: IBGE, Censo 2010

Entre as outras regidoes e aglomerados, as maiores taxas encontram-se no
Aglomerado Central Norte, cujas Regides Administrativas tém taxas
superiores a média do Estado, destacando-se a RA de Ribeirdo Preto com
97,5%.

Abaixo da média do Estado, encontram-se a RA de Registro (71,3%), RA de
Sorocaba (86,3%) e no Aglomerado Noroeste, a RA de Presidente Prudente
(88,8%).

Tabela 28 - Regioes Administrativas e Aglomerados
Taxa de urbanizacao - 2010

Regioes Administrativas e Aglomerados Taxa de urbanizagao

RA Campinas 94,9
RA Registro 71,3
RA Sao José dos Campos 94,2
RA Sorocaba 86,3
o | RA Aragatuba 92,1
% |RA Barretos 94,6
S |RA Marilia 92,3
O | RA Presidente Prudente 88,8
Z |RA S0 José do Rio Preto 91,8
T o RA Central 95,0
&5 ¥ |RA Bauru 94,4
S S | RA Franca 94,6
O " [RA Ribeirdo Preto 97,5
Estado de Sao Paulo 95,9

Fonte: IBGE, Censo 2010
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REALIDADES REGIONAIS: NECESSIDADES HABITACIONAIS

O tema foi tratado de maneira mais aprofundada no capitulo Necessidades
Habitacionais. Desta forma, aqui s6 serdao mencionadas as peculiaridades da
distribuicao regional das necessidades habitacionais. A heterogeneidade do
processo de desenvolvimento urbano e econdmico do Estado conferiu
distingdo tanto ao porte como a natureza das necessidades habitacionais,

demandando solu¢des multifacetadas e integracao das politicas publicas.

O Estado de Sao Paulo tem um parque domiciliar de 11.973.622 moradias,
das quais 3.901.205 apresentam necessidades habitacionais,
correspondendo a 33% do estoque. A maior parcela dessas necessidades é
composta por inadequacgdes que atingem 2.638.655 domicilios, equivalendo
a 68,8% das necessidades. O déficit é de 1.217. 550 moradias *’.

As necessidades também se distribuem de maneira desigual no territério
paulista, mas se concentram no chamado Complexo Metropolitano. Nele, as
caréncias se manifestam de maneira mais grave, ampliando o nimero do
déficit e das inadequacdes e tornando mais complexa a questdo
habitacional. O caso da RM de Campinas é exemplar, pois com 19
municipios, detém cerca de 50% das necessidades habitacionais da RA que

tem 90 municipios.

O Complexo Metropolitano concentra 72% das necessidades habitacionais
do Estado, tendo a RMSP uma situagao bastante desfavoravel. Seu déficit é
de 713.936 e a inadequacao de 1.696.870 moradias. Campinas tem 84.884
moradias em déficit e 153.104 em inadequacdo e a Baixada Santista,
respectivamente, 69.575 e 94.764.

Em outras regides e aglomerados, as necessidades habitacionais
correspondem a 343.156 de déficit e 738.915 de inadequagdo. O
detalhamento se encontra no Anexo 4.

O mapa apresentado a pagina 128 resume a proporcao do déficit e das

inadequacdes distribuida pelos recortes regionais.

47 Este é o numero do déficit ampliado, tratado no item Reclassificacdo dos domicilios
inadequados e déficit ampliado, do capitulo sobre Necessidades Habitacionais.
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Além da reposicdo de novas unidades para solucionar o déficit e de

reformas para melhorias da moradia e implantagdo de rede de servigos para

sanar a inadequacdo, destaca-se um grave problema que se sobrepbe as

necessidades habitacionais: a irregularidade fundiaria.

Segundo o Programa Estadual de Regularizacdo de Nucleos Habitacionais -
Cidade Legal, estima-se que ha mais de 2,2 milhdes de domicilios
irregulares em 415 municipios paulistas conveniados no periodo de 2008 e
2010%,

O Programa “Cidade Legal” foi instituido pelo Decreto Estadual 52.052 de
13 de agosto de 2007. E executado por meio de convénio de cooperacdo
técnica entre SH e prefeituras municipais e visa fornecer orientagao técnica
aos municipios para agdes de regularizacdao e parcelamento do solo e de
nucleos habitacionais, que sao loteamentos e desmembramentos para fins
residenciais, conjuntos e condominios habitacionais e reurbanizacdao de
assentamentos precarios e favelas. Em 2008 foi realizado diagndstico do
problema no Simpdsio Técnico Regional chamado “Regularizacdao e Resgate
da Cidadania”, realizado em 14 cidades-sede, no qual compareceram 930

representantes de 303 municipios.

Em 2009, o programa recebeu o apoio do Ministério Publico e, durante o
ano, foram realizados seminarios técnicos, um em conjunto com a
Procuradoria Geral de Justica, Escola Superior do Ministério Publico, Poder
Judiciario, Escola Paulista da Magistratura, Secretaria da Habitacao,
Secretaria da Justica e da Defesa da Cidadania, ANOREG e ARISP, com o
apoio da Associacao Paulista do Ministério Publico, e outro de “Capacitacao

Técnica” em 30 cidades-sede, abrangendo cerca de 300 municipios.

O programa criou a condicdo juridica para as prefeituras regularizarem os
imoveis e diminuiu os emolumentos de R$ 2.000,00 para R$ 100,00 para o

registro do imovel, com a aprovacdo da Lei Estadual n® 13.290/2008.

Desde o inicio do programa até novembro de 2010 foram regularizados 391

nucleos habitacionais, beneficiando mais de 70 mil familias, e estdo

“8 Boletim Cidade Legal, agosto-setembro 2010, disponivel em:
http://www.habitacao.sp.gov.br.
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conveniados ao programa 415 municipios, com cerca de 11 mil nucleos
cadastrados. Foram regularizadas 57 mil unidades em conjuntos
habitacionais da CDHU em todo o Estado.

A amplitude dos problemas habitacionais pode ser confirmada com os dados
sobre a existéncia de areas de risco, favelas e corticos levantados pela
PMU-2010, realizada pela Fundacdo Seade e tratada no capitulo das

necessidades habitacionais.
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REALIDADES REGIONAIS: CONSTRUCAO DAS TIPOLOGIAS
MUNICIPAIS

Tendo o municipio como unidade base de desagregacao das informacdes, a
metodologia desenvolvida pela FSEADE para o PEH 2010 buscou construir
uma tipologia dos municipios paulistas, a qual resultou do cruzamento de

duas outras tipologias:

e Tipologia das necessidades habitacionais dos municipios paulistas
considerando trés dimensdes: demografica, socioeconémica e de

necessidades habitacionais®’; e

e Tipologia do PIB Municipal 2006, elaborada pela Fundagdao Seade com
base no perfil da producao dos municipios segundo setor de atividade

econémica e o peso dessa producdo no total do Estado de S&o Paulo°.

49 A Fundac3o Seade estabelece a tipologia sociodemografica e habitacional de municipios fazendo uso
de analise fatorial de conglomerados e discriminante. As variaveis utilizadas foram:
Dimensdo demogriafica
» Movimento pendular intermunicipal.
> Taxa de crescimento populacional para o periodo 2000 a 2020.
» Concentragdo da populagdo total do municipio no total do estado.
Dimensé&o socioecondémica
> Distribuigdo de familias segundo renda familiar total.
> Distribuicdo das pessoas segundo IPVS por municipio.
» Indicador de desigualdade: razdo entre a porcentagem de familias com renda familiar per capita

superior a trés salarios minimos e inferior a %2 salario minimo.

Dimensao necessidades habitacionais
> Porcentual de domicilios em favela.
» Porcentual de domicilios em cortigos.
» Porcentual de domicilios improvisados.
» Porcentual de domicilios com espaco insuficiente.
A tipologia final discrimina entdo seis agrupamentos de municipios, conforme segue:
Grupo 1: municipios que possuem as menores médias em todos os fatores, ou seja, menor
concentracdo/crescimento populacional e poucos domicilios precdrios. Concentram também a
populacdo (economicamente) mais vulneravel no Estado. Esse grupo reune cerca de 60% dos
municipios do Estado;
Grupo 2: 138 municipios (21,3% do total) estdo nesse grupo e apresentam médias dos fatores
comportamento demogréfico e populacdo menos vulneravel pouco acima das médias do Estado. Em
contrapartida, possuem média no fator de precariedade domiciliar abaixo da média do Estado;
Grupo 3: municipios que se destacam por apresentarem as maiores médias nos fatores
comportamento demografico e populacdo menos vulneravel. A média do fator precariedade das
moradias é um pouco inferior a média do Estado. Esse grupo retine 27 municipios;
Grupo 4: municipios que, ao contrdrio do grupo 3, apresentam as menores médias nos fatores
comportamento populacional e populacdo menos vulneravel, enquanto a média do fator domicilios
precarios é a terceira maior. Nesse grupo, encontram-se 31 municipios;
Grupo 5: 42 municipios pertencem a esse grupo, com a segunda maior média do fator precariedade
habitacional e a terceira maior média no fator demogréfico;
Grupo 6: municipios que se diferenciam por apresentarem as maiores médias nos fatores
demogréfico e precariedade da moradia. A média do fator populacdo menos vulneravel é a segunda
maior entre os grupos. Somente 21 municipios classificam-se nesse grupo.
50 A tipologia elaborada com base no perfil do PIB municipal utiliza o Valor Adicionado (VA), por setor
de atividade de cada municipio e seus respectivos pesos nos VAs do Estado. Os tipos de PIB
correspondem a padroes de similaridade encontrados entre os municipios paulistas.
Tipo 1: municipios com perfil agropecudrio e relevéncia na atividade agropecudria estadual.
Tipo 2: municipios com perfil industrial e de pequena relevdncia na economia estadual.
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A partir das duas tipologias citadas, ou seja, a das necessidades
habitacionais e a do PIB municipal, procedeu-se a analise combinada dos
tipos, considerando situagdes econdmicas mais dinamicas ou de mais ampla
complexidade e as situacdbes com problemas habitacionais ou com
possibilidade de pressdao demografica em decorréncia do porte populacional

ou do comportamento das taxas de crescimento demografico. (Anexo 6)

Esta primeira anadlise levou a classificacdo de 123 municipios, que foram

considerados “municipios de atencdo” para a politica habitacional.

Os demais 522 municipios, abarcando a totalidade dos municipios do
Estado, também foram classificados seguindo os mesmos parametros, o que
resultou na classificagdo dos municipios em 5 tipos, conforme podera ser

visto na tabela a seguir.

Tabela 29 - Descricao das Tipologias Municipais

(Ee]

Grupo

Descricao

Precariedade habitacional grave
Intensa atividade economica
Crescimento populacional
Concentracao dos grandes municipios incluindo a capital
Precariedade habitacional grave
A2 Baixa atividade econdomica
. Baixo crescimento populacional
Situados préoximos aos grandes centros regionais
Boas condigoes relativas de moradia,
A.3 Intensa atividade econdomica
Crescimento populacional
Pouca precariedade habitacional
Atividade econ6mica pouco intensa
Pouca precariedade habitacional
Intensa atividade econdémica (perfil agropecuario)
Sem precariedade habitacional
Intensa atividade econdémica (perfil agropecuario)
E Sem precariedade habitacional

Atividade economica pouco intensa
Fonte: Fundagdo Seade, 2009.

Tipo 3: municipios com perfil agropecuario e de pequena relevancia na economia estadual.

Tipo 4: municipios considerados multissetoriais e de na economia estadual.

Tipo 5: municipios com atividade econémica restrita em que a administracdo publica é o fator
determinante da economia municipal.

Tipo 6: municipios com perfil industrial e de relevancia na economia estadual.

Tipo 7: municipios com economia baseada na atividade de servicos e de pequena relevédncia na
economia estadual.
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Os grupos foram assim caracterizados:

Grupo A: Municipios de atencao para a politica habitacional

Os 123 municipios desse grupo correspondem a totalidade dos municipios
classificados nos grupos 4, 5 e 6 da tipologia sdcio-habitacional (presenca
de moradias precarias e ou dinamica demografica expressiva) e nos tipos 4
e 6 da tipologia do PIB municipal (atividade industrial relevante na
economia estadual e ou de atividade econdmica multissetorial). A
combinacdo dessas duas situacdes corresponde a 25 municipios. No
territério paulista, esses municipios concentram-se nas trés Regides
Metropolitanas e se estendem para o norte (direcao de Ribeirdo Preto) e
para leste (direcao Vale do Paraiba), que no quadro acima correspondem ao
Atencao Al.

Os demais municipios foram classificados em 2 subtipos: Atencao A2, com
moradias precarias, baixo crescimento populacional e baixa atividade
econdmica. Corresponde a 69 municipios, localizados em geral préximos
aos grandes centros regionais; e Atencao A3, com 29 municipios, tendo
boas condicdes de moradia, crescimento populacional e intensa atividade
econdmica, sendo, predominantemente, cidades pdlo ou sedes de Regido

Administrativa ou de Governo.

Grupo B: Municipios com pouca precariedade habitacional e baixa

atividade econémica

Os 113 municipios desse grupo apresentam alguma precariedade
habitacional e pressdao demografica, dado o acentuado -crescimento
populacional, ou por serem relativamente mais populosos (tipos 2 e 3 -
sdcio-habitacional), e tém atividades econ6micas de pouca relevancia, seja
industrial (tipo 2 — PIB municipal), agropecuaria (tipo 3) ou restrita, na qual
a administracdao publica é a atividade determinante (tipo 5), e economia
baseada em servicos (tipo 7). Encontram-se por todo o Estado e localizam-
se proximos ou contiguos aos municipios de atencdo para a politica
habitacional, em particular nas areas metropolitanas de Sao Paulo e

Campinas.

152



CDHU | NgASPAULS

Grupo C: Municipios com pouca precariedade habitacional e

agropecuaria relevante

Os 24 municipios desse grupo apresentam pouca precariedade habitacional,
mas tém crescimento demografico mais acentuado (tipo 2 - sécio-
habitacional) e agropecudria relevante para a economia estadual (tipo 1 -
PIB municipal). Encontram-se agrupados no territério paulista, em

particular ao norte, centro-norte e sul do Estado.

Grupo D: Municipios sem precariedade habitacional e agropecuaria

relevante

Os 32 municipios desse grupo tém condicbes habitacionais satisfatérias e
baixo crescimento demografico (tipo 1 - sdécio-habitacional). Apresentam,
também, agropecuaria relevante para a economia paulista (tipo 1 - PIB
municipal). Assemelham-se aos municipios do tipo anterior pela
agropecuaria relevante, mas diferem na condigcdao sdcio-habitacional.
Também se agrupam no territério paulista e se localizam préximos aos

municipios do grupo C.

Grupo E: Municipios sem precariedade habitacional e economia sem

relevancia

Os 353 municipios desse grupo, que congregam 9% da populacdo do
Estado, ndo apresentam caréncias habitacionais, tém baixas taxas de
crescimento demografico e sdao de pequeno porte populacional (tipo 1 -
sdcio-habitacional). A atividade econémica predominante, qualquer que
seja, ndo é relevante para a economia estadual. Assemelham-se aos
municipios do tipo 2 (sdécio-habitacional), ou seja, com pouca precariedade
habitacional e baixa atividade econOmica, mas sao diferentes em suas
caracteristicas demograficas. Concentram-se em toda a porcdo oeste do

territdrio paulista.

153



CDHU | NEAOPALLS

Secretaria de Habitagdo

Mapa 15 - Tipologia Final dos Municipios Paulistas

Tipologia e Macrocompartimentos
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Fonte: Fundagao Seade, 2009

Sob essa odtica, a conformacao territorial ressaltou a trajetéria da ocupacao
do Estado de Sao Paulo, identificando as principais atividades
socioecondmicas nos territdérios que formam a capital e os municipios de
seu entorno, e as porgdes ao norte (até alcancar Ribeirdo Preto), a leste
(parte do Vale do Paraiba) e ao sul (Sorocaba e municipios circunvizinhos).
Processos mais recentes respondem pela ocupacdo dos territérios no
sentido oeste do Estado, inclusive em parte da area central. As tipologias
municipais explicitam esses processos e permitem identificar territérios com

diferentes caracteristicas socioecondmicas, mais ou menos heterogéneas.
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REALIDADES REGIONAIS: TIPOLOGIA DOS MUNICiPIOS

Segundo a classificacdo dos municipios por tipologia, dos 645 municipios do
Estado, 19% se encontram no Grupo de Atencdo e concentram 75% da
populacdo do Estado. Esse grupo contém trés subtipos, dois deles com
caracteristicas diferentes entre si, mas com um ponto comum, a grave
precariedade habitacional. Sdo os grandes municipios incluindo a capital e
aqueles situados proximos aos grandes centros urbanos/regionais. O
terceiro subtipo, ainda que desfrute de boas condigdes relativas de moradia,

sofre pressdo demografica dada sua intensa atividade econ6mica.

Os outros 81% dos municipios, que concentram 25% da populagao, estao
classificados entre os tipos com pouca ou nenhuma precariedade
habitacional e com pouca ou intensa atividade econdmica. Neste ultimo

caso, 0os municipios tém perfil agropecuario.

As tipologias municipais foram retomadas na figura a seguir, agregando-se
a descricdo dos tipos o numero dos municipios enquadrados em cada

situacao e a populacao correspondente a esses municipios.

Tabela 30 - Tipologias dos municipios

Grupo Descri¢cao N° de municipios | Populagéo (scE 2010)
precariedade habitacional grave 750
intensa atividade econdémica 25 18.845.774 o
crescimento populacional " " populacao
Concentracdo dos grandes municipios incluindo a capital do ESP
precariedade habitacional grave 19%
baixa atividade econdmica 69 2.804.284 Municipios
baixo crescimento populacional - - do ESP
Situados préximos aos grandes centros regionais
boas condicdes relativas de moradia,
intensa atividade econémica 29 9.242.649
crescimento populacional
pouca precariedade habitacional 250
atividade econdmica pouco intensa 113 4.231.848 popl?laogéo
pouca precariedade habitacional
intensa atividade econdmica (perfil agropecuério) 24 1.453.213 dglli/sp
sem precariedade habitacional o
intensa atividade econdmica (perfil agropecuério) 32 858.123 Municipios
sem precariedade habitacional 353 3.816.269 do ESP

atividade econdémica pouco intensa

41.252.160

Fonte: IBGE, Censo 2010
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A figura indica que o Grupo de Atencdo inclui apenas 19% dos municipios

paulistas, nos quais reside, no entanto, 75% da populagao do Estado.

Ademais, a tipologia de municipios vai confirmar, novamente, a distribuicao
desigual dos problemas habitacionais no territério paulista e sua
concentracdo no chamado Complexo Metropolitano: dos 39 municipios da
RMSP, 34 estdao no grupo de Atencao, na RM Campinas sdo 12 dentre 19 e
na Baixada Santista sao 7 dentre 9 (ver quadro abaixo).

Tabela 31 - Namero de municipios segundo tipologia

Demais RM
Descrigao municipios . RM RM Sao
" . Baixada .
das tipologias (exceto Campinas Paulo

RMs)

Total

Precariedade
habitacional e
intensa atividade
Al econémica 3 3 3 16 25
(industrial e
multissetorial)

Precariedade

habitacional e
A2 atividade econémica 48 2 4 15 69

pouco intensa

Pouca precariedade
habitacional e
intensa atividade
A3 econdmica 19 2 5 3 29
(industrial e
multissetorial)

Pouca precariedade
habitacional e

intensa atividade 24 - - - 24
econdmica

(agropecuaria)

Pouca precariedade

habitacional e
C atividade economica 102 2 7 2 113

pouco intensa

Sem precariedade
habitacional e
intensa atividade 32 - - - 32
econdmica
(agropecuaria)

Sem precariedade

habitacional e
E atividade econdémica 350 - - 3 353

pouco intensa

Total de municipios 578 9 19 39 645

Fonte: Fundagdo Seade, 2009.
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Tabela 32 - Namero de municipios segundo tipologia por Regides e
Aglomerados

Central- Noroeste RA RA R Shdls RA

Grupos de Tlp°|°gla Norte (1) (2) Campinas Registro Ca‘:nopsos Sorocaba

Precariedade
habitacional e
intensa atividade
econdémica
(industrial e
multissetorial)
Precariedade
habitacional e
A2 atividade 13 5 10 1 5 18 2 15 69
econdmica pouco
intensa

Pouca precariedade
habitacional e
intensa atividade

A3 econdmica 6 4 9 - 4 1 2 3 29
(industrial e
multissetorial)
Pouca precariedade
habitacional e
B | intensa atividade 3 7 7 - - 7 = = 24

econdémica
(agropecuaria)

Pouca precariedade
habitacional e
C atividade 18 39 23 4 6 19 2 2 113
econdmica pouco
intensa

Sem precariedade
habitacional e
D | intensa atividade 18 8 2 - - 4 - - 32
econdmica
(agropecuaria)
Sem precariedade
habitacional e
E atividade 55 199 35 9 23 29 - 3 353
econdmica pouco
intensa

Total geral 113 262 90 14 39 79 9 39 645

Fonte: Fundacao Seade, 2009.

(1) Aglomerado Central-Norte é composto pelas regides administrativas de Bauru, Central,
Ribeirao Preto e Franca.

(2) Aglomerado Noroeste € composto pelas regides administrativas de Barretos, Sao José do
Rio Preto, Aracatuba, Marilia e Presidente Prudente.

Esta situacdo se evidencia quando observamos o quadro das Regides e
Aglomerados paulistas. Chama a atencao a RA de Campinas, pois dos 23

municipios do Grupo A, 12 se encontram na Regidao Metropolitana.

Além das Regides Metropolitanas, observa-se que a RA de Sorocaba e RA de
Sdo José dos Campos tém 25% de seus municipios no Grupo de Atencdo.
Sdo José dos Campos, entretanto, apresenta melhores condicdes
habitacionais, com maior peso relativo dos municipios sem precariedade
habitacional. Em Sorocaba, os municipios do Vale do Ribeira contribuem
para ampliar a condicdo de maior precariedade, reforcada pela caréncia

geral da regiao.
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O que cabe enfatizar, entretanto, é que as necessidades habitacionais se
apresentam desigualmente entre as regides do Estado, seja em volume,
seja em caracteristica, com concentracdo da gravidade nas areas
metropolitanas e grandes cidades. As solucdes para as Regides
Metropolitanas ndo sao faceis, exigem recursos consideraveis e envolvem
grande quantidade de familias, mas deverao ser buscadas. Por outro lado,
ha urgéncia em encontrar alternativas para mitigar os fendmenos de favelas
e corticos e, principalmente, das favelas que se disseminam pelos
municipios do interior paulista. Sao ainda pequenos nucleos, nao
consolidados, o que facilitaria sua erradicacdo, sem grande volume de
recursos ou agdoes complexas. Da mesma forma com os cortigos que, ainda
hoje incipientes, podem se solidificar, aumentando mais ainda o ja
problematico quadro habitacional do Estado, sem falar nas areas de risco,

que trazem consequéncias danosas para a populagdo.

2.3.1. Compartimentos Territoriais nas Regioes Metropolitanas

O equacionamento do déficit e da inadequacdo habitacional nas trés regides
metropolitanas do Estado de Sao Paulo - Sao Paulo, Campinas e Baixada
Santista - constitui um dos mais significativos desafios a enfrentar na
construgao do PEH-SP, nao apenas pelo porte e concentragao das
necessidades habitacionais (as trés regides concentram 72% do déficit e
73% da inadequacao total do Estado), mas também pela complexidade
socioambiental e urbana da ocupacdo do territério nessas porcdoes do
Estado.

A formacao desses conglomerados urbanos é derivada de um processo de
desenvolvimento em que predomina forte concentragao de bens e insumos
de producao na porcdo centro-leste do territorio paulista. Fatores
propulsores importantes, relacionados as infraestruturas produtiva e de
atendimento as demandas sociais, atividades econdmicas cada vez mais
diversificadas, complexas e integradas, oportunidades de emprego, entre
outros, acabam por estruturar uma regidao maior, acentuadamente
urbanizada e interligada, de intenso fluxo populacional, de cargas, bens e

servicos, de grande importancia econ6mica, denominada macrometrdpole,
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também identificada por Complexo Metropolitano, que detém as seguintes

caracteristicas:

e Principal centro financeiro do Pais, desempenhando, inclusive, papel de

importancia em escala mundial;

e Centro administrativo e direcional de grandes empresas e organizagoes

econdmicas em geral;

e Centro universitdrio, além de 4area de concentracdo de
estabelecimentos de ensino de niveis técnico, tecnolégico e médio,

para formagao de mao de obra qualificada;
e Centro de pesquisas e investigacao cientifico-tecnoldgica;

e Centro de refino de petréleo e de distribuicdo da producdo industrial,
através de vias estruturais que ligam as Regides Metropolitanas de Sao
Paulo e de Campinas as regides portuaria e retroportuaria de grande

capacidade.

Nas Regides Metropolitanas do Estado, a busca por alternativas de moradia
por parte de segmentos da populagcdo, cuja renda ndo atinge niveis que
viabilizem o atendimento pelo mercado, leva as familias a adotarem
solucdes precarias e até nocivas para elas préprias e para o conjunto da
sociedade. As tentativas de conquista de espaco para localizacdo da
moradia resultam na ocupagao de areas com baixo preco, mas improprias e
ambientalmente vulneraveis, como é o caso das encostas ingremes dos
morros, das areas de inundacdo e dos mangues, das areas protegidas de
mananciais hidricos ou das edificacdes precarias e decadentes nas regides

urbanas centrais.

As estratégias de conquista do solo urbano encontradas pelas populagdes
pobres acabaram por privilegiar a ocupacao de terrenos publicos, outros
impréprios para a urbanizacao, de forma irregular, obrigando a introducdo,
no ambito das politicas publicas, de programas e projetos voltados para o
enfrentamento das diversas situagdes de inadequagdao e precariedade
configuradas. Assim, pela analise das realidades regionais, fica evidente que
para atendimento das necessidades habitacionais, além da provisao de

novas moradias, € imprescindivel adotar acdes de requalificacdo urbana e
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de regularizacdo fundiaria.

Considerando essas condicdes buscou-se contar com uma caracterizagao
territorial dessas trés regidoes como base para orientar o estabelecimento de
estratégias especificas de atuacdao habitacional, e instrumento
facilitador de articulagdo da politica habitacional com das demais agoes

setoriais e politicas publicas do Estado e dos municipios nesses territorios.

Para isso foi desenvolvida pela EMPLASA uma metodologia de divisao e
andlise do territério das trés Regides Metropolitanas segundo
compartimentos espaciais diferenciados para acao habitacional de interesse
social, que delimitam e caracterizam as diversas situagdes de problemas e

oportunidades para a promocao da politica habitacional nesses territorios.
A metodologia esta descrita no Anexo 8.

Em linhas gerais, essa metodologia combina e analisa informacdes
territoriais, sociais e demograficas, que foram organizadas em duas

matrizes:

a) Matriz de Analise Territorial I, que visa estabelecer as condigbes de
uso e ocupacao do territério sequndo seus condicionantes fisico-ambientais

e de regulagao, organizados em dois sistemas de informacgao:

o Sistema fisico-ambiental: Combina a aptidao fisica do territério
para assentamentos urbanos, segundo caracteristicas geomorfoldgicas
e de cobertura vegetal, com as condicionantes ambientais para
sua ocupacao, segundo unidades de conservacao estabelecidas no
Sistema Nacional instituido pela Lei Federal n® 9.985/2000;

o Sistema de regulagao: Sistematiza regulamentos de uso e
ocupacao do territorio constantes dos Planos Diretores Municipais e
de instrumentos regionais como a Lei de Protecdao aos Mananciais, na

RMSP, e a proposta do Zoneamento Ecoldgico-Econ6mico, na RMBS.

b) Matriz de Analise Territorial II, que visa qualificar o territério do
ponto de vista de suas condigdes urbanas e habitacionais, identificando o

grau de preparacao do espago para a implantacao habitacional de interesse
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social e as condicdes de uso habitacional, agregadas, também, em dois

sistemas de informacao:

e Sistema Urbano, que caracteriza as condicdes sociais, de

infraestrutura e o padrao de uso do solo urbano:

O

Condigdes Sociais: Qualificam as condicbes de vida da
populagado por meio de indicadores espacializados de
Vulnerabilidade Social, Crescimento Demografico e Densidade
Domiciliar;

Condigdes de Atendimento: Buscam avaliar o grau de
preparacdo do espaco para uso urbano com a analise das

condigOes de infraestrutura (rede de esgoto e transporte coletivo)

e equipamentos urbanos;

Condigdes de Uso do Solo: Qualificam a ocupagao dos espacgos,
relacionando a densidade demografica e a evolugao do uso do

solo e seus padrdes de ocupacao.

o Sistema Habitacional, que busca qualificar a situacao habitacional do

territério, identificando:

O

Compartimentos Especiais para Gestao de Problemas, que
agregam areas de assentamentos precdarios/favelas e areas de

risco;

Compartimentos Especiais para Monitoramento, que indicam
os locais de implantacdo de empreendimentos habitacionais -

producao publica de HIS;

Compartimentos Especiais para Prospeccgao de
Oportunidades, que mapeiam as areas de Operagdes Urbanas e

as areas de vazios urbanos.

O cruzamento e anadlise das Matrizes I e II orientou a definicdo dos

Compartimentos Diferenciados para Acao Habitacional de Interesse

Social, classificados segundo sua adequacdo ao uso urbano intensivo e a

implantacdo habitacional em trés grandes grupos e uma classificacao que se

sobrepde a esses grupos:
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A - Compartimentos Adequados a implantacdo de HIS por suas
condicOes favoraveis nos sistemas urbano, fisico-ambiental, de regulacao
e habitacional, subdivididos em cinco tipos:

A.1 - Areas centrais com alta complexidade funcional, bem equipadas
quanto a infraestrutura e equipamentos urbanos, que apresentam
perda de populacao e, em alguns casos, processos de deterioragao

e/ou encorticamento;

A.2 - Areas adequadas do ponto de vista do sitio fisico, mas com baixo
grau de investimento em infraestrutura e grande quantidade de vazios

urbanos;

A.3 - Areas relativamente adequadas do ponto de vista da legislacdo

municipal, com boa infraestrutura urbana;

A.4 - Areas relativamente adequadas quanto ao sitio fisico, mas com

baixo atendimento de infraestrutura;

A.5 - Areas adequadas quanto ao sitio fisico, ainda ndo incorporadas
ao processo de urbanizacao, ocupadas com atividades ndo urbanas

sem significado econémico e proximas a centros urbanos.

R - Compartimentos Adequados com Restrigoes, onde a implantagao
de programas e projetos de HIS devera estar associada e/ou ser
complementada por outras acdes de urbanizacao, abrangendo os
seguintes tipos:

R.1 - Areas relativamente adequadas do ponto de vista do sitio fisico,

com alto grau de investimento em infraestrutura;

R.2 - Areas relativamente adequadas do ponto de vista do sitio fisico,
mas com baixo grau de investimento em infraestrutura e grande

quantidade de vazios urbanos;

R.3 - Areas inadequadas quanto ao sitio fisico, mas com boas

caracteristicas urbanas de investimento em infraestrutura;

R.4 - Areas inadequadas quanto ao sitio fisico, j& ocupadas e préximas
a grandes centros, geralmente carentes de infraestrutura urbana,

caracteristicas da expansao periférica das metrdpoles;
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R.5 - Areas relativamente adequadas quanto ao sitio fisico e ainda nao

ocupadas.

I - Compartimentos Inadequados/Restritivos a implantacdo de
programas e projetos de HIS devido a sua fragilidade em relagao aos
sistemas analisados, englobando 4 tipos:

I.1 - Areas inadequadas quanto ao sitio fisico, tradicionalmente
ligadas a atividades nao urbanas, e com tendéncia a serem
incorporadas ao processo de urbanizagdao. Em alguns casos envolvem

nucleos urbanos isolados de pequeno porte;

I.2 - Areas inadequadas ao assentamento urbano, ainda n&o
integradas ao processo de urbanizagao e comprometidas com usos

nao urbanos;

I.3 - Areas com sitio fisico muito inadequado & urbanizagdo, mas ja

ocupadas, e préximas a grandes centros;

I.4 - Areas com sitio fisico muito inadequado & ocupacdo, sem
ocupacao, cuja preservacao € fundamental ao equilibrio ambiental da

regiao.

E - Compartimentos Especiais: Sobrepdem-se as classificagdes acima,
delimitando as concentracdes de problemas ou oportunidades para a
acao habitacional:

e ZEIS: Areas destinadas para HIS pela legislacdo Municipal;

e Operacdes Urbanas: Areas centrais, em alteracdo de uso, de
interesse historico, muitas delas originalmente ocupadas por
grandes instalagdes de industrias ou armazéns, bem equipadas,

situadas junto a ferrovias ou importantes ligacdes viarias;
e Areas de Risco;
e Vazios Urbanos em compartimentos adequados;
e Empreendimentos habitacionais - Produgdo Publica de HIS.

Com esses estudos, o PEH-SP busca aperfeicoar instrumentos de construcao

de diagnosticos da situacdo habitacional com critérios que incorporem a
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dimensao territorial interligada aos dados demograficos, estabelecendo uma
metodologia de diagndstico do espaco urbano metropolitano. A partir dos
trabalhos elaborados pela EMPLASA, com o intuito de estabelecer uma
andlise mais intrinsecamente ligada as realidades urbanas locais e
regionais, a Compartimentacdo Territorial das Metrépoles Paulistas,
equaciona cruzamentos de informacOes georreferenciadas com analises e
qualificacdes de atributos dos territérios para criar as bases dentro de um
sistema urbano e regional complexo e orientar estratégias de atuagao do

Estado, através da implementacdo de politicas publicas articuladas.

Trata-se de uma inovagao, que ao explicitar problemas e/ou oportunidades
para agao habitacional nos Compartimentos Territoriais, apoia o processo de
tomada de decisao acerca dos investimentos em HIS.

Os resultados estdo apresentados a seguir, incorporados na analise

regional.
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Regidao Metropolitana de Sao Paulo - RMSP

A Regiao Metropolitana de Sao Paulo, com toda sua grandeza e contrastes,
€ um exemplo emblematico do processo de desenvolvimento concentrador e
excludente que se consolidou no Brasil. Responsavel por cerca de 21% da
producao industrial brasileira (Pesquisa Industrial Anual - PIA 2000, IBGE)
e abrigando aproximadamente a metade da populacao paulista, essa regiao
reline, simultaneamente, dreas com padrao de vida proximo ao de paises
desenvolvidos e outras em situacao de pobreza urbana extrema,

comparaveis as regides mais pobres do pais.

O crescimento populacional que na Regido Metropolitana registra no periodo
de 2000 a 2010 uma taxa de 0,96% ao ano, mantém indices da ordem de
3,5% a 4% de aumento ao ano nos espacos de urbanizacdo precaria e,
notadamente, nas favelas, que se consolidaram como uma alternativa
informal de moradia para a populagao de baixa renda. Cada vez mais
densas, algumas, \verticalizando suas construgdes, localizam-se
especialmente nas regides periféricas do Municipio de Sao Paulo e nos
municipios vizinhos, formando uma mancha que avanca em direcao as
areas ambientalmente frageis e protegidas. Os mais pobres sdo impelidos

para areas cada vez mais distantes e desqualificadas.

Resultados da recente PMU - Pesquisa Municipal Unificada, executada pela
FSEADE em 2010, indicam que 36 dos 39 municipios tém areas de risco,
com 145 mil domicilios estimados, correspondendo a 62% dos domicilios
em areas de risco do Estado. As favelas, por sua vez, existem em 29 dos
39 municipios, estimando-se em 307 mil o niumero de domicilios favelados,

sendo 82% dos domicilios em favelas do Estado.

Melhorar as condigOes fisicas dessas ocupacdes, com a implantacdo de
redes de infraestrutura e de equipamentos urbanos e comunitdrios, é
indispensavel para assegurar a permanéncia da populacdo em suas

moradias, com salubridade e seguranca.

E importante ressaltar que essas situacdes criticas, que incorporam favelas,
loteamentos irregulares e precarios e habitantes em areas de risco, em

muitos casos, estao avancando sobre os espacos protegidos por legislacao
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ambiental, dos trés niveis de governo, os quais sao fundamentais na
manutencdao da qualidade de vida urbana da metréopole, cumprindo
importantes fungdes na regulacao do clima, na preservacao da vegetagao,

na conservacdo de mananciais e nos recursos hidricos.

Com um parque domiciliar de cerca de 5.800 mil domicilios, que
corresponde a 49% do total estadual, as necessidades habitacionais
totalizam 2.416 mil moradias e sdo compostas por 30% de déficit e 70% de
inadequacdes. A RMSP concentra 62% das necessidades habitacionais do
Estado, exigindo ndo s a reposicdo da unidade, mas também acles de
diferentes ordens para as moradias que requerem reformas, manutengao e

melhorias urbanas.

Grafico 13 - Necessidades Habitacionais no Estado de S3ao Paulo e na
Regido Metropolitana

ESTADO DE SAQ PAULO | | REGIAO METROPOLITANA DE SAO PAULO

Total de Domicilios = 11.717.709 Total de Domicilios = 5.786.967

22,9% 29,2%
- - 1.696.870

- 2.683.655

Fonte: Fundacao Seade. Pesquisa de Condigdes de Vida - PCV, 2006.
Elaboragdo: CDHU/DFP/SPH/Geréncia de Pesquisa Habitacional, 2010.

Podemos observar no grafico abaixo os componentes das necessidades
habitacionais na RMSP. Entre as inadequacoes, trés componentes de maior
peso, além da favela, sdo: espaco interno insuficiente, infraestrutura urbana

interna imprépria e cmodo, ou seja, o domicilio em cortico.
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Grafico 14 - Componentes das Necessidades Habitacionais na RMSP -
Fundagdo Seade 2006

Déficit Ampliado_ 12,4% - 720 mil

Barraco I 3,0%- 172 mil
Areade Risco _I 2,5%- 145 mil

Transferéncia- Inadegquacso para Deficit | 6,9%- 402 mil

Inadequado_ 29,3% - 1.697 mil
avels | | 5,3%-307 mil
Comodo | | 3.4%- 196 mil
Espaco Interna Insuficiente 1 | 11,6%-674 mil
Congestionamento _ | 1,3%- 74 mil

Infra-estrutura Urbana Interna Imprapria | 4.9%- 287 mil
Moradias Proprias Sem Documento de Posse | 0,8%- 45 mil

Maoradias Alugadas com Renda Inferior 3 5M (2) | 2,0%- 114 mil

Adequaco | S £ ]

Fonte: Fundacao Seade. Pesquisa de Condigdes de Vida - PCV 2006.

Essa estimativa das necessidades habitacionais adquire maior relevancia,
gquando analisada de forma associada com a tipologia de municipios,
elaborada para qualificar o municipio nos aspectos sdécio-habitacional e

econdmico e que, ao situa-lo no territdrio, constréi um agrupamento.

A situacao da RMSP também ndo é favoravel na classificacdo dos municipios
por tipologia: trinta e quatro municipios (87,2%) foram classificados no
grupo de Atencao. Dezesseis deles estao no A.1, representando 88,1% da
populacdo. Sao municipios caracterizados por grave precariedade, intensa
atividade econOmica e crescimento populacional. QOutros quinze
representam 6,4% da populacdao e estdo no Grupo A.2, o0s quais
apresentam grave precariedade habitacional, atividade econOmica pouco
intensa e baixo crescimento populacional. Trés municipios estdao no Grupo
A.3, desfrutam de boas condicOes relativas de moradia, intensa atividade
econdmica e, por isto, recebem pressao demografica. Estes correspondem a
4,7% da populacdo. Em resumo, 99% da populacdo metropolitana residem
nos municipios do grupo de Atencdo. O mapa e a tabela a seguir indicam e
descrevem as tipologias, distribuindo-as pelos municipios da RMSP e

estabelecendo correspondéncia com a populagao residente.
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Mapa 7 - Tipologia RMSP

A2

"é‘

2
e
-
¢

,@rjmy Y

S
abone
Sxe) o

o
R

Fonte: Fundacao Seade, 2009.

Tabela 33 - Tipologia dos Municipios na RMSP
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Descri¢cdo N° de municipios

% da Populagéo

precariedade habitacional grave

intensa atividade econdémica 16
crescimento populacional

Concentracdo dos grandes municipios incluindo a capital

88,1

precariedade habitacional grave
A2 _baixa ati\_/idade econémipa 15
’ baixo crescimento populacional

Situados préximos aos grandes centros regionais

6,4

boas condicdes relativas de moradia,
A.3 intensa atividade econdémica
crescimento populacional

w

4,7

pouca precariedade habitacional
atividade econdmica pouco intensa

pouca precariedade habitacional
intensa atividade econdmica (perfil agropecudrio)

0,0

sem precariedade habitacional
intensa atividade econémica (perfil agropecuério)

0,0

sem precariedade habitacional
tividade econdmica pouco intensa

C
E

W|O|O|N

0,4

a
Total 39 100

Fonte: IBGE, Censo 2010
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A essa condicdo de precariedade habitacional se contrapde a existéncia de
legislacao de regulacdao do uso do solo, pois a totalidade dos municipios da
Regidao Metropolitana de Sao Paulo, segundo os resultados da PMU - 2010
(FSEADE) conta com Plano Diretor, dos quais 77% com definicao de ZEIS.
Destes, 70% tem o perimetro de ZEIS definido no Plano Diretor. Assim,
podem-se perceber avancos no reconhecimento da realidade consolidada
nos territérios municipais, apesar dos processos para sua constituicdo terem

se dado em desacordo com a legislagao vigente.

Ainda no caminho do fortalecimento legal e institucional, os municipios se
preparam para a implantagao do PLHIS. A mesma PMU 2010 revela que
grande parte (67%) dos municipios instituiu o FMHIS, dos quais 80% com
Conselho Gestor. O Unico quesito desfavoravel se apresenta em relacdo ao
Conselho Municipal de Habitagdo, existente em somente 31% dos
municipios. Neste sentido, os municipios devem ndo apenas promover a
articulacdo com as demais instancias de governo, mas também explorar as
estratégias de comunicacdo e abertura dos canais de participagcdo com a
sociedade civil para o aprimoramento de sua politica habitacional e efetiva

implantagao do Conselho.

Aplicagao das Matrizes Territoriais na RMSP

O cruzamento dos Sistemas Fisico-Ambiental e de Regulagao resultou na
delimitacao espacial de oito Compartimentos (Mapa abaixo), que permitiram
uma leitura inicial do territério da RMSP, considerando sua adequacgdo ou

nao para o assentamento urbano.
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Mapa 8 — Matriz I - Sistema Fisico Ambiental e Regulacao da RMSP

Convengoes Cartogrificas Adequados Adequados com Restrigoes Inadequados
Corpo DVagua & Curso D'égua . 21 R
i N
Lirnile de Fegido Matropolitana ! % - 2
23 I i

=emrme= Lifibé dé Municipio
Rodovia

Estrada de Fermo

Fonte: EMPLASA. Compartimentos Diferenciados para A¢do de Habitagdo de Interesse Social nas
Regides Metropolitanas do Estado de S&o Paulo. 2009.

Mais da metade da regiao, cerca de 59%, pode ser considerada inadequada
a ocupacao, por caracteristicas do sitio fisico ou por forca da legislacdo,
conforme a sintese das informagdes mapeadas na figura acima. Como nas
areas restantes também ocorrem restricdes, menos de 20% da superficie
metropolitana apresentam condicdes adequadas ao uso urbano, a maior

parte ja ocupada.

Por essa leitura inicial, de acordo com o Método das Matrizes Territoriais,
pequena parte das areas adequadas (A.1) configurou-se como aquelas onde
os planos diretores municipais definiram as Zonas Especiais de Interesse
Social (ZEIS), definicdo esta que se sobrepde a quaisquer outros critérios
em relacdo a classificacdo pela aptidao fisica ou regulacdo ambiental. Essas

A.1 correspondem a 3,45% da area da RMSP, podendo ser encontradas em
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varios locais do seu territdorio, com alguns pontos de concentragao, como no

entorno dos Reservatérios Billings e Guarapiranga, nas zonas leste e oeste

de S&o Paulo, nos municipios do ABCD e no sopé da Serra da Cantareira.

Na classificacdo A.3 encontram-se as areas adequadas tanto em relagao ao
sitio fisico quanto as determinagdes da legislacdo municipal. Elas totalizam
16,08% da RMSP e compreendem as colinas e morrotes, onde a ocupacao
urbana esta consolidada com infraestrutura e equipamentos instalados. Sao
as areas da metropole com grande complexidade funcional, onde
predominam o0s usos residenciais e € intenso o processo de verticalizacao.
Os cruzamentos desses resultados com os temas do Sistema Urbano
permitirdo apontar para uma acao publica mais especifica e localizada,
como em relagdo as areas que se encontram em processo de degradacdo

urbana ou mudanca de uso, vazios urbanos etc.

Nas areas R.1, que equivalem a somente 2,55% da area da regido, as
determinacdes da legislacgdo municipal prevaleceram em relacdo as
restricoes fisicas, como pode ser observado nas ocupagdes nos fundos de
vale, caso da Varzea do Tamanduatei, objeto de Operacdo Urbana nos
Municipios de Sdo Paulo e Santo André, assim como de estudos pelo
Governo do Estado. As Areas de Protecdo Ambiental (APAs) sdo também
classificadas como R.1, que sdo adequadas em relagdo a aptidao do sitio,

como é o caso do municipio de Cajamar e do Parque e Fazenda do Carmo.

Os Compartimentos R.2 correspondem a 11,15% da area da RMSP e estao
localizados fora dos limites da Area de Protecdo aos Mananciais, sendo
relativamente adequados do ponto de vista da aptiddao ao assentamento e

adequados quanto a legislagdo municipal.

Grande parte de Guararema e porcdes de Mogi das Cruzes, Santa Isabel e
Aruja possuem estas caracteristicas, que sao mais visiveis nos municipios
do noroeste da RMSP.

As areas urbanizadas de Santa Isabel e Mairipora estao inseridas no
Compartimento R.3, equivalendo a 8,02% do espago metropolitano. Sao
areas adequadas ao assentamento urbano pela classificacdo do IPT, e estdo

situadas dentro dos limites da Area de Protecdo aos Mananciais.
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Na classificacdo I.1, com superficie de 12,03% do territério da metrépole,
foram enquadradas as areas inadequadas quanto ao sitio fisico, localizadas
fora dos limites da Area de Protecdo aos Mananciais, como é o caso das
planicies aluvionais e das Unidades de Conservacao de Uso Sustentavel. O
macrozoneamento proposto pelos municipios determina algumas restricdoes
localizadas, como é o caso de Vargem Grande Paulista, da Serra do Itapeti,
em Mogi das Cruzes, e na APA da Varzea do Rio Tieté, por esse motivo aqui

incluidas.

As Unidades de Conservacao de Uso Sustentavel dentro dos limites de
protecdo aos mananciais, assim como todas as Zeias®!, ndo importando o
grau de adequacao ao sitio fisico, nem sua localizagdo na RMSP, estdo
abrangidas no Compartimento 1.2. As areas ai compreendidas - 17,27% do
total do territério metropolitano - sdo consideradas inadequadas para o

assentamento urbano pela classificagao do IPT.

As areas de inadequacao total equivalem a 29,45% do territério da

metrépole e estdo compreendidas no Compartimento 1.3.

Correspondem as areas impréprias e aquelas com severas restricdes pelo
mapeamento do IPT, onde se enquadram: serras, escarpas, morros altos e
planicies aluviais, francamente desfavoraveis a ocupacdo urbana. A essa
condicdo soma-se a existéncia de varias unidades de conservagao de
protecao integral e as determinagdes do macrozoneamento dos planos
diretores municipais. Essas areas estdo concentradas em duas manchas nas
porcdes norte e sul da RMSP, formando uma barreira natural. Ai se
localizam varios reservatérios metropolitanos de abastecimento de agua,
com sua significativa rede de drenagem, onde também é significativa a
cobertura vegetal, com a presenca de matas, campos, vegetacao de varzea

e capoeiras.

A tabela a seguir apresenta os resultados da delimitacdo dos
Compartimentos da RMSP obtida mediante a aplicacdo da Matriz de Analise

Territorial I.

>l Zonas Especiais de Interesse do Patrimdnio Cultural, de Interesse Ambiental de

Preservacao ou de Uso Sustentavel.
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Tabela 34 - RMSP: Compartimentos Segundo Matriz I

Compartimentos __Area(km?d) ] % |

Inadequados
13 2.351,06 29,45
12 1.379,05 17,27
" 960,70 12,03
R3 639,95 8,02
R2 890,32 11,15
R1 203,62 2,55

Adequados 155888 19,53
A3 1.283,48 16,08
A1 275,40 3,45

Total 7.983,57 100,00

Fonte: EMPLASA. Compartimentos Diferenciados para Acdo de Habitagdo de Interesse Social nas
Regides Metropolitanas do Estado de S&o Paulo. 2009.

Conforme ja explicitado anteriormente, os mapeamentos concebidos para o

Sistema Urbano foram divididos em trés grupos:
e Social, retratando as condicdes de vida da populagao;
¢ Atendimento, considerando o grau de preparagao do espaco urbano;

¢ Uso do Solo, evidenciando a condigao real de ocupagao dos espacgos.

Na espacializacao dos dados do grupo Social para a RMSP, observa-se uma
mancha ndo uniforme, compreendendo as areas com situacdo alta e relativa
correspondente ao nucleo do Municipio de Sdo Paulo, espalhando-se para
alguns municipios vizinhos, como Guarulhos e Osasco e se dirigindo,
principalmente, para sudeste, acompanhando as estradas de ferro em
direcdo ao ABCD, e para oeste, no eixo das Rodovias Raposo Tavares e
Castelo Branco.

Os centros municipais, como Mogi das Cruzes e Suzano, aparecem nhessa
mesma categoria de forma isolada, predominando na regidao os setores
censitarios com situacdo baixa em relacdo as condicdes de vida de seus

moradores.

O cruzamento dos temas relativos ao grupo Atendimento mostra que

predominam, na maioria dos municipios da Regido Metropolitana, as areas
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com cobertura relativa de infraestrutura, como consequéncia dos
investimentos publicos direcionados para o setor de transportes, no entanto
ainda insuficientes. Nota-se também uma mancha, mais uma vez ndo
uniforme, de atendimento alto na porcao central de Sao Paulo e municipios
vizinhos, como Guarulhos, Osasco, Barueri e outros da regiao do ABCD,
ressaltando-se Sao Caetano do Sul, Santo André, Sao Bernardo do Campo e
Diadema. A leste ha algumas areas isoladas com alto atendimento, como
Suzano e Mogi das Cruzes, e ao sul de S3ao Paulo uma mancha com
atendimento relativo que se localiza entre as Represas Billings e

Guarapiranga, em direcao a Embu-Guacgu.

Quanto ao cruzamento das variaveis do grupo Uso do Solo, fica evidente a
falta de areas disponiveis para a implantacdo de HIS, uma vez que
prevalecem, na RMSP, as areas consideradas inadequadas, sendo que as
adequadas, correspondentes ao tecido urbano consolidado, encontram-se
densamente ocupadas. Os municipios onde se concentra a maioria da
populacao metropolitana sao, além de Sao Paulo, e partindo dele para leste,
Ferraz de Vasconcelos, Pod e parte de Itaquaquecetuba; para oeste,
Osasco, Carapicuiba e Jandira; para sudeste, Sao Caetano do Sul e
Diadema; para sudoeste Tabodao da Serra e, a nordeste, Guarulhos,

segunda maior cidade da regidao e do Estado.

O resultado do cruzamento final das varidveis consideradas no Sistema
Urbano repete e consolida essas informagOes sobre a disponibilidade de
terras, o grau de preparagao do espacgo e as condicdes de vida da populagao
na RMSP. Os espagos Adequados e Relativamente Adequados correspondem
a apenas 3,24% e 11,53%, respectivamente, da regidao e se localizam na
sua porcao central e com melhor qualidade urbana. Nessa area estdo os
bairros mais valorizados e com grande concentracao populacional do
Municipio de Sdo Paulo e alguns do ABCD (Sdo Caetano do Sul, Sao
Bernardo do Campo e Santo André), em uma faixa continuamente
urbanizada que incorpora os municipios da vizinhanca imediata de Sao
Paulo, como Guarulhos, Osasco e Barueri. Aparecem igualmente
classificados, porém isolados, Mogi das Cruzes e Suzano, principalmente, e

outros nucleos menores, como Aruja, Santa Isabel e Caieiras.
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Mais da metade da superficie da RMSP foi classificada como inadequada
para assentamento urbano e, portanto, para acdes de HIS - 56,04% do
territorio, refletindo as deficiéncias e a falta de qualidade do meio urbano,
bem como a inexisténcia de espacos adequados, bem equipados

urbanisticamente e com sustentabilidade social para seus moradores.

Em relacdo aos numeros finais, mais da metade da area metropolitana de
Sdo Paulo estd localizada em Compartimentos Inadequados, praticamente
repetindo a situacdao encontrada nos resultados anteriores, tanto da Matriz
I, onde cerca de 59% foram consideradas inadequadas a ocupacdo, por
caracteristicas do sitio fisico, ou por forca da legislacdo, como da Matriz II,
que resultou em um valor de 56,04%, refletindo as deficiéncias e a falta de

qualidade do meio urbano ja apontadas.

O controle da expansao urbana é primordial nesses espacos, que reunem as
areas de protecao ambiental e de mananciais e também os espagos com
usos terciarios, que necessitam melhorias significativas nos sistemas de
apoio ao desenvolvimento de suas atividades. As areas indevidamente
ocupadas demandam agoes severas, voltadas para a restricdao e corregao
dos seus efeitos negativos, com a recuperacao das areas degradadas e a
promocao da qualidade ambiental, através da integracdo das politicas

habitacionais com as de saneamento e de promogao social.

A possibilidade de ocupacdo urbana concentra-se nos 44,86% do territorio
resultantes da soma dos Compartimentos Adequados e dos Adequados com
Restricdes. Mas, como demonstrado na sintese do Sistema Urbano,
somente em cerca de 15%°* da RMSP relinem-se as condicdes necessarias
para a implantacdao de usos habitacionais, que levam em conta a existéncia
de infraestrutura, equipamentos urbanos e comunitarios. Nestas areas, os
investimentos publicos devem ser implementados, com a complementacao
de redes de infraestrutura e adequagao da oferta de equipamentos sociais,
de forma a atender as demandas setoriais e organizar a expansao, coibindo

ocupacoes prejudiciais ao interesse coletivo.

>2 Valor da soma dos espacos adequados e relativamente adequados que sdo,

respectivamente, 3,24% e 11,53% da Matriz de Andlise Territorial II.
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Dos Compartimentos Especiais, as ZEIS, mapeadas na Matriz de Andlise
Territorial I como Compartimento Adequado A.1, destacam-se nos objetivos
desse estudo por serem as areas definidas legalmente pelos municipios para
a implantacdao de empreendimentos de interesse social. Elas correspondem
a 3,48% do territério metropolitano e, em grande parte, se localizam nas
proximidades de assentamentos precarios que envolvem as dareas mais
qualificadas da RMSP, ressaltando-se alguns pontos de concentragao, como
no entorno dos Reservatorios Billings e Guarapiranga, nos municipios do

ABCD e nas zonas leste e oeste do Municipio de Sdo Paulo.

As areas abrangidas pela lei especifica da Bacia do Guarapiranga foram
destacadas como Compartimento Especial para gestao de problemas,
situacdo que deve se repetir para o Reservatorio Billings, assim que o
mapeamento das areas de intervencao for validado pela drea competente
da Secretaria do Meio Ambiente. As ocupacgles precarias, desordenadas e
ilegais, encontradas na margem direita do Guarapiranga, contavam mais de

100 mil habitantes, segundo estudo de 2006 da Sabesp.

O dimensionamento dos vazios urbanos de interesse, especialmente
daqueles localizados nas areas bem servidas pela urbanizacao, é de grande
importancia para a elaboracao das diretrizes e acdes de HIS. Para a RMSP,
foram consideradas, inicialmente, como areas adensaveis, algumas das
situagdes mapeadas no Uso do Solo elaborado pela Emplasa: loteamento
desocupado, movimento de terra, solo exposto e outros. Esses espacos
estdo pulverizados por quase todos os municipios metropolitanos, sem
localizacdo especifica, e totalizam 66,57 km?2, correspondendo a apenas
1,13% da RMSP. Em relacdao as areas de risco, o levantamento realizado
pelo IPT mapeia varios pontos de ocorréncia de erosdao e deslizamento na
regiao, como em Francisco Morato e Caieiras ao norte, em Osasco e Itapevi
na porcao oeste e em Mauda, Salesépolis e nos arredores das Represas
Billings e Guarapiranga; estes locais deverdao ser objeto de planos e
projetos de reducdo de riscos, consolidagdao geotécnica e recuperacao de

areas degradadas.

Por fim, foram delimitados trés Compartimentos que ndo tém

representatividade na RMSP no que diz respeito a incidéncia no territério,
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com valores percentuais menores do que 1% do territério da RMSP; é o
caso do Compartimento 2.1 - caracterizado por &reas Relativamente
Adequadas do ponto de vista do sitio fisico e com alto grau de investimento
em infraestrutura —, que soma apenas 12,34km2 dispersos pelos municipios
metropolitanos. Os outros sao o Compartimento Adequado 1.4, que
compreende Adequacao Relativa do ponto de vista da legislacdo municipal e
baixo atendimento de infraestrutura, com um total de 69,58km2,
fragmentados em alguns pontos localizados em dareas de Operacoes
Urbanas previstas no Municipio de S&do Paulo, por exemplo, e o
Compartimento 2.3, com areas Inadequadas quanto ao sitio fisico e boas
condicbes de infraestrutura, que totaliza cerca de 104km? de area sem a
definicdo de uma area de controle especifica.

Mapa 16 - RMSP: Compartimentos para Acao Habitacional

Convencgdes Cartogréficas Adequados LY com R i Inad L]

Corpo D'agua e Curso D'agua 11 21 31

Limite de Regido Metropolitana b 22 . 32
. 13 23 R
== Limite de Municipio
. 4 . 24 . 4
Rodovia — as

Estrada de Ferro

Fonte: EMPLASA. Compartimentos Diferenciados para Acdo de Habitagdo de Interesse Social nas
Regifes Metropolitanas do Estado de Sao Paulo. 2009.
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Regidao Metropolitana da Baixada Santista - RMBS

A condicdo dos municipios da Baixada se torna mais clara ao observar-se a
composicdao das necessidades habitacionais, nas quais os barracos tém o
maior peso no déficit e a favela é o terceiro componente da inadequacdo,
segundo o quadro abaixo:

Grafico 15 - Componentes das Necessidades Habitacionais na Regiao
Metropolitana da Baixada Santista- FSEADE 2010

Déficit Ampliado _ 14,1% - 70 mil
Barraco | 6,3%- 32 mil
Areade Desmoronamento J 1,7%- 8 mil

Areade Enchentes (1) J 2,1%- 11 mil

Transferéncia- Inadequacio pars Deficit | 3,9%- 19 mil

Inadequado | 19,1% - 95 mil
Favels | 36%-18 mil

Cdmodo | 1,0%-5 mil

Espago Interno Insuficiente | 5,1%- 26 mil
Congestionamento - | 0,9%- 4 mil
Infra-estrutura Urbana Interna Impropria | | 5,6%- 28 mil
Maorsdiss Proprias Sem Documento de Posse - | 1,0%- 5 mil
Moradizs Alugadas com Renda Inferior 3 5M (2) - | 1,9%-2 mil

Adequado

Fonte: Fundagdo Seade. Pesquisa de Condicoes de Vida - PCV.

Pelas suas caracteristicas naturais, destacam-se, na RMBS, as ocupacoes de
areas frageis ambientalmente, precarias e em situacdo de risco. Conforme o
Programa Regional de Identificacdo e Monitoramento de Areas Criticas de
Inundacdes, Erosdes e Deslizamentos - PRIMAC®?, existem na regido 323
areas de risco, sendo que a maioria - 259 (80%) - apresenta risco de

inundacao.

Essas areas concentram-se na periferia dos municipios centrais, sendo 90

53 0 PRIMAC, elaborado pela AGENCIA METROPOLITANA DA BAIXADA SANTISTA - AGEM é
um levantamento regional detalhado das éareas criticas e a proposicdo de intervengdes
fisicas nessas areas, onde os episddios de pluviosidade excessiva resultam em graves
problemas a populacdo, quer sejam relacionadas a episédios de erosdo, inundacdes ou
deslizamentos. Ele consiste num instrumento de prevengdo, intervencao e agdo, pois
permitird a adogdo de medidas que visam a mitigagdo dos efeitos dos episddios de
pluviosidade.
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delas em Sao Vicente, 37 em Praia Grande e 31 em Santos e Guaruja. As
situacOes de erosdo e deslizamento encontram-se distribuidas nas encostas
dos municipios de Guaruja, Santos, Cubatdao e Sdo Vicente. A quantificacao
e as qualificacbes das areas criticas da RMBS foram resumidas pelo Primac

(2002), conforme a tabela a seguir.

Tabela 35 - RMBS: Areas Criticas

Areas de Areas de Areas de Total por
Inundagoes Erosoes Desllzamentos Munlclplo

Bertioga

Cubatéao

Guaruja 31 12 15 58
ltanhaém 7/ 2 2 11
Mongagua 10 0 3 13
Peruibe 24 0 1 25
Praia Grande 37 0 0 37
Santos 31 0 10 41
Séo Vicente 1 8

Fonte: AgemBS — Primac (2002).

Elaboragdo: EMPLASA. Compartimentos Diferenciados para Acdo de Habitacdo de Interesse Social nas
Regides Metropolitanas do Estado de S&o Paulo. 2009.

Os assentamentos precarios e as moradias em areas criticas, sujeitas a
inundacOes, erosdes e deslizamentos, somados a outros componentes,
totalizam as necessidades habitacionais da Baixada Santista em 165 mil
unidades, correspondendo a 33% de seu parque domiciliar, segundo as

estimativas para 2010 da FSEADE, das quais 58% sao inadequacoes.

Grafico 16 — Necessidades Habitacionais na RMBS

B Ceficitampliado ® Inadequado B Adeguado

Fonte: Fundagdo Seade. Pesquisa de Condigdes de Vida — PCV.
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Os resultados da recente PMU, também executada pela Fundagdao Seade no
ano de 2010, indicam que 8 municipios da Baixada tém favelas e 7 tém
areas de risco, estimando-se 79.941 domicilios no primeiro caso e 21.333

no segundo, este ultimo nimero correspondendo a 10% do Estado.

Ao distribuir no territério os municipios da Baixada, classificando-os
segundo tipologia municipal, a precariedade habitacional torna-se mais
evidente: 77% de seus municipios estdao no Grupo de Atencao, dos quais 5
com grave precariedade habitacional, diferenciando-se entre si no ritmo de
crescimento demografico e atividade econémica, e concentrando 50,3% da
populacdo. Outros dois municipios tém boas condicdes relativas de moradia,
intensa atividade econdmica, recebem pressao demografica e correspondem

a 40,9% da populagao.

Mapa 9 - Tipologia Municipal na RMBS

.

Municipios em atengdo -

Fonte: Fundacao Seade, 2009.
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Tabela 36 - Tipologia Municipal da RMBS

Descri¢édo N° de municipios % da Populagéo
precariedade habitacional grave
intensa atividade econémica 3 44,6

crescimento populacional

precariedade habitacional grave
baixa atividade econémica 2 5,6
baixo crescimento populacional

boas condic@es relativas de moradia,
intensa atividade econémica 2 40,9

crescimento populacional
pouca precariedade habitacional

atividade econdmica pouco intensa 2 8,8
pouca precariedade habitacional
intensa atividade econdmica (perfil agropecuario) 0 0’0
sem precariedade habitacional 0 0.0
intensa atividade econdmica (perfil agropecuario) ’
sem precariedade habitacional
atividade econémica pouco intensa 0 0,0
9

Fonte: IBGE, Censo 2010

Outro instrumento que subsidia o diagndstico da situacdo na Baixa Santista
é o Plano Regional de Identificacdo e Monitoramento de Areas de Habitacdo
Desconforme - PRIMAHD’*, que identificou as situacdes de
desconformidade, que se encontram distribuidas em todos os municipios da
RMBS, apontando:

e A presenca de habitacao desconforme dentro das areas de preservacgao
permanente, que lancam aguas servidas e nao tratadas, poluindo os

corpos d'agua;

e Um numero expressivo de areas publicas e particulares invadidas,
exigindo acdes de monitoramento, regularizacao fundidria ou remocao
da populacao que vive em areas de preservacdo permanente, parques

e encostas;

e Infraestrutura deficitaria nas ocupacdes pesquisadas, demandando
especialmente expansdo da rede de coleta e tratamento de esgoto,

minimizando danos ao meio ambiente e a saude publica;

e Ocupacdes em unidades de conservacgao, concentradas particularmente

em Cubatdo;

e Ocupacdo em faixas de dominio de rodovia e ferrovia, também

54 0 PRIMAHD, elaborado pela AGENCIA METROPOLITANA DA BAIXADA SANTISTA - AGEM em 2005,
tem por objetivo identificar, qualificar e quantificar as habitacdes desconformes da RMBS. Partindo-se
da premissa que serdo necessarias intervengdes compartilhadas, o PRIMAHD sera fundamental para o
planejamento das acgdes e investimentos futuros, pois estuda os nove municipios, que compdem a
Regido Metropolitana da Baixada Santista, de forma integrada.
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concentradas no municipio de Cubatdo;

e Ocupacdo em faixas de dominio de linhas de transmissao, situadas nos

municipios de Cubatdo, Guaruja, Santos e Sao Vicente;

e Ocupacdes em encostas nos municipios de Cubatdo, Guaruja e Santos.

Assim sendo, corrobora-se que a questao habitacional, na RMBS apresenta
uma diversidade e complexidade de situacdes que exigem tratamento
especifico, por meio de acgbes integradas com as prefeituras e com os

demais 6rgaos setoriais do Estado e da Unido.

Embora as politicas publicas de habitagcdo na RMBS tenham se orientado
historicamente no sentido da construgdao de grandes conjuntos
habitacionais, em regides afastadas dos centros e com numero de unidades
quantitativamente insuficientes em relagao a alta demanda, recentemente
ja se nota uma diversificacdo dos programas, de forma a abranger a

diversidade e complexidade das situagoes existentes.

Importante destacar que, segundo a PMU 2010, a Baixada Santista, em seu
conjunto, detém as melhores condigdes institucionais para a implantacdo do
PLHIS, pois a totalidade dos municipios instituiu FMHIS com seu Conselho
Gestor e tem Plano Diretor, com definicao de ZEIS e seu perimetro. 77,8%
tém Conselho de Habitacdo, encontrando-se muito acima da média do
Estado (23%).

Aplicacao das Matrizes Territoriais na RMBS

A delimitagcdao de Compartimentos segundo a Matriz I permite observar que
a maior parte da Regido Metropolitana da Baixada Santista — cerca de 80%
de seu territério - caracteriza-se como inadequada para Habitacdo de
Interesse Social. Essa categoria de areas Inadequadas foi subdividida em

trés Compartimentos pelo tipo de inadequacao:

e [.3 - Apresenta total inadequacdo em relacdo ao sitio fisico e as
Unidades de Conservacao de Protecdo Integral; coincide com a area do
Parque Estadual da Serra do Mar, sendo responsavel por mais da

metade das areas Inadequadas;

182



CDHU PEASHAGLS
e [.2 - Composto por areas também inadequadas em relacdo ao sitio
fisico e pela proposta do Zoneamento Econdmico Ecoldgico (ZEE);
apresenta Unidades de Conservacdo de Uso Sustentavel e corresponde

aos espagos restantes da area de inadequagdo. Esses se encontram

majoritariamente entre a Serra do Mar e as dreas adequadas com

restricdes, representando significativa parcela da inadequacao;

e I.1 - Foi assim considerado em funcao da inadequacdao quanto a
legislacdo municipal. Trata-se da menor porcdo dessa area e se
encontra, em sua maior parte, nos municipios de Cubatdo, Santos,
Guaruja, Sao Vicente e Praia Grande, ou seja, no centro da regido.
Estas sdao areas bem equipadas, onde a legislagao municipal privilegia
as atividades de cunho turistico, e representam apenas 5% do

territério da regido.

Na Baixada Santista, os Compartimentos considerados Adequados com
Restricoes tém pequeno significado, representando menos de 10% do

territério da regiao, e foram inicialmente divididos em trés Compartimentos:

e R.3 - Esta situado em areas relativamente adequadas quanto ao ZEE e
as legislacdes municipais. Nessa classificacdao encontram-se pequenas
manchas designadas pelo ZEE como Z4, assentamentos urbanos
descontinuos, que nos zoneamentos municipais constam como zonas
de interesse ambiental com usos sustentaveis, em Itanhaém, ou como

zonas residenciais, em Guaruja e Bertioga;

e R.2 - Areas relativamente adequadas pelo ZEE e pelas legislacBes
municipais estdao situadas principalmente nos municipios de Itanhaém
e Bertioga. Em Itanhaém, constam do zoneamento municipal como
zona mista de média densidade e em Bertioga como zona residencial.
Os dois casos, no entanto, sdao classificados pelo ZEE como Z4 -

assentamentos urbanos descontinuos;

e R.1 - Areas adequadas pelo ZEE e relativamente adequadas pelas
legislagdbes municipais encontram-se, na maior parte dos casos, nas
faixas litoraneas e nas areas de urbanizacdo mais antigas,
consequentemente com maior dotacao de infraestrutura e

equipamentos instalados e com altos valores imobilidrios. Essa
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descricdo aplica-se mais claramente aos municipios de Peruibe, no qual
se priorizam os desenvolvimentos econOmico e turistico, na faixa
mencionada, a Itanhaém, cuja legislacdo sugere o uso residencial de
baixa densidade, a Santos, cuja lei municipal prioriza o uso turistico, e
ao Guaruja, onde o Plano Diretor define uma zona mista visando

promover a diversificacao de usos.

Mapa 10 - Matriz I -Sistema Fisico Ambiental e Regulagdao da RMBS

Convengdes Cartogrificas Adequados Adequados com Restrigies Inadequados
Corpe I¥égua & Curse D'agua B 21 39
1.2 22 N i

Lirnite de Regido Melropolitana
23 I
=== LG d Municipio

Fodovia

Estrada de Farmo

Fonte: EMPLASA. Compartimentos Diferenciados para A¢do de Habitagdo de Interesse Social nas
Regifes Metropolitanas do Estado de S&o Paulo. 2009.

Na categoria de Compartimentos Adequados (1), foram consideradas na
primeira etapa dos trabalhos todas as areas adequadas tanto do ponto de
vista do sitio fisico, pelo ZEE, quanto pela legislagdo municipal, as quais
representam cerca de 10% do territério da regido.
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Nessa classificacdo, destacam-se as areas de ZEIS, cujo Compartimento foi
denominado A.1, independentemente de sua adequacgao fisica. Contudo,
diversos municipios ainda ndo as delimitaram em Lei Municipal
Complementar ou estdao em processo de delimitacdo pelos Planos Locais de

Habitacdao de Interesse Social.

Na categoria dos Adequados, o Compartimento A.3 indica extensas faixas

de areas urbanas consolidadas nos municipios.

Tabela 37 - RMBS: Compartimentos Segundo Matriz I

Compartimentos | Area(km) | %
999,31 42 11

I2 833,69 3013

121,65 5143

34,57 1,46

R2 30,76 1,30

118,01 497

211,75 8,92

23,26 0,98

_ 2.373,00 100,00

Fonte: EMPLASA. Compartimentos Diferenciados para Acdo de Habitagdo de Interesse Social nas
Regides Metropolitanas do Estado de Sdo Paulo. 2009.

A aplicacdo do conjunto de varidveis e parametros dos trés grupos do
Sistema Urbano permitiu apontar as condicdes para a implantagao de agdes
habitacionais de interesse social, diferenciando os espagos que necessitam
de acgdes integradas de urbanizacdo ou requalificacdo para essa
implantacgao.

Pela espacializacdao das variaveis do grupo Social, que retrata as condicoes
de vida da populagao da RMBS, as melhores situagdes estao concentradas
na parte insular de Santos e Sdo Vicente, embora também aparecam em

pequenas areas junto aos centros do Guaruja, Cubatado e Praia Grande.

O cruzamento das variaveis relativas ao grupo Atendimento, que considera
o grau de preparacdao do espacgo urbano para a implantagao de habitacao,

revela que os espacos ja habitados possuem, geralmente, uma condicao
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média de atendimento; os espacos melhor atendidos acompanham a
mesma distribuicdo das boas condigdes sociais, concentrando-se
especialmente nos municipios centrais de Santos e S3o Vicente e, em
menor quantidade, nos do Guaruja, Praia Grande e Cubatdo. De forma

oposta, as areas com pior atendimento situam-se na periferia do Guaruja e

dos municipios mais distantes: Bertioga, Mongagud, Itanhaém e Peruibe.

Quanto aos temas do grupo Uso do Solo, que evidenciam a condicao real de
ocupacao do territdrio, as areas mais adequadas a implantacao de HIS ja se
encontram ocupadas, correspondendo, em geral, as areas urbanas
consolidadas. A possibilidade de novas areas de expansao situa-se, em sua

maior parte, nos municipios mais distantes.

Segundo o resultado da composicao dos trés grupos de variaveis e
parametros do Sistema Urbano (Mapa a seguir), os espacos com melhores
condicbes estdo situadas nas areas mais valorizadas dos centros urbanos
consolidados em Santos e Sao Vicente e a expansao urbana estd ocorrendo
nas areas com as piores condicdes urbanas, localizadas nas periferias e nos

municipios mais distantes, onde o valor da terra é também inferior.

Destaca-se que, na analise do Sistema Urbano, foram excluidos os setores
censitarios com menos de um hab./ha e, portanto, apenas um pouco mais
de 30% do territério da RMBS foi analisado, dada a existéncia de extensas
areas desocupadas e inadequadas quanto ao sitio fisico e protegidas por

unidades de conservagao de protecao integral.

Destes 30% analisados, pouco mais de 1% foi considerado com boas
condicdes e mais de 20% com condigcdes urbanas ruins, ressaltando-se a
necessidade de maior qualificacdo, especialmente nas d&reas mais
periféricas. Os espacos relativamente adequados correspondem a,

aproximadamente, 7,5% do territério da regido.
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Mapa 11 - RMBS: Compartimentos para Acao Habitacional

Convengdes Cartograficas Adequados Adequados com Restrigd Inadequad
Corpo D'agua e Curso D'agua 11 21 3.1
Limite de Regiao Metropolitana 12 22 . 52
------- Limite de Municipio —r = . 33
| BE B 24 3
= Rodovia - 15 B s
----- Estrada de Ferro

Fonte: EMPLASA. Compartimentos Diferenciados para A¢cdo de Habitacdo de

Regides Metropolitanas do Estado de S&o Paulo. 2009.

Interesse Social nas
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Regiao Metropolitana de Campinas - RMC

Segundo os dados do Plano Metropolitano de Habitagdo de Campinas®, as
irregularidades urbanisticas e fundiarias constituem os principais problemas

habitacionais na RMC.
Tabela 38 - RMC: Domicilios em Assentamentos Precarios

Fichas Municipais

Municipios
Favelas /
Ocupagao Loteamentos llegais Corticos Total

Americana 61 61 122 244
Arthur Nogueira 1.625 1.625
Campinas 12.732 57.857 70.589
Cosmoépolis 596 1.423 2.019
Engenheiro Coelho 31 31
Holambra NR NR NR NR
Hortolandia 4.287 4.275 8.562
Indaiatuba 190 190
Itatiba NR NR NR NR
Jaguariina 0 0 0 0
Monte Mor 10 2 20 32
Nova Odessa 445 445
Paulinia NR NR NR NR
Pedreira 31 31
Santa Béarbara 140 140
Santo Antonio da Posse 0
Sumaré 7.108 7.108
Valinhos 95 6 101
Vinhedo 1.554 1.554

Fonte: Informagdes Municipais coletadas entre 2008 e 2009; NR: ndo obtida resposta.

O Plano Metropolitano de Habitagdo da RMC indica as necessidades
habitacionais da regidao. No seu calculo foram consideradas todas as
informacgdes fornecidas pelos municipios, com objetivo de aferir as
informacgdes disponiveis: os dados sistematizados pela Fundagdao Joao
Pinheiro®® e os dados apresentados pelo CEM/Cebrap, que estimaram o

numero de domicilios nos chamados assentamentos precarios.

5> Em 2009, no dmbito do Plano Habitacional da RMC, a Agemcamp - Agéncia Metropolitana
de Campinas, com o apoio técnico da Emplasa, realizou um levantamento de dados sobre
habitagdo, através de um formulario aplicado nos 19 municipios que integram a RMC.

6 O0s dados da Fundacdo Jo&o Pinheiro foram sistematizados a partir do Censo Demografico
de 2000 - IBGE, para o estudo Déficit Habitacional no Brasil, atualizado pela Pesquisa
Nacional por Amostra de Domicilios (PNAD) 2005.
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Os numeros consolidados pelo Plano, segundo linhas programaticas, sao os

seguintes:

e Urbanizacao de favelas - o total de domicilios localizados em favelas é
de 30.092, representando 4,5% do total de domicilios da RMC;

e Regularizacdao de loteamentos clandestinos / irregulares - a ser
realizada em 67.716 domicilios, representando 10,5% do total de
domicilios. Este pode ser considerado o maior problema habitacional
da regido. O municipio de Campinas chama a atengao por concentrar

85% dessas situagodes;

e Provisao de unidades para atendimento a demanda oriunda de
coabitacao - devera atender 29.991 domicilios, ou seja, 4,6% do total

deles;

e Reforma e adequacgao das unidades habitacionais com inadequacao por
adensamento excessivo e sem banheiro - abrange 33.069 domicilios, o

gue representa 5,1% do total de domicilios.

Portanto, confirma-se que as varias situagcdes de irregularidade constituem
o principal problema habitacional na RMC. Vale observar que no ambito da
irregularidade estdao incluidos os loteamentos ocupados por familias de
baixa renda, mas também comercializados para familias de alto poder

aquisitivo.

A provisdo de novas unidades habitacionais devera ser objeto de uma
politica regional, em casos em que ha presenca de unidades em areas de
risco, ou necessidade de remocao, ou de substituicdo da moradia, devido a
precariedade da construcdo, ou por impossibilidade de manter as familias

nos locais atualmente ocupados, ou mesmo para suprir a demanda futura.

Os dados pesquisados também evidenciam que a problematica habitacional
na RMC nao é homogénea, exigindo acdes diferenciadas e propostas para os
municipios, sem deixar de levar em conta as necessidades configuradas

pela escala metropolitana.
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Aplicacao das Matrizes Territoriais na RMC

A seguir, a aplicagao da metodologia da configuragao de Compartimentos a

partir da aplicagao das Matrizes Territoriais I e II, revela a situagao na RMC.

Sao considerados Compartimentos totalmente Inadequados para Habitacao
de Interesse Social as areas situadas em Unidades de Conservacdo de
Protecao Integral, notadamente a Mata de Santa Genebra (localizada em

Campinas, no distrito de Bardo Geraldo) e a Estacao Ecoldgica de Valinhos.

As areas rurais dos municipios que compdem a RMC, que apresentam relevo
de morros e morrotes, foram classificadas como 1.2, sendo que as demais,
também rurais, foram consideradas inadequadas, porém foram classificadas

como I.1.

No entorno de Campinas, a leste, as dareas com relevo de morros e
morrotes situam-se nos municipios de Itatiba, Vinhedo e Valinhos, e

deverao ser destinadas a preservacdao ambiental e de mananciais.

Essa destinacdo aparece de forma explicita nos Planos Diretores desses trés
municipios. Pedreira insere-se nesse agrupamento (I.2), na medida em que
também apresenta um relevo de morros, o que faz com que a ocupacao

urbana restrinja-se a poucas areas menos acidentadas.

Na categoria 1.2 estdo ainda as regides sul dos municipios de Santa Barbara
d'Oeste e a porcao norte de Americana, areas estas localizadas nas bacias

de producao de agua dessas cidades.

A oeste de Campinas, localizam-se alguns municipios que possuem areas
com severas restricdes fisicas a implantacdo de habitacdo de interesse
social; estas porgoes foram classificadas como I.1. Incluem-se nessa
categoria as areas dos municipios de Monte Mor, Indaiatuba, Santa Barbara
d'Oeste e a regidao de Campo Grande (municipio de Campinas). Nessas
areas localizam-se terrenos com alta declividade e grande suscetibilidade a
erosao. Tendo sido ocupadas por loteamentos populares, se apresentam
bastante precarias, com vias erodidas, lotes ingremes e infraestrutura
deficitaria. A area sul de Monte Mor apresenta, ainda, uma bacia de
producdo de agua (Capivari-Mirim), que devera ser preservada do uso

urbano.
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Os municipios de Engenheiro Coelho e Artur Nogueira possuem um pequeno
nucleo urbanizado, com grande parte de seu territério em area rural. Isto
denota a pouca vocacao dessas areas para receber Habitacdo de Interesse
Social (I.1). Sdo areas adequadas quanto ao sitio fisico, mas inadequadas
com relacdo a legislagdo municipal, pois foram classificadas nos Planos
Diretores como areas de preservagao ou possuem zoneamento industrial,

sendo proibido o uso residencial.

Foram consideradas areas adequadas com restricdes (R.3): grande parte da
area urbana de Monte Mor, pequena porcao a sudoeste de Campinas e

alguns fragmentos de area em Itatiba e Indaiatuba.

No mesmo Compartimento estd a area urbana da APA de Sousas e Joaquim
Egidio que, embora inserida em uma area de protecao ambiental
(municipal), apresenta possibilidade de ocupacdo em dareas que estdo
situadas dentro do perimetro urbano, especialmente as localizadas nas
areas centrais dos Distritos de Sousas e Joaquim Egidio. Sob o ponto de
vista do sitio fisico, a APA de Sousas e Joaquim Egidio apresenta altas
declividades e muitos remanescentes de vegetacao nativa, que podem
significar limitagbes importantes a implantagcdao de empreendimentos de

interesse social.

Nas areas R.2, a legislagdo municipal permite a instalagdo de Habitagao de
Interesse Social, porém o sitio fisico apresenta alto indice de
vulnerabilidade. Nessa categoria destacam-se: a area central de Itatiba, de
Vinhedo e Valinhos, incluindo também porcdes dos municipios de Indaiatuba
e a regido sul de Hortolandia. Nessas areas, ha relevo de morros com
grandes declividades. Areas adequadas quanto ao sitio fisico, mas restritas
sob o ponto de vista legal, pois foram classificadas como zonas mistas nos
Planos Diretores Municipais, e incluidas como adequadas com restricdoes
(R.1). Nesse Compartimento situam-se parte do municipio de Indaiatuba,
as areas urbanas de Sumaré e Holambra, parte de Santa Barbara d'Oeste,

uma parcela do Distrito de Bardao Geraldo e a regiao sudoeste de Campinas.

Foram consideradas adequadas para HIS areas cujos terrenos apresentam
condicOes fisicas para suportar a urbanizacdo e onde a legislacdo municipal

permite essa categoria de uso. Nesse Compartimento destacam-se a

191



CDHU J “NSSAG PAULO

Secretaria de Habitagdo
totalidade das areas urbanas de Americana, centro de Sumaré, centro de
Santa Barbara d’Oeste, Paulinia (regido sudoeste) e as areas urbanas de

Cosmépolis, Artur Nogueira e Engenheiro Coelho.

Os Compartimentos Adequados A.1 abrangem as areas de ZEIS,
demarcadas pelos municipios para a finalidade de abrigar moradias de
interesse social. E relevante o fato de muitos municipios da RMC nao terem
demarcado ZEIS nos seus planos diretores. J& Santa Barbara d’Oeste,
Americana, Hortolandia, Vinhedo, Artur Nogueira e Campinas as

delimitaram e elas estdo distribuidas em todo o territério municipal.

Entretanto, nem todas elas sdo terrenos vazios. O instrumento de ZEIS foi
muito utilizado para fins de regularizacao e, portanto, muitas dessas areas

deverdao ser objeto de urbanizacao e regularizagao fundiaria.

A tabela e 0 mapa a seguir apresentam os compartimentos delimitados na
RMC.

Mapa 12 - Matriz I - Sistema Fisico Ambiental e Regulagcdo da RMBS

Convengbes Cartogrificas
Corpo Oagua & Curso D'dgua
Limite da Regido Metropolitana
------- Limite da Municipio
Fodovia

Eslrada de Ferro

Adeguados
[ BE
1.2

Adeguados com Restricies
21
2.2

2.3

Inadequados
3.1

. a2

. o

Fonte: EMPLASA. Compartimentos Diferenciados para A¢do de Habitagdo de Interesse Social nas
Regibes Metropolitanas do Estado de Sao Paulo. 2009.
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As dreas mais inadequadas (I.3) s&o poucas e pontuais (2,8km?),
representando apenas 0,08% do total da area da regido e estdo localizadas
nos municipios de Campinas e Valinhos. As demais areas inadequadas (1.2 e
I.1) totalizam cerca de 65% do territério da regido. O Compartimento 1.2
concentra-se na porcao leste da RMC, abrangendo integralmente o
municipio de Pedreira e parcialmente os de Jaguariuna, Santo Anténio de
Posse, Holambra, Campinas, Valinhos, Vinhedo e Itatiba. Ha também
algumas areas expressivas na porgcao oeste da regido, nos municipios de

Santa Barbara d’Oeste e Americana, e ao norte no de Artur Nogueira.

As areas adequadas com restricoes (R.1, R.2, R.3) representam cerca de
19% da superficie da Regido e localizam-se, predominantemente, nas
porcdes central e sul, nos municipios de Campinas, Sumaré, Monte Mor,
Paulinia, Valinhos, Vinhedo, Indaiatuba e Itatiba. A oeste destaca-se o

municipio de Santa Barbara d'Oeste.

Os Compartimentos Adequados a receber habitacdo de interesse social
ocupam, aproximadamente, 15% do territério e se encontram dispersos
pelos municipios da RMC, exceto em Pedreira, Itatiba, Valinhos e Monte
Mor. Aqueles que apresentam os maiores percentuais de areas adequadas a
implantacdo de HIS em relacdo a sua darea municipal sdo Hortolandia,

Americana e Sumaré.

Tabela 39 - RMC: Compartimentos segundo Matriz I

Compartimentos | _ Area (Km) _

Inadequados 2380,10 65,22
13 2,80 0,08
12 1053,90 28,88
11 1323.40 36,26
Adequados ¢/ restricoes 695.50 19.06
R3 179,90 4 93
R2 159,80 4,38
R1 355,80 9,75
Adequados 573.90 15.73
A3 573,90 15,73
Al* 4040 1.1

3649,50 100,00

“ A1: ZEIS - area nao somada aos demais compartimentos para calculo da %

Fonte: EMPLASA. Compartimentos Diferenciados para A¢do de Habitagdo de Interesse Social nas
Regides Metropolitanas do Estado de Sdo Paulo. 2009.
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Ainda seguindo a aplicacdo da metodologia das Matrizes Territoriais, é

possivel identificar as diferentes condicOes existentes na RMC.

Na espacializacao dos dados do grupo Social, que retrata as condigOes de
vida da populacao da RMC, os municipios de Hortolandia, Sumaré, Paulinia,
Monte Mor, Itatiba, Indaiatuba e Cosmodpolis possuem mais de 80% de seu
territdrio com altas taxas de crescimento e indices de vulnerabilidade social
elevados. Hortolandia, Sumaré e Monte Mor tém muitos assentamentos
precarios, incluindo favelas e loteamentos clandestinos, ocupados por
populacdo de baixo poder aquisitivo e baixa escolaridade. A predominancia
de familias com renda de até trés salarios atinge também Engenheiro

Coelho, Santo Antonio de Posse, Cosmopolis e Artur Nogueira.

Valinhos, Vinhedo e Americana apresentam certo equilibrio entre as trés
classificacdes - Adequado, Adequado com Restrigdes e Inadequado —, sendo
que em Americana os setores censitarios adequados chegam quase a se

equiparar a quantidade de setores classificados como inadequados.

E em Campinas, mais precisamente em sua area central, que se concentra
a maioria dos setores censitarios considerados adequados, sob o ponto de
vista social, para receberem habitacdo de interesse social. A area central de
Campinas tem perdido populacdo nos Uultimos anos, o que indica a
necessidade de intervencdes de repovoamento, em especial para os
segmentos populacionais que necessitam estar proximos das redes de

infraestrutura, como, por exemplo, o transporte coletivo.

O cruzamento das variaveis relativas ao grupo Atendimento apresenta, na
RMC, areas adequadas, bem atendidas pela infraestrutura de esgoto e de
transporte coletivo, apenas nos setores censitarios localizados nas areas
centrais dos municipios, exceto Hortolandia e Santo Antonio de Posse, que
nao possuem nenhum setor adequado. Neles, ndo ha redes de esgoto nem
tratamento, embora em Hortoldndia exista uma ampla rede de transporte

coletivo que conecta todas as regides da cidade ao centro metropolitano.

Depreende-se, também, que o maior numero de viagens diarias parte dos
municipios de Hortolandia e Sumaré em direcdo aos demais para fins de

trabalho, educacdo e saude.
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Situam-se nos eixos rodoviarios os setores censitarios com melhor acesso

aos servicos de transporte e de esgotamento sanitario.

Em Indaiatuba, as linhas de transporte intrametropolitano restringem-se a
porcao norte do municipio, deixando o restante do territorio com
acessibilidade restrita aos demais municipios da regido. Esse fen6meno

acontece também em Pedreira e Engenheiro Coelho.

A regiao sudoeste de Campinas, que concentra atualmente a maior parte
dos empreendimentos habitacionais de interesse social, enquadra-se como
inadequada sob o ponto de vista do atendimento pelos servigcos de
esgotamento sanitario e transporte publico. Esta regido continua sendo alvo
de novos empreendimentos, embora apresente infraestrutura urbana

precaria.

Os municipios que concentram maior percentual de &rea atendida
adequadamente por infraestrutura sao as areas urbanas de Santa Barbara

d'Oeste, Artur Nogueira, Jaguariina e Campinas.

Quanto ao resultado da espacializacao das variaveis do grupo Uso do Solo,
comprova-se a caréncia de areas adequadas, disponiveis a implantacao de
HIS, uma vez que as areas adequadas encontram-se distribuidas em areas
centrais urbanas consolidadas. As inadequadas ocupam grandes manchas,
sobretudo nas regides sul e centro-oeste de Campinas - entorno de
Viracopos, regiao da Pedra Branca, entorno do aterro Delta, fazendas
Chapadao e Santa Elisa; areas industriais de Valinhos e Vinhedo, oeste de
Itatiba, area rural de Holambra - ocupada por producdo agricola - regiao

leste de Santo Ant6énio de Posse e areas desocupadas de Hortolandia.

O mapeamento dos resultados do cruzamento final das varidveis e
parametros do Sistema Urbano (Mapa a seguir) consolida as informacdes
sobre a pequena disponibilidade de areas para habitacdo de interesse social
na RMC. As areas Adequadas e Relativamente Adequadas, que
correspondem, respectivamente, a cerca de 2% e 13% do territéorio da
metropole, encontram-se nas areas urbanas centrais dos municipios e seu
entorno imediato, notadamente naqueles providos com melhor

infraestrutura e mais populosos, tais como: Campinas, Americana, Santa
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Barbara d’'Oeste, Valinhos e Sumaré. Destacam-se os municipios de
Holambra, Santo Antonio de Posse e Hortolandia por ndo apresentarem
areas adequadas, sendo que, nestes dois Ultimos, a situacdo deve-se,

particularmente, a falta de infraestrutura urbana.

As areas inadequadas abrangem pouco mais de 30% do territério e se
concentram na regidao centro-sul e nos eixos noroeste e nordeste da RMC;
no noroeste, evidencia-se Holambra por ter mais de 91% de seu territério
classificado como inadequado para agdes de HIS, por suas condicoes

urbanas.

Mapa 17 - RMC: Compartimentos para Agao Habitacional

Convengdes Cartograficas
Corpo D'agua e Curso D'agua
Limite de Regido Metropolitana
——— Limite de Municipio
Rodovia

~ Estrada de Ferro

Adequado
14
1.2
I 13
I 14
I 15

Adequado com Restricoes
21
22
2.3

I 24

N 25

Inadequado

31
I 32
N 3
. 34

Fonte: EMPLASA. Compartimentos Diferenciados para A¢do de Habitacdo de Interesse Social nas

RegiBes Metropolitanas do Estado de S&o Paulo. 2009.

A RA de Campinas para além da RMC

A Regido Administrativa de Campinas é dotada de boa infraestrutura de

transporte, sendo o principal eixo de ligagdao com o Nordeste do Estado e
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regides produtivas de Minas Gerais. Tem perfil econébmico diversificado e
com atividades econbmicas complexas.

A seguir, estao evidenciados alguns aspectos comparativos entre a RA de

Campinas e a Regiao Metropolitana de Campinas:

Tabela 40 - Comparativo entre RA e RM de Campinas

DADOS RA Campinas RMC

MUNICIPIOS 90 19

% Territério Paulista 10,9 1,47

% Populagdo do ESP (2010) 15,2 6,8
TGCA (2000/2010)1 1,49 1,81
Taxa de urbanizagao (2010) 94,9 97,4

% PIB do ESP (2007) 15,7 7,83
PIB per capita R$ (2007) 23.992,00 26.856,712

Fonte: Fundacao SEADE. IBGE, Censos 2000 e 2010.
1 TGCA média do Estado de Sao Paulo: 1,04
2 acima da média do Estado de Sdo Paulo: R$ 24.457,00.

A Taxa Geométrica de Crescimento Anual - TGCA da RA de Campinas esta
acima da média do Estado, correspondendo a 1,49%. Por sua vez, a Taxa
de Urbanizacao da RA equivale a 94,9%, encontrando-se um pouco abaixo
da média do Estado (95,9%). Tem predominédncia de municipios com mais
de 20 mil habitantes (61%), valendo destacar que os municipios de grande

porte estdo distribuidos na RA, nao exclusivamente na RMC.

Com base nos resultados da Pesquisa de Condicdes de Vida - PCV de 2006
do SEADE, verifica-se que a Regido Administrativa de Campinas, incluindo
sua Regidao Metropolitana, concentra 12,5% das necessidades habitacionais
do Estado. Na regido, esse percentual corresponde a 27% do total de
1.800.552 domicilios, 9,6% (172.913) correspondem a situacao de déficit e
17,4% (313.691) a inadequacao.

A Regidao Metropolitana de Campinas - RMC responde por 48,9% das
necessidades habitacionais da Regidao Administrativa - RA, somando
237.988 unidades. As inadequacbes também sdo proporcionalmente
maiores que o déficit, 55,44%, seguindo a tendéncia observada em todo o

Estado. Entre as necessidades habitacionais, o peso da RMC corresponde a
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48,8% da inadequacao e a 49,1% do déficit da Regido Administrativa.

Grafico 17 - Necessidades Habitacionais na RA e RM de Campinas

Regido Administrativa de Campinas Regido Metropolitana de Campinas

. Dafticit Inadequados . Adegquados

Fonte: Fundacéo Seade. Pesquisa de Condicdes de Vida — PCV 2006

Segundo a PMU 2010, 30,23% (26) dos municipios da RA tém cortico,
25,58% (22) tém favelas e 54,7% tém dareas de risco, abrangendo
respectivamente, 1.620 familias encorticadas, 55.401 domicilios em favelas

e 17.672 domicilios em areas de risco.

A RMC, por sua vez, concentra 53,4% das familias encorticadas da RA,

69,1% dos domicilios em favelas e 76,50% dos domicilios em area de risco.

Em relacdo as tipologias, a maioria de seus municipios esta classificada nas
Tipologias C e E, ou seja, com pouca (23) ou nenhuma (35) precariedade
habitacional e atividade econOmica pouco intensa. H& 23 municipios no

Grupo de Atencao, dos quais 12 localizados na RM de Campinas.

Destes 23 municipios do Grupo de Atencdo, 4 estao no Grupo Al, com
precariedade habitacional grave e intensa atividade econdmica (industrial e
multissetorial), 10 no A2 com precariedade habitacional grave e atividade
econOmica pouco intensa, mas com crescimento populacional e 9 com boas
condicdoes de moradia e intensa atividade econ6mica (industrial e

multissetorial) e, portanto, sofrendo pressao demografica.

As tipologias dos municipios da regidao estdo indicadas no Mapa e descritas

na Tabela a seguir.
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Mapa 13 - Tipologia na Regidao Administrativa de Campinas
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Fonte: Fundacao Seade, 2009.

Tabela 41 - Tipologia na Regidao Administrativa de Campinas

Grupo Descrigao N° de municipios| % da Populagéo
precariedade habitacional grave
intensa atividade econdmica 4 8,8
crescimento populacional

precariedade habitacional grave
baixa atividade econdmica 10 53
baixo crescimento populacional

A.2

boas condicdes relativas de moradia,

A3 intensa atividade econémica 9 46,9
C
E

crescimento populacional

pouca precariedade habitacional
. . ; 23 20,2
atividade econdmica pouco intensa

pouca precariedade habitacional

intensa atividade econdmica (perfil agropecuario)

sem precariedade habitacional

2 1,6

intensa atividade econdmica (perfil agropecuario)

sem precariedade habitacional
atividade econdmica pouco intensa

35 11,0

Fonte: IBGE, Censo 2010

Com relagao ao contexto fisico territorial, na RA existem diversas areas de
risco, areas de protecao ambiental e unidades de conservagao, o que esta
registrado com maior precisdo para a porcdo de seu territério referente a
RMC no diagnodstico do Plano Metropolitano de Habitacdo. H& também o
conteldo dos estudos referentes ao Plano da Bacia Hidrografica do PCJ

(Piracicaba, Capivari e Jundiai).
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A maioria da RA conta com regulacao do uso do solo promovida por meio de

Planos Diretores, alguns com espacializacdo de Zonas Especiais de Interesse

Social - ZEIS, além de possuir condigdes institucionais relativamente bem

estabelecidas para desenvolver Planos Municipais de Habitacao.

Pode-se considerar que 20% de areas adequadas para habitacdao estdo
situadas no municipio de Campinas e areas centrais de outros municipios,
com infraestrutura instalada. Cerca de 20% de &reas adequadas com
restricoes estdo situadas nas porcgdes central e sul, enquanto 60% de areas
com restricbes correspondem as dareas rurais dos municipios que

apresentam relevo de morro e morrotes.

Avaliando os maiores conflitos na ocupacdo do territorio, verificam-se altas
taxas de crescimento e vulnerabilidade social nas situacoes de

assentamentos precarios e favelas.

Alerta, o Estado de Sao Paulo vem atuando na regiao com foco na
regularizacdo fundiaria, principalmente na urbanizacao de favelas, buscando
a recuperacao de passivos, adequacgao urbanistica e melhoria das condicdes
de infraestrutura urbana. Além da provisao de novas moradias estd
buscando a melhoria da qualidade do produto e a incorporacao de medidas

de sustentabilidade em todas as escalas.

Como perspectiva, o incremento de parcerias com as instancias municipal e
federal tende a ampliar recursos orgamentarios e favorecer novos

investimentos, inclusive com maior participacao da iniciativa privada.

Até 2007, a CDHU entregou 62.555 unidades na RA de Campinas. Dos
atendimentos realizados no periodo de 2007 a 2010, com investimentos da
ordem de R$188,9 milhdes na RA, 50 municipios foram contemplados por
empreendimentos ja concluidos e outros 31 tém obras da SH/CDHU em
andamento. Assim, 5.923 familias foram beneficiadas e outras 5.397 serdo
contempladas, mediante um investimento suplementar de 252,4 milhdes

ainda em execugao.

Indo ao encontro das reais necessidades habitacionais, o Programa Cidade

Legal, regulamentado pelo Decreto n® 52.052/2007, traz apoio as agdes de
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regularizacdo fundidria. Na RA de Campinas, 67 municipios ja estao
conveniados, reunindo 1.635 nucleos urbanos, com uma populagao de 253

mil familias.

As acOes de regularizacao, além dos assentamentos informais também
buscam abarcar o passivo de 155 mil unidades em conjuntos habitacionais
da CDHU em todo o Estado, cuja situacao legal nao estava plenamente
satisfeita. Para estimular a execucdao dos tramites de registro imobiliario, a
Lei Estadual n° 13.290 implementa redugdo de custas e emolumentos em

cerca de 90%.

As acoes de regularizacdo empreendidas na divisa entre Hortolandia e
Sumaré, por exemplo, envolveram regularizacdo urbanistica, remocao de
familias em &areas de risco e de APP, totalizando um atendimento de 1.800
familias nos bairros Jardim Aline, Jardim Santiago, Jardim Conceicdo, Vila

Guedes e Sitio Sao Jodao, com a provisao de apenas 470 novas unidades.

A reurbanizacdao por meio de investimentos na melhoria das unidades,
implantacdo de infraestrutura, acompanhada da regularizacao fundiaria,
através do apoio nas providéncias de obtencdo da titularidade da moradia,

tem sido encarada como prioridade na regiao.

A importancia dessas agdes ndo se restringe a Regido Metropolitana. Em
Piracicaba, em parceria com a municipalidade, foram empreendidas agoes
combinadas de regularizacao e provisao de novas moradias, atendendo

cerca de 2.300 familias.

O Programa Especial de Melhorias tem 85 convénios assinados com obras

em andamento, somando um volume de investimento de R$15,9 milhdes.

Programas inovadores, tais como o Vila Dignidade, voltado ao atendimento
do idoso, tém nucleos programados para Limeira, Mogi Mirim e Jundiai,

além de estudos para Sao Jodao da Boa Vista e Paulinia.
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2.3.2. Os Encontros Regionais e o Conhecimento Local

O aprofundamento do conhecimento local e regional foi também
proporcionado pelos Encontros Regionais, concebidos como canal de
comunicacao entre a SH/CDHU e 6rgaos do governo e sociedade civil e
como espaco para troca de experiéncias e discussao dos problemas, das

linhas de agdes e metas do PEH-SP.

Como citado na Introdugdao, foram realizados 8 encontros, durante os
meses de setembro a novembro/2010, nas trés Regides Metropolitanas do
Estado e nas sedes regionais de Ribeirdao Preto, Bauru, Sao José do Rio
Preto, Sorocaba, e Sao José dos Campos, ajustando a regionalizagao
adotada pela PCV-2006 com a area de influéncia dos Escritérios Regionais
da CDHU.

A realizacdao dos Encontros Regionais obedeceu ao seguinte calendario:

Tabela 42 - Calendario dos Encontros Regionais do PEH-SP

Data de Municipio do evento Areas de abrangéncia
realizacao

10/09/2010 Santos RM Baixada Santista

21/09/2010 | S3o José do Rio Preto RA S&do José do Rio Preto e RA
Aracatuba

28/09/2010 Campinas RA Campinas

07/10/2010 Sorocaba RA Sorocaba e RA Registro

19/10/2010 Ribeirdao Preto RA Ribeirao Preto, Central, Franca e
Barretos

21/10/2010 Bauru RA Bauru, Marilia e Presidente Prudente

26/10/2010 | S&o José dos Campos RA S&o José dos Campos

10/11/2010 Sao Paulo RMSP

Fonte: SH/CDHU, 2010.

Segundo convite enviado aos prefeitos pelo Secretadrio de Estado da
Habitacdao, Lair Alberto Soares Krahenbtihl, os Encontros Regionais tinham
como objetivo: “"promover a troca de experiéncias entre os municipios sobre
a elaboragdo dos planos locais e regionais de habitacdo - em sua relagcdo
com o Plano Estadual de Habitacdo - e obter contribuicées dos municipios e

regioes para a composicao da agenda do PEH-SP”.

202




CDHU | NELo AL

Secretaria de Habitagdo

E enfatizava a importancia da participacao:

"a presenca dos representantes do seu municipio sera fundamental para o
sucesso do evento, no qual serdo abordados temas que certamente vao
propiciar o enriquecimento do diagndstico da situacdo habitacional da
regiao, bem como as diretrizes e proposicbes que contemplem as

peculiaridades dessa importante regido.”

Para contemplar a diversidade e as peculiaridades da regidao, a pauta dos

Encontros Regionais foi composta pelos seguintes temas:

e Politica Estadual de Habitacdo: acdes de destaque na Regido do

Encontro;

e Plano Estadual de Habitacdo (PEH-SP): desenvolvimento e estagio dos

trabalhos;

e Planos Locais de Habitacdo de Interesse Social (PLHIS): troca de

experiéncias;

e Contribuicdes para o aprimoramento do PEH-SP e dos PLHIS.

Os municipios em fase avangada no processo de elaboragcao do PLHIS foram
convidados a apresentar o Plano e colocar em discussao os temas
relevantes para o municipio, no periodo da programacdo chamado
Experiéncias Municipais na Elaboracdo dos PLHIS - Prioridades e Interfaces

com os Planos Habitacionais Estadual e Federal.

Para melhor aproveitamento e padronizagdao das apresentagoes, foi enviado
um folheto explicativo com orientacdes e roteiro, com as seguintes

perguntas:

e Quais foram/sdo as principais referéncias e fontes de informacdo
utilizadas na elaboracdo dos planos municipais de habitacao,
especialmente para a estimativa de necessidades habitacionais -

déficit e inadequacao - e oferta habitacional?

e Quais foram/sdo as principais questoes enfrentadas na elaboracdo do

plano municipal de habitagdo?
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e Quais sdo os principais resultados obtidos, até o momento, no

processo de elaboragdo do plano municipal de habitacdo?

e Como a questdao metropolitana esta sendo considerada na elaboracdo
do PLHIS?

e Que questbes foram identificadas no processo de elaboracdo do plano
municipal de habitacdo que indicam interfaces e prioridades para
integragdo ao Plano Estadual de Habitagdo e plano/programas

habitacionais federais?

Assim, além de enriquecer o diagndstico local, essa troca propiciou a
construcgdo de um espago privilegiado para discutir as questdes
intermunicipais e regionais e para estabelecer pactos de integracao
especialmente com os municipios e com as entidades metropolitanas,

consorcios regionais, associacdoes de municipios e sociedade civil presentes.

Ademais, importante salientar que a realizacao dos Encontros transformou-
se em processo de discussao e aprendizado da equipe interna SH/CDHU. A
cada Encontro, novas licdes e desafios eram trazidos pela troca produzida,
por meio do contato com os municipios e outros agentes, pela apresentacao
dos planos locais e o debate resultante, possibilitando o aprofundamento e
acumulo do conhecimento da realidade local, o amadurecimento das ideias

e o crescimento da equipe.

Os Encontros Regionais tiveram a representacdo de 431 municipios,
correspondendo a 67% do total dos municipios paulistas, e contou com a

participacao de 1. 438 pessoas de varios segmentos.
Entre os 6rgaos/entidades participantes, destacam-se:

e Secretarias e departamentos municipais de varias areas;

e Secretarias de Estado: Meio Ambiente, Planejamento, Transportes

Metropolitanos, Saneamento, Desenvolvimento e Assisténcia Social;
e Empresas e instituicdoes do governo estadual: SABESP, EMPLASA;

e Agéncias Metropolitanas: AGEM (Baixada Santista) e AGEMCAMP

(Campinas);
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e COHABSs regionais;

e Caixa;

e Petrobras;

e Universidades;

e Consultorias e Associagdes de Classe;

e Organizagoes e Movimentos Populares;

Tabela 43 - Resumo dos participantes nos Encontros do PEH-SP

n Municipios Municipios % de Publico
Encontro Regiao . _ . . -
convidados participantes participacao Geral
Regido
10 Metrop_olltana 9 9 100,0 82
da Baixada
Santista
Regido de
20 Sé&o José do 139 97 70,0 250
Rio Preto
30 Regido de 90 52 58,0 148
Campinas
40 Regido de 93 69 77,0 162
Sorocaba
Regido de
50 Ribeirao 93 65 70,0 224
Preto
60 Regido de 143 63 44,0 240
Bauru
Regido de
70 Sdo José dos 39 27 67,0 107
Campos
Regido
80 Metropolitana 39 32 82,0 225
de Sdo Paulo
Total * 645 431 67,0 1.438

Fonte: SH/CDHU, 2010.

A realizacdo dos Encontros Regionais contou com a parceria do CEPAM -
Fundacdo Faria Lima, que executou a producdao do evento. Os Escritorios
Regionais da CDHU contribuiram reforcando a divulgacdo e incentivando a

participacao de entidades publicas e privadas de sua regido.
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A pauta de discussao proposta

A SH/CDHU, ao compor um cenario do Estado contemplando suas varias
facetas, envolveu ndao somente a estimagao das necessidades habitacionais,
mas também a distribuicdo das tipologias municipais no territorio paulista e
seu contexto regional. A analise territorial das trés Regides Metropolitanas,
a partir da verificagcdo de sua aptidao fisica, consolidou a existéncia das
unidades de conservacdo, disponibilidade de recursos hidricos, situacao de
saneamento (coleta e tratabilidade do esgoto), arranjos produtivos locais e
vetores de desenvolvimento econdmico, os atendimentos habitacionais

realizados e a acOes habitacionais necessarias.

O olhar atento e o caminho analitico percorrido permitiram que a SH/CDHU
chegasse a uma proposta de temas para discussdao, que retratassem as
preocupacdes dos municipios, os gargalos regionais, a necessidade de
integracao das politicas publicas, os problemas (e as solugdes) da politica
habitacional. A isto, foram se somando as contribuicdes trazidas pelos
municipios e o debate produzido nos Encontros, que resultou na construcao

da seguinte pauta:

1. Articulacado: habitacao e desenvolvimento urbano/regional
e Articulagcao intersetorial (saneamento, transportes, equipamentos
urbanos);
e Arranjos e parcerias intermunicipais (consorcios, etc.); e

e Programas estratégicos integrados.

2. Acao habitacional de carater preventivo
e Municipios com atividade econ6mica relevante / focos de atragdao de
demanda;
e Previsdo de solucdes de atendimento especificas;
e Provisdo em areas rurais;
e Equacionamento de ocupacdes fora dos perimetros urbanos;
e Requalificacdo e adensamento em areas centrais;
e Recuperacdo de conjuntos habitacionais ja existentes; e

e Locagao social / concessao onerosa.
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3. Aprimoramento de parcerias com agentes promotores publicos
e privados:
e Incentivo/articulagdo com promotores publicos regionais e locais (ex:
COHABS);
e Foco para promogao de HMP - habitacao de mercado popular.

4. Aprimoramento dos instrumentos de gestao urbana e social
e Aplicacao dos instrumentos do Estatuto da Cidade;
e Integracao e atualizagdao dos Planos Diretores e dos PLHIS;
e Atualizagdao de cadastros/informacdes para HIS; e

e Instrumentos para acesso a terras para HIS.

5. Ampliacao das acoes de regularizacao fundiaria

e Recursos para obras e assisténcia técnica.

6. Implantacao de acoes de assisténcia técnica

e Articulacao com recursos de produgao habitacional e regularizagao.

7. Promocgao do desenvolvimento institucional
e Capacitacao dos atores locais e regionais; e

e Acompanhamento da implantagao dos Planos Diretores e dos PLHIS.

Esta pauta foi ao encontro das questdes levantadas pelos municipios em
seus PLHIS, captando as preocupagdes municipais - comuns em sua
natureza, ainda que diferentes em sua dimensao - e foi reforcada pelos

debates, revelando sincronicidade e sinergia.

Os problemas identificados pelos municipios

Em seus PLHIS, os municipios, ao olharem para dentro de si mesmos,
identificaram os grandes problemas municipais, as fragilidades estruturais,
as dificuldades para a implantacdao do PLHIS e, ao mesmo tempo, situaram-
se dentro do contexto mais amplo, no qual se exige atuagao intermunicipal

e integracao de politicas setoriais.

Assim sendo, os temas recorrentes foram:
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O maior problema que se junta ao déficit e as inadequagdes sao as
irreqularidades fundidrias, presentes em todos os municipios, em
maior ou menor grau, demandando incremento no programa de

regularizacdo, aporte de recursos e assisténcia técnica;

Os municipios identificaram que ha um crescimento das favelas em
todas as regides e aglomerados do Estado, requerendo agoes

preventivas para controlar sua disseminagao;

O modelo de implantacdo de empreendimentos nas franjas das cidades
ja se esgotou e trouxe alguns problemas para os municipios, como o
isolamento e o preconceito em relagao a seus moradores. O que se
requer é a construcdo de HIS na malha urbana, onde ja existam
infraestrutura e equipamentos sociais, onde haja aceitacao da cidade

como parte sua e o morador reconhega seu pertencimento;

Os municipios, nos quais ha conjuntos habitacionais antigos da CDHU,
se ressentem de problemas de outra natureza, pois os conjuntos se
encontram degradados, com d&reas comuns e equipamentos sociais

sem manutencdo e/ou danificados, exigindo reformas e melhorias;

Nos conjuntos habitacionais antigos também sdo constantes
irregularidades de ocupacdo causadas pelo repasse do imoével por meio
de contratos de gaveta. Periodicamente, estas irregularidades tém sido
objeto de regularizacdgo por parte da CDHU para efetuar a
transferéncia, mas ha casos em que o mutuario se beneficiou com
mais de uma unidade, transformando a segunda unidade em fonte de
renda, através de aluguel ou venda, por falta de fiscalizacdo da CDHU.
A formacao de um cadastro Unico de mutuarios pode contribuir para

minimizar o problema;

Alguns municipios realizaram mapeamentos de vazios urbanos
passiveis de serem ocupados por HIS e propdem o adensamento das

areas centrais, com empreendimentos menores;

Outros municipios se deparam com a falta de terras ou o alto custo
delas e estdo em busca de recursos ou de alternativas para tal
problema. Para a implantacao de programas da SH/CDHU, o terreno

deve ser Vviabilizado pelo municipio, pois se configura como
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contrapartida. H&, porém, programas federais e sindicais que

viabilizam a aquisicdo de terrenos para HIS e os municipios deveriam

se preparar para criar um banco de terras e fazer sua gestao;

e H& setores da agroindustria, como o sucro-alcooleiro, que, na visado

dos municipios, ocasionam demandas por moradia®’;

e A intersetorialidade e a integracdo das politicas publicas
intermunicipais se colocam cada vez mais como necessidade para o
planejamento de politicas urbanas. E, contudo, um processo lento e as
acdes continuam pontuais, ainda que haja maior participacao dos
setores em féruns tematicos. O mesmo acontece com 0s municipios
que estao procurando formar consércios e outros arranjos

intermunicipais;

e Foi destacada a importancia do Plano de Saneamento, em fase de
elaboragcdo nos varios municipios, como oportunidade para a
integracao das politicas de Habitacdo e Saneamento, da mesma forma
em relagao ao Meio Ambiente, pois a implantacao de empreendimentos

habitacionais deve incorporar as diretrizes ambientais;

e Em geral, a area de habitacdo do municipio ndo tem estrutura prépria
e estd subordinada a outras estruturas da administracao publica como
Assisténcia Social, Obras e Planejamento. Isto provoca fragilidade na
sua atuacao e requer acdes de desenvolvimento institucional para
organizar e fortalecer esse setor. Além disso, para completar a
estrutura, é preciso investir na formacao de quadros técnicos capazes

de implantar o PLHIS e executar as politicas habitacionais;

e O fortalecimento institucional, por sua vez, demanda a
constituicdo/atualizacdo de marcos regulatérios e instrumentos
urbanisticos de gestdo, que possam responder aos desafios colocados
pela realidade municipal e facilitar a gestao, como o Plano Diretor, a

Lei do Uso do solo, etc;

e O PLHIS exigiu um esforco de sistematizacao e revelou a caréncia de

um sistema de informacdes municipais ndo s6 da area da habitacdo,

>7 Essa questdo merece maior aprofundamento, ja tendo sido objeto de estudos por parte da
CDHU.
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mas de todos os setores da prefeitura que se relacionam entre si. As

informacgdes municipais estdao dispersas em varias secretarias e pouco

consolidadas, dificultando a sua apropriagao;

e Da mesma forma, ndo ha uniformizacao dos cadastros de beneficiarios
nem dos programas municipais, nem de outras esferas de governo. Os
cadastros existentes, muitas vezes, contém dados incompletos ou
divergentes entre si, possibilitam a duplicidade, dificultam a

apropriagao e podem inviabilizar o atendimento.

Foram estes os temas/problemas apresentados, portanto, em todos os
Encontros Regionais, com maior ou menor énfase, estabelecendo didlogo

com a pauta para discussao proposta pela SH/CDHU.

O significado da construcao da tipologia de municipios ou a

tipologia de municipios como referéncia de atendimento

Uma das preocupacgodes externadas pelos municipios foi relacionada ao uso
da tipologia de municipios como critério Unico de destinacao de recursos ou
de atendimento. Segundo estes, a tipologia pode nao dar conta das
especificidades locais, prejudicando o aporte de recursos ou a aprovagao de

empreendimentos.

Importante destacar que a tipologia de municipios ndo é critério exclusivo
para definicdo de atendimento nem de aporte de recursos. Foi construida
para mapear o territério paulista, considerando as similaridades dos
municipios em relacdo a precariedade habitacional, crescimento
populacional, relevancia da atividade econbémica e, ao mesmo tempo,
determinar suas diferencas, distribuindo-a no espaco. E instrumento de
planejamento, para compreender os municipios e estabelecer diretrizes
gerais de atuagao habitacional, circunscrevendo os tipos de intervengodes
necessarias. E referéncia para atendimento e deverd ser analisada
juntamente com outras variaveis que levem em conta as peculiaridades dos

municipios.

Desta forma, foram estabelecidas diretrizes gerais conforme a tipologia de

municipios, quais sejam:
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e Municipios em estado de Atencao — A1, A2 e A3: acles de provisao de
moradias, remocdo/urbanizacdo de favelas e assentamentos precarios,
regularizacdo fundiaria, articulacdo entre a politica habitacional e
desenvolvimento urbano/social, ampliagdo das ofertas de solugoes
habitacionais, unido de esforcos para captacgao de recursos, fomento as
parcerias publico-privadas, e aprimoramento de instrumentos de

planejamento urbano;

e Municipios com pouca precariedade habitacional — B e C: investimento
habitacional articulado com desenvolvimento urbano preventivo,
melhorias  habitacionais e wurbanas, regularizacdo fundiaria,
aperfeicoamento da regulacao urbana e desenvolvimento institucional,
acoOes pontuais de recuperagao urbana, requalificacdo e urbanizagao,

assisténcia técnica e provisdao de moradias rurais;

e Municipios com boas condicdes de moradia - D e E: ampliagdo da
oferta de solugdes habitacionais com agdes preventivas de provisao de
moradias, investimento em infraestrutura e equipamentos urbanos,
melhorias  habitacionais e wurbanas, regularizacdo fundiaria,

desenvolvimento institucional e provisao de moradia rural.

As dificuldades encontradas e a necessidade de revisao do

PLHIS com a divulgacao dos resultados do Censo 2010

Ao elaborarem o PLHIS, os municipios se depararam com dificuldades de
diversas ordens, desde a falta de recursos para a elaboracdo do PLHIS até a
questdo metodoldégica ou a falta de colaboracdo dos municipes por

dificuldade de entendimento sobre a importancia do Plano.

Alguns contrataram consultorias, cujo trabalho, somado ao conhecimento
dos técnicos locais, possibilitou o aprofundamento dos problemas do
municipio e o enriquecimento do diagndstico. Outros, ao contrdrio, viram
seus diagndsticos transformados em abstragdes, descolados da realidade e
iguais a tantos outros, porque o trabalho contratado nao conseguiu captar
as peculiaridades da realidade municipal e terminou por padronizar o

estudo, conforme destacado no Encontro Regional de Sorocaba.
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Contudo, as maiores dificuldades observadas foram em relacdo a
mensuracdao das necessidades habitacionais, dada a desatualizagao dos

dados secundarios.

As fontes consultadas para a elaboragdao do PLHIS sdo em sua maioria:
Fundacdo Jodo Pinheiro, IBGE, Fundacao SEADE, Ministérios das Cidades,
CDHU. Para as Regides Metropolitanas, a contribuicao do CEM/CEBRAP -
Centro de Estudos das Metrdépoles e, particularmente, da Emplasa, foram

fundamentais.

O Censo Demografico do IBGE forneceu, neste sentido, o principal insumo
para os estudos realizados por estas instituicoes e para a composicao do
diagnostico municipal. Entretanto, os resultados disponiveis ainda sao os do

Censo 2000, pois os de 2010 ainda se encontram em processamento.

Desta forma, enfatizou-se a necessidade da primeira revisdo dos PLHIS com
a divulgacdo dos resultados do Censo 2010. As revisdes periddicas do
PLHIS devem seguir um calendario proprio, estabelecido para cada

municipio.

O levantamento local, realizado por muitas prefeituras, poderia ter
complementado os dados secundarios, minimizando sua desatualizagao.
Entretanto, a operacionalizacao da coleta de dados deparou-se com a falta
de documentacgao cartografica dos municipios ou de dados cadastrais de
imoOveis/areas, ampliando a dimensdao do problema e indicando a
necessidade do aparelhamento dos municipios, como mencionado em

grande parte dos encontros.
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3 - FINANCIAMENTO DA POLITICA DE
DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL

Como parte estratégica do PEH-SP, o estudo do financiamento da Politica
Habitacional compreende a abordagem dos aspectos relacionados a analise
das fontes de recursos, sua disponibilidade e, principalmente, a
apresentacao dos principios norteadores da Politica de Subsidios adotada

nos atendimentos habitacionais realizados pelo Estado.

3.1. FONTES DE RECURSOS

Nas ultimas décadas, o financiamento da Politica Habitacional do Estado de
Sdo Paulo evoluiu por diferentes padrdes, condicionando nao sé a
capacidade de expansdo da oferta habitacional de interesse social como,
principalmente, o processo decisorio sobre as prioridades e formatos das

intervengoes.

Até os anos 1980, a Politica Estadual de Habitagdo contava com recursos
escassos e instaveis atrelados a um processo decisério centralizado na
esfera federal. A partir de 1990, por vontade politica, o Governo do Estado
de Sdo Paulo prioriza o investimento publico na habitacdo de interesse

social, dando uma nova configuracdo a Politica.

De modo a ampliar os instrumentos de captacao de recursos para o
financiamento da politica habitacional, vale relacionar: o Fundo Estadual de
Financiamento de Habitacao - FUNDHAB, de 1972; o Fundo de Habitagao
Popular de Sao Paulo - FUNDHAP-SP de 1975, destinado a gerir recursos
federais do Plano Nacional de Habitacao Popular - PLANHAP; o Fundo
Especial de Financiamento e Investimento em Produgao Habitacional -
FINVESTHAB, de 1975; o Fundo de Financiamento e Investimento para
Desenvolvimento Habitacional e Urbano - FIDHU, de 1990, que permaneceu
inoperante; o Fundo Estadual de Habitacdo, de 2001, destinado aos
repasses da Loteria da Habitacdo; e, mais recentemente, o Fundo Paulista
de Habitacdao de Interesse Social - FPHIS, que serd o receptor dos recursos

do Fundo Nacional de Habitagcao de Interesse Social - FNHIS, bem como o
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Fundo Garantidor de Habitacdo, destinado a garantia do crédito

habitacional.

E importante ressaltar que os ultimos fundos criados tanto na esfera federal
guanto na estadual ja compreendem a garantia da recepgao de recursos e
contam com a gestao participativa da sociedade, o que sinaliza maior

eficiéncia que os anteriores.

A instituicdo de fundos, tendéncia cada vez mais presente, € motivada pela
crenca de que se trata de mecanismo mais agil para aplicacdo de recursos
em determinadas areas que, caso contrario, ficariam a mercé de dotacdes
orcamentarias eventuais. Na verdade, a criacao desses fundos nem sempre
gera mecanismos facilitadores. Primeiro, porque a aplicacdao desses
eventuais recursos recebidos continua sujeita ao cumprimento das normas
gerais de controle e execugao financeira. E, sobretudo, porque na maioria
dos casos o aporte de recursos é imprevisivel, dependendo de eventos

futuros e incertos.

Evolucao das Fontes e Recursos

A partir de 1967, o Governo do Estado de Sao Paulo passa a contar com a
Caixa Estadual de Casas para o Povo - CECAP, antiga denominacao da
Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano - CDHU, como
Agente Promotor do Sistema Financeiro da Habitagao (SFH) voltado para o

segmento da habitagao popular.

Até 1988, os recursos para o financiamento da Politica Estadual de
Habitacdo sdo captados pela CECAP, na Caixa Econémica do Estado de Sao
Paulo (CEESP) e no Banco Nacional da Habitacdao (BNH), principal agente do
SFH.

Entre 1967 e 1977, o Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo - SBPE
constitui a principal fonte de recursos para o financiamento da Politica
Estadual de Habitacdo. Estes recursos, concedidos como empréstimos pela
CEESP, obedecem as normas de captacao e retorno, as condicdes de
financiamento e aos procedimentos de comercializacdo estabelecidos pelo

Banco Nacional da Habitagao (BNH), no ambito federal.
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Ja ao final dos anos 1970, com a expansao dos recursos do FGTS, por meio
da concessao de empréstimos, pelo BNH, as Companhias de Habitacdo

(COHABs), municipais ou estaduais, a provisao de moradias pela CECAP

cresce de forma significativa.

As fontes de recursos estaduais para habitacao, desde a criagao do SFH, em
1964, até entdo sao exclusivamente de origem federal. No entanto, o perfil
dos recursos disponibilizados ndo é compativel com a capacidade de
endividamento dos segmentos de mais baixa renda. O atendimento a este
setor social fica condicionado a oferta de contrapartidas, sem retorno, por
parte dos Agentes Promotores, de modo a reduzir os custos incidentes no

financiamento aos beneficiarios finais.

As dificuldades crescentes em renovar a oferta de contrapartidas, somadas
ao colapso do BNH por forca da sua descapitalizagdao e extingao em 1986,
determinam o esgotamento desse modelo. Com a substituicao das
atribuicbes do BNH pelo Banco Central e Caixa EconOmica Federal, passam
a predominar procedimentos que assegurem o equilibrio financeiro e a
rentabilidade de todas as operacbes de empréstimos efetuadas com
recursos do FGTS. Este fato limita, de modo significativo, a capacidade dos

Agentes Promotores em captar novos empréstimos.

Em suma, pode-se afirmar que até meados da década dos anos 80, a
Politica Habitacional do Estado de Sao Paulo encontra-se atrelada ao
processo decisério do governo central, especificamente ao BNH, tanto no
que se refere a definicdo de prioridades e regras de financiamento, quanto a

estruturagao de programas e identificagao das prioridades sociais.

A centralizacdo do processo decisério na esfera federal e a impossibilidade
de contar com um fluxo permanente de recursos do FGTS, em condigdes
financeiras compativeis com o atendimento habitacional das camadas
sociais mais carentes, levam o poder publico estadual, ja a partir de 1984, a

disponibilizar recursos orcamentarios para este fim.

Esta iniciativa, a partir do Governo Montoro (1983-1986), imprime um novo
padrdao de financiamento das intervencdes no setor habitacional do Estado

de Sao Paulo. Pela primeira vez, a Companhia de Desenvolvimento
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Habitacional - CDH (1984), nova denominacao do Agente Promotor
estadual, adota um enfoque proprio, com autonomia frente as regras
fixadas pela esfera federal. Os novos programas habitacionais destinam-se
ao atendimento das caréncias habitacionais de familias de baixissima renda,
entre 1 e 3 saldrios minimos mensais, envolvendo acdes que reunem

esforcos do poder publico estadual e municipal.

Durante este periodo, as limitacdes orcamentarias, somadas aos elevados
custos da producao habitacional na Regido Metropolitana de Sao Paulo,
restringem a acdo da Politica Habitacional Estadual quase que

exclusivamente aos municipios do interior do Estado.

Outra fonte de recurso criada como alternativa a deficiéncia dos repasses
federais, logo apdés a extingdo do BNH, é a Loteria da Habitagao.
Estabelecida pela Lei Estadual n© 5.256/1986, inicialmente a Loteria
destinava os recursos apenas para melhorias em conjuntos habitacionais. A
partir de 2001, com a edicao da Lei Estadual n°® 10.871/2001, é criado o
Fundo Estadual de Habitacdo, destinado a receber os recursos da Loteria
gue deveriam ser investidos na producdo de habitagcao, geridos pelo Banco
Nossa Caixa. Mais recentemente, em 2009, apds a venda do Banco Nossa
Caixa ao Banco do Brasil, o Decreto Estadual n°© 53.977, de 28 de janeiro de
2009, retira a atribuicdo da Nossa Caixa como gestora da Loteria, o que na

pratica significou sua desativacao.

Em 1989, as evidéncias das necessidades habitacionais crescentes no
Estado de Sao Paulo, ao lado das reivindicagdes dos movimentos sociais por
moradia, em especial nos grandes centros urbanos, contribuem para a
estruturacdao de um novo padrao de financiamento da Politica Habitacional,

apoiado, fundamentalmente, num fluxo constante de recursos.

A partir de 1990, o padrao de financiamento da Politica Habitacional do
Estado de Sdo Paulo assume um novo formato cuja principal caracteristica é
a de aprofundar a autonomia adquirida frente ao SFH para provisdao de
moradias, somando-se a isso a intencao politica de alcancar uma produgao
de moradias em larga escala, garantida pelo aporte significativo e

permanente de recursos orgcamentarios, previsto em lei estadual.
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Para tanto, o Poder Executivo propde, por meio da Lei Estadual n°
6.556/1989, o incremento em 1% da aliquota do ICMS - Imposto sobre a
Circulacao de Mercadorias e Servigos, quota parte do Estado, passando de
17% para 18% e vinculando esses recursos adicionais ao financiamento de
Programas Habitacionais de Interesse Social. A lei é renovada anualmente,
desde 1989 com modificagdes, algumas relevantes no que se refere ao

financiamento da Politica Habitacional Estadual.

A partir da Lei Estadual n® 9.903/1997, a vinculagdao do adicional do ICMS
ao financiamento de programas habitacionais de interesse social deixa de

existir, embora tenha sido mantido o incremento da aliquota.

Em 2007, com o julgamento da Acgdao Direta de Inconstitucionalidade
relativa a majoracao da aliquota do ICMS, o Senado Federal emitiu a
Resolucdao n© 7/2007, suspendendo a elevacdo da aliquota do ICMS
vinculada ao desenvolvimento de programas habitacionais no Estado de Sao
Paulo (arts. 3° ao 9° da Lei Estadual 6.556/1989).

Com a aprovacdo da Lei Estadual n°® 13.230/2008, a majoragao da aliquota
do ICMS de 17 para 18% tornou-se permanente, sem vinculagdo ao
desenvolvimento de programas habitacionais. Entretanto, a cada lei
orcamentaria, continuam sendo direcionados recursos para a execucdo de

programas habitacionais pela CDHU.

Outro aspecto de relevancia para o financiamento da Politica Habitacional
do Estado diz respeito a contrapartida municipal ao investimento em
habitacdao de interesse social promovida pelo Governo do Estado. O Decreto
Estadual n© 33.119/1991, em seu artigo 49, determina que a contrapartida
municipal deve ser financiada com recursos em montante nunca inferior ao

da quota parte municipal na arrecadagao do adicional do ICMS.

Ainda, por meio de legislacdo especifica, sdo assegurados recursos para
financiar investimentos em projetos de urbanizacdo de favelas, bem como
para a producao de moradias. No primeiro caso, estabeleceu-se que, dos
recursos repassados para os programas habitacionais do Estado de Sao
Paulo e executados pela CDHU, 5% serdao aplicados exclusivamente no

Programa de Reurbanizagao de Favelas, de acordo com a Lei Estadual n°
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9.331/1991. Para a producdao de moradias, a Lei Estadual n® 9.142/1995,
dispOe que, parte dos recursos provenientes do ICMS sera destinada as

Associacoes Comunitarias de Construcdo por Mutirdo ou Cooperativas

Habitacionais sem fins lucrativos.

Os recursos proprios, provenientes da gestdo dos créditos habitacionais de
responsabilidade da CDHU, constituem também fonte de recursos para o
financiamento da Politica Habitacional, ressalvada a parcela necessaria para
o custeio e operacdao da CDHU. Somam-se a esses 0s recursos de outras
fontes, como do Orcamento Geral da Unidao (OGU) - PAC e FNHIS; Programa
de Subsidios Habitacionais - PSH, do FGTS; Carta de Crédito; FGTS - Pro-
Moradia e recursos de empréstimos de organismos internacionais, tais como
0 Banco Interamericano de Desenvolvimento - BID; Programa de Atuagao
em Cortico e Programa de Recuperagao da Serra do Mar, o Banco Mundial -

BIRD; e Programa Saneamento da Bacia do Guarapiranga.

O aporte de recursos provenientes dessas outras fontes vem ocorrendo de
forma crescente, a partir de 2008, e deve ser ampliado nos proximos 20

anos.

A caracteristica diferencial desse modelo é que todo o arcabougo legal que
estrutura o sistema de financiamento da Politica Habitacional também
estabelece que as intervencgdes habitacionais devem atender familias com
renda mensal entre 1 e 10 salarios minimos, priorizando o atendimento

aquelas com rendimento mensal de até 3 salarios minimos.

Para tanto, torna-se imprescindivel desenhar um conjunto de
procedimentos para a concessao de subsidios habitacionais, compativeis
com o formato institucional da CDHU e com o perfil socioeconémico da

clientela a ser atendida.

A partir de 2005, com a edigao da Lei do Sistema Nacional de Habitagdao e
de Interesse Social, o Estado de S3ao Paulo adere ao Sistema e promulga a
Lei n® 12.801/08, que cria o Sistema Estadual de Habitacao de Interesse
Social e constitui o Fundo Paulista de Habitacdo de Interesse Social e o

Fundo Garantidor.
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Paralelamente, sdao editadas algumas normas para programas, refletindo a
nova postura da Administracao: o foco de atuacdo se volta para as Regides
Metropolitanas, a regularizagao fundiaria e o atendimento de necessidades

especificas, além do incremento das parcerias com municipios.

No ambito Federal, os programas e acdes para promocdao de habitacdo
estdo vinculados a fontes de recursos para a garantia de sua execugao,
sendo elas principalmente: OGU, FGTS (recurso para financiamento) e SBPE

de acordo com a tabela abaixo:

Tabela 44 Fontes de Recursos federais

FONTE DE RECURSOS INSTRUMENTO DE CRIAQAO
SBPE Lei Federal n°4.380/64
FGTS Lei Federal n°5.107/66
MCMV Lei Federal n°11.977/09 e 12.024/09
FNHIS Lei Federal n°11.124/05
oGU FAR Medida ProvisOria no 1823/99 e
Lei Federal n° 10.188/ 2001
FDS Lei Federal n° 8677/1993

Elaboragao: SH/CDHU, 2010.
Fonte: Consorcio Ductor Geris - Produto 4 (Etapa 2 - Modulo 1) e informagdes disponiveis no
sitio do Ministério das Cidades.

OBS: As acodes desenvolvidas no Plano de Aceleracdao de Crescimento (PAC) estdo vinculadas

ao Orcamento Geral da Unido compondo em conjunto alguns programas e agdes dos Fundos
listados acima, como por exemplo, acdes do FNHIS e do PMCMV/FAR.

O Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo- SBPE, formado pela

poupanca voluntaria captada pelas instituicdes financeiras para este fim
autorizadas pelo Banco Central do Brasil - BACEN, juntamente com a
captacdo de poupanca compulséria depositada no FGTS, constituem-se nas
principais fontes de recursos formadoras do Sistema Financeiro da
Habitagao - SFH.

Inicialmente previsto para operar apenas na concessao de financiamentos
para a aquisicdo de unidades novas, hoje o SFH diversificou suas

aplicagOes, estendendo-as as unidades usadas, bem como as reformas e
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ampliacdes de habitacdes existentes, possibilitando a renovagao do parque

habitacional existente.

O Fundo de Garantia por Tempo de Servico - FGTS €, sem duvida, a maior

fonte de financiamentos habitacionais, responsavel por mais de 80% dos
financiamentos ocorridos desde a década de 70, quando iniciou suas

atividades em larga escala.

Composto pela poupanca compulsdria da massa salarial brasileira e além de
realizar as operagoes de financiamentos habitacionais, de saneamento e
infraestrutura urbana, promove subsidio habitacional as populacdes de
menor renda, facilitando-lhes o acesso & moradia. E também a principal

Fonte de Recurso do FAR.

Além dos programas operados com recursos do FNHIS, a Unido opera

programas diretamente com recursos do Orcamento Geral da Unidao - OGU.

Suas operagoes estdao voltadas ao atendimento habitacional dos segmentos
de menor renda, por meio da implementacao de programas estruturados

pelo governo federal.

O Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social — FNHIS centraliza os

recursos orgamentarios da Unido no que respeita a operagdao dos programas
vinculados ao Sistema Nacional de Habitagdo de Interesse Social — SNHIS,

desde sua criagao em 2005.

O Fundo de Arrendamento Residencial - FAR visou atender diretamente a

populacao de menor poder aquisitivo num momento de contingenciamento
de recursos ao Setor Publico decorrente da crise de 1999, que
impossibilitava as operacbes do FGTS com aquele setor. Através do
Programa de Arrendamento Residencial - PAR realizou o atendendo a
populacao de menor poder aquisitivo. Este que deveria ser um programa
transitério, transformou-se em um programa perene e com resultados
expressivos, em funcao de sua grande aceitacdo na maioria dos estados,

gerando habitagdes de melhor padrao a pregos reduzidos.

Ja o Fundo de Desenvolvimento Social — FDS foi formado, majoritariamente,

pela aquisicdo compulsdria, pelos Fundos de Aplicacdo Financeira - FAF
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tendo como objetivo “o financiamento de projetos de investimentos de
relevante interesse social nas areas de habitacdo popular, saneamento
basico, infraestrutura urbana e equipamentos comunitarios” (Art. 1° do
Decreto no 103, de 22/04/1991). Manteve os recursos aplicados a taxa
SELIC e socorreu o FGTS no periodo 1992-93, quando suas aplicacbes
excederam em muito as disponibilidades em honrar os contratos firmados,
emprestando-lhes recursos. Também formou a carteira inicial de recursos

emprestados ao Fundo de Arrendamento Residencial.

O Programa Minha Casa Minha Vida - PMCMV, langado em 2009 em funcao

da crise mundial deflagrada no segundo semestre de 2008, distribui um
grande aporte de recursos para a construcao de habitagbes para a
populacao de baixa renda e mecanismos para reaquecer o mercado da

construgao civil.

O PMCMV compreende, também, operacdes do Fundo de Arrendamento
Residencial -— FAR e do Fundo de Desenvolvimento Social - FDS, que
tiveram aportes (o primeiro de forma substancial) de recursos da Unidao. Por
fim, compreende subvencdo econdmica ao Banco Nacional de
Desenvolvimento Econdémico e Social - BNDES para operagdes de
financiamento de linha especial para infraestrutura em projetos

habitacionais.

Além dessas fontes de recursos, encontra-se em tramitacdo na Camara
Federal a Proposta de Emenda Constitucional n® 285/2008, que vincula 2%
dos recursos da Unidao e 1% dos recursos dos Estados, Distrito Federal e

Municipios aos Fundos de Habitagao.

Em suma, tem havido esforcos que redundaram em significativo incremento
na mobilizacdo de recursos para a politica de habitacdo em todas as esferas
de governo, mas ainda se verificam lacunas importantes quanto ao ganho
de eficiéncia e eficacia no processo do desenvolvimento habitacional, que
demanda articulacdo de acOes e recursos das diferentes fontes e de
parcerias articuladas entre as trés esferas de governo e com os demais
agentes que atuam nesse processo, tendo como norte os planos de

habitacao.
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3.2. SUBSIDIOS HABITACIONAIS

A concessao de subsidios habitacionais desempenha um papel importante
na estruturacdao da Politica Habitacional no Estado, como resposta as
condicdes macroecondmicas que combinam uma distribuicdo desigual de
renda e situacdes de habitabilidade precarias a um sistema de
financiamento habitacional formal que nao oferece condigbOes suficientes
para assegurar a inclusdo das familias de baixa renda. Merece destaque o
fato de que, nos ultimos anos, mais de 82% das familias atendidas nos
programas habitacionais do Estado estiveram concentradas nas faixas de
renda de 1 a 3 salarios minimos, o que sé foi possivel pela significativa

aplicacao de recursos em subsidios habitacionais.

Entretanto, a politica de subsidios habitacionais operada pela SH/CDHU tem
sido objeto de transformagdes ao longo do tempo e encontra-se em
processo de adequacao, tendo em vista o novo desenho de competéncias e
de distribuicdo de recursos entre SH e CDHU que visa ao equilibrio
econdmico-financeiro, assim como a previsdao de operacao em breve do
FPHIS e FGH.

No processo de desenvolvimento e operagcao da politica de habitacao

merecem destaque as diversas etapas de sua elaboracdo e aplicacdo®.

Desde 1967, a CECAP prevé a concessao de subsidios combinada com o
crédito concedido pelo SFH. A parcela subsidiada é constituida por
investimentos nao incidentes nos financiamentos habitacionais,
equivalentes aos custos de terreno e infraestrutura, ofertada como

contrapartida pelas Prefeituras Municipais.

Em meados dos anos 80, com a introdugdao de recursos orcamentarios e de
maior autonomia no processo decisério para o financiamento da Politica
Habitacional, a concessao de subsidios continua fortemente dependente da
oferta de contrapartidas municipais; este procedimento, porém, passa a ser

combinado com condicdes de financiamento mais favoraveis que as

8 A presente sistematizacdo sintetiza os estudos elaborados pela CDHU para o PEDH-2006 -
Estudos para o Plano Estadual de Desenvolvimento Habitacional do Estado de Sao Paulo.
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ofertadas pelo SFH, com o objetivo de reduzir o custo final da producao

habitacional.

Durante aproximadamente 20 anos, predomina um modelo de concessao
de subsidios dependente de contrapartidas municipais e condicOes

favoraveis de financiamento, cujas principais caracteristicas sao:

e Objetivos difusos orientados a assegurar o acesso a moradia as

familias excluidas do mercado imobiliario formal;

e Subsidios fortemente financiados por recursos publicos esgotaveis,

provenientes dos poderes publicos municipal e estadual;

e Auséncia de procedimentos de sustentabilidade econ6mico-financeira

das operagoes de financiamento;

e Caréncia de um sistema de monitoramento e avaliagao dos resultados.

Subsidios Cruzados

A partir de 1990, os dispositivos legais que geram o incremento da aliquota
do ICMS também regulam um novo modelo para a concessao dos subsidios,
denominado "subsidios cruzados", atrelado a cada estrato de renda e
definido de acordo com limites de comprometimento da renda familiar

mensal.

O novo modelo passou a beneficiar, diretamente, uma parcela de familias,
as de renda mais baixa, na forma de desconto nas prestacoes do
financiamento. Este formato beneficia atualmente mais de 90% dos
mutuarios da CDHU.

Os principios basicos que norteiam a concessao dos subsidios para aquisicao

na forma de descontos nas prestacdes sao:

e Concedidos diretamente as familias e proporcionais ao seu rendimento

mensal;

e Intransferiveis, sendo sua concessdo limitada a uma unica vez, por

beneficiario;
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e Temporarios, extinguem-se ao longo do financiamento, apdés um prazo

determinado; e

e Autofinancidveis, em principio, devendo-se assim assegurar o
equilibrio financeiro das operagdes, atendendo as exigéncias

institucionais do agente operador - CDHU.
Destacam-se os seguintes critérios que definem esse modelo de subsidios:

e Atendimento prioritario as familias com renda de 1 até 3 salarios
minimos (Lei Estadual n.° 7.646/1991, caput do artigo 7°);

e Limite do comprometimento da renda familiar nao pode ultrapassar
15%; nos casos em que a renda familiar variar entre 3 e 5 saldrios
minimos, o comprometimento ndo pode ultrapassar 20% (Lei Estadual
n.° 7.646/1991, caput do artigo 79, § 19);

e PrestacOes devem ser substancialmente subsidiadas.

Nesse contexto, a concessdao dos subsidios tem como objetivo principal a
compensacao da capacidade de endividamento das familias de baixa renda
que comprovem insuficiéncia de ingressos, para cumprir integralmente com

0s encargos de acesso a moradia produzida com recursos publicos do Estado.

Entretanto, o formato institucional da CDHU condiciona, em boa medida, os
procedimentos em relacdo a esse modelo de concessao dos subsidios. Como
Companhia controlada majoritariamente pelo Estado, a CDHU atua como o
brago executivo do Governo do Estado de Sao Paulo, cumprindo o papel
social na implementacao da Politica Habitacional. Como sociedade por
acoes, é regida pelo direito privado, devendo buscar o equilibrio financeiro

das operacdes por ela efetuadas.

Se de um lado, o conjunto de decretos e leis viabilizou recursos para
financiar a producao habitacional, em larga escala, para familias de baixa
renda, de outro, ndao oferecia suportes institucionais, administrativos e

financeiros necessarios para garantir a sustentabilidade do sistema.

Apoiados nessas diretrizes legais foram estruturados procedimentos para a

operacao desse modelo de subsidios que visavam garantir os principios de
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equilibrio financeiro das operagdes de crédito, ao mesmo tempo em que
deveriam promover a continuidade e ampliagdo do atendimento
habitacional, viabilizando o acesso a moradia por parte das familias de
baixa renda, nos limites de comprometimento de renda, definidos

legalmente.

Dessa forma, implantou-se o modelo de "subsidios cruzados", voltado ao
atendimento a familias com renda diferenciada, no estrato compreendido
entre 1 e 10 salarios minimos mensais, cuja fonte de financiamento buscou-

se assegurar por trés procedimentos:

e Acréscimo de até 10% no valor do encargo mensal gerando uma
receita extraordinaria destinada ao financiamento dos subsidios,

conhecida como Taxa de Compensacgao da Prestacao- TCP;

e Focalizacdo na concessao de subsidios, proporcional ao rendimento
mensal, beneficiando somente familias com capacidade insuficiente de

pagamento;

e Concessao temporaria do subsidio, pressupondo que as familias

subsidiadas terao um incremento de renda ao longo do tempo.

Além disso, as condicOes de financiamento adotadas tém sido amplamente

mais favordveis que as do mercado imobilidrio para habitacdo popular™.

A aplicacao desses procedimentos, no entanto, implicava que, em tese,
familias capazes de absorver os encargos mensais majorados em até 10%
contribuissem para o financiamento dos subsidios concedidos as familias
com capacidade de pagamento insuficiente para cumprir com as prestacoes

do financiamento.

O acréscimo sobre as prestacoes, associado a regressao do subsidio

ao longo do prazo de financiamento, buscava tornar o sistema

% Taxa de juros: entre 1% e 7% anuais, variando de acordo com o valor do financiamento;
a taxa de juro média praticada neste modelo é de 3% anual;
Prazo de financiamento: até 300 meses;
Saldo devedor: atualizagdo mensal pela taxa de referéncia da poupanga - TR e
amortizacdo pela tabela price.
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equilibrado, assegurando a sustentabilidade do sistema.

Entretanto, os principios e procedimentos adotados nesse modelo de
prestacoes estabelecidas por limites de comprometimento da renda familiar,
definidos legalmente, subsidios temporarios e autofinanciamento entre o
grupo de co-mutuarios, apresentam, entre outras, as seguintes limitacoes,

gue acabam por comprometer o equilibrio financeiro da operacao:

O financiamento para produtos habitacionais iguais resulta em

prestacoes diferentes, incentivando a omissdao da renda;

e A inadimpléncia é crescente entre os mutuarios com prestacdes mais

elevadas;

e A regressao do subsidio resulta ineficaz, quando ndo ocorre o
incremento da renda familiar ao longo do financiamento, incentivando

revisdes constantes das prestagoes;

e Os elevados custos de producao, combinados com a impossibilidade de

incrementos sucessivos no valor das prestagoes;

e O modelo adotado é de dificil compreensao, comprometendo a sua

transparéncia, além de dificultar o seu monitoramento e avaliacao.

Subsidio Direto ao Imoével/Aporte de recursos nao onerosos

nas operacgoes

Outro modelo de concessao de subsidios é formulado em 1998, com a
estruturacdo do Programa de Atuacdo em Corticos - PAC®®, em parceria com
o Banco Interamericano de Desenvolvimento - BID, 6rgdo financiador de
parcela de recursos do Programa. Desta parceria resulta a implementacao
de uma Politica de Subsidios diferenciada, inspirada na concessao de
subsidio direto ao imével ou "“na cabeca”, com montante

previamente conhecido no momento de sua outorga.

Este modelo da Politica de Subsidios combina a concessdo de financiamento

com a concessdao de '"certificado de subsidio" em valor previamente

60 Instituido por Decreto Estadual n® 43.132 de junho de 1998.
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estabelecido para:

e Permitir a aquisicdo de moradia por familias com renda insuficiente

para o acesso as linhas de crédito disponiveis;

e Mobilizar a iniciativa privada para a oferta de unidades habitacionais a

este segmento social;

e Promover a recuperacao efetiva dos créditos de modo a gerar, entre os
beneficidrios, uma cultura de pagamento das obrigacdes e uma

disciplina de cobranca por parte do agente promotor e financeiro.

Segundo os critérios estabelecidos, os procedimentos para concessao dos

subsidios sao:

e Concessao de "certificados de subsidios" aos beneficiarios finais, em
valores pré-estabelecidos, independentemente da renda familiar e do
valor do imdvel, para arrendamento ou aquisicdo dos imoveis, apods
comprovacao da capacidade de pagamento do arrendamento ou

financiamento;

e Repasse do valor de subsidio da solucdo habitacional aos agentes
promotores para construcdao ou reforma de unidades habitacionais, de

acordo com projetos especificos previstos pelo programa;

e Concessao de ajuda de custo como instrumento de suporte a
realocacdao voluntaria da familia para outras solugdes nao promovidas

diretamente na area de intervengao.

Neste modelo, as condicdes de financiamento aproximam-se mais das

condicbes adotadas pelo mercado imobilidrio de habitacdo popular®®.

A forma de subsidio direto, ou aporte de recursos ndao onerosos para
reducao dos valores financiados, vem sendo operada mais recentemente na
combinacdo de recursos do Tesouro do Estado destinados a SH (ndo

onerosos), que tém sido aplicados como aportes nao retornaveis em

61 Taxa de juros: 5,4% ao ano independentemente do valor de financiamento ou renda
familiar;
Prazo: arrendamento pelo prazo de 5 anos e opcao de compra com saldo remanescente
financiado em 15 anos;
Atualizacdo mensal do saldo devedor pelo IPC-FIPE e amortizacdao pela tabela price.
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parcerias com a prépria CDHU, em convénios especificos, ou com a CAIXA,
na viabilizacdo de programas federais, como Operacdes Coletivas, Crédito
Solidario e Minha Casa, Minha Vida. Nessas situacdes, as condigdes de
financiamento dos montantes aplicados pelos outros parceiros (a CDHU ou a
CAIXA) mantiveram-se de acordo com suas condicoes de financiamento

e/ou dos programas por elas operados.

Modelo similar foi operado na concessao de recursos estaduais como aporte
de subsidios ao financiamento pelo Banco Nossa Caixa e pela CAIXA no
Programa PHAI - Programa Habitacional de Integracao, que viabilizou
crédito a servidores publicos para aquisicdo de moradias no mercado em
condicdes diferenciadas, sé viaveis em funcao dos subsidios concedidos pela
SH/CDHU.

Outras formas de subsidios

Além do objetivo voltado para a aquisicdo do imdvel, a concessdo de
subsidios tem também como propdsito assegurar o acesso a moradia e a
melhores condicdes de habitabilidade a segmentos sociais que ndo atendem
aos critérios para aquisicdo. Sao familias e/ou individuos cuja renda familiar é
insuficiente e que precisam ser removidos de seu local de moradia, ou ainda

individuos idosos em idade incompativel com a concessao de financiamento.

Nesses casos, 0 acesso ocorre por meio de instrumentos de concessao de
uso ou de termo de ocupagao, com taxas subsidiadas, podendo ou nao
ocorrer a opcgao pela aquisicdo, de acordo com as caracteristicas

socioeconOmicas do grupo a ser atendido.

Em suma, a Politica Habitacional do Estado de Sdo Paulo tem viabilizado e
pode viabilizar varios tipos de subsidios, que podem ou ndo ser

combinados:

e Desconto ou bonificacdo sobre os encargos mensais de financiamento

(principal tipo de subsidio concedido para aquisicao da moradia);

e CondicOes de financiamento mais favoraveis que as do mercado;
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e Desconto ou bonificagdo na taxa de concessao de uso ou termo de

ocupagao;
e Subsidio direto ao imédvel;

e Contrapartidas ao investimento habitacional (investimentos sem

retorno, ofertados pelas prefeituras municipais).

Nos dois principais modelos, os subsidios correspondentes as contrapartidas
municipais nos investimentos habitacionais tém composto uma parcela
importante de subsidio direto ao imdvel, sendo as mais usuais o terreno, a
terraplanagem e a infraestrutura, variando segundo cada programa
habitacional. Este tipo de componente de subsidio beneficia toda a clientela

da Politica Habitacional do Estado, independente da renda familiar.

Novas diretrizes para a politica de subsidios

Como observado anteriormente, a politica de concessdo de subsidios que
vem sendo praticada pelo Estado de Sao Paulo ao longo de varias décadas
tornou-se fundamental para viabilizagago do amplo parque de moradias
destinado a populacdao de mais baixa renda do Estado. Desta forma, impoe-
se a reformulagao/aperfeicoamento do modelo atual, de modo a completar
o processo de implantagdo do novo formato institucional e de gestdao da
Politica de Habitagdo, apoiado no principio de sustentabilidade econémico-

financeira, com a clara destinagdao de recursos publicos para subsidio.

Um primeiro passo para viabilizar a operagao do novo modelo nas suas
diversas formas, bem como para destinar os recursos do Tesouro do Estado
para custear os subsidios, que vém sendo operados diretamente pela
CDHU, foi a inclusdao no PPA 2008-11 de uma acdo/rubrica especifica
denominada concessdo de subsidios. Tem como propdsito a implementacao,
gestdao e aperfeicoamento dos modelos de concessdao de subsidios
habitacionais estruturados para atender as finalidades descritas, incluindo
como modalidades: (a) Subsidio direto para complementacao da capacidade
de pagamento do beneficiario (encargos de financiamento, arrendamento,
locagao, taxa de retribuicdo pelo uso ou ocupacao, etc.); (b) Cobertura de

itens da composicao do investimento para atendimento habitacional; e (c)
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Constituicdo de garantia ou aval para o acesso ao atendimento habitacional.

Para as finalidades definidas neste Plano, cabe destacar os principios que a
reformulacdo da politica de subsidios devera adotar de modo a corrigir
distorcOes indicadas pela pratica da aplicagdo dos modelos anteriores e

conferir maior eficacia aos seus resultados.

Nesse sentido, foi elaborada nova proposta®® que parte da revisdo da
politica de subsidios aplicada nas acbes do governo do Estado, visando
contemplar a nova estrutura institucional do setor, dentro da perspectiva de
atuacao do Fundo Paulista de Habitagao de Interesse Social (FPHIS) - na
concessao de subsidios - e do Fundo Garantidor Habitacional (FGH) - no
fornecimento de seguro de crédito e garantia de aval. O objetivo é
promover a melhoria da eficiéncia do modelo de concessdo de subsidios e

financiamento ora em curso.

Foram adotados quatro principios no estabelecimento da nova politica de

subsidios:

— Foco: a focalizacdao significa a identificacdo mais precisa do publico
alvo a ser beneficiado pelo subsidio, considerando as necessidades e
caracteristicas, em cada momento, de quem atender, como atender e

qual o montante de recursos necessarios para essas agoes;

— Eficiéncia Alocativa: a melhoria da eficiéncia, por sua vez, refere-se
a busca de incremento dos resultados da politica publica em funcgao
dos recursos empregados. Para isso, devera ser diretriz a
racionalizacao e a eficiéncia no uso dos recursos publicos e a continua

demonstracao de seus resultados;

— Equidade: atuar com equidade significa tratar familias em situagoes
econOmicas e sociais diferentes de forma diferenciada, e familias com
mesmas condicdes de forma similar. Assim procedendo, as
disparidades entre elas no tocante a provisdo de moradia, por

exemplo, deverdao ser minimizadas e criada a possibilidade de

62 proposta de nova politica de subsidios CDHU, Consércio Ductor Geris, FIPE. Relatério de
Atividades OIS 037 - Modelagem de Subsidios para Grupo de Atendimento Especial. Séo
Paulo, 2010. (em finalizagao).
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participar em igualdade de condigcdes dos programas e agoes. A
guestao da equidade torna-se fundamental em vista da grande
desigualdade de renda entre as familias que compdem o publico alvo
da politica habitacional de interesse social. Tratar com equidade se
traduz, neste caso, também, em ganho de eficiéncia, uma vez que
promover condicdes iguais para familias com niveis desiguais de renda
requer que, necessariamente, quanto maior for a renda menor sera o

montante de subsidios concedidos;

— Transparéncia: a explicitacdo dos principios, objetivos, critérios e
procedimentos da politica de subsidios é condicdao fundamental para
sua avaliacdo e compreensao e para seu continuo aperfeicoamento.
Para tanto, a politica de subsidios deve explicitar os procedimentos de
selecao das familias beneficiadas e as condicdes para concessdo de
subsidios e financiamento de cada programa, como elementos centrais

para sua transparéncia.

A nova proposta considera como questao central para a operagao do
modelo de subsidios a avaliacao da renda efetiva disponivel de cada
familia/beneficiario para habitacdao, descontando-se as despesas
imprescindiveis para sua subsisténcia (no minimo as despesas com
alimentacdo)®.

Para tanto, a operacdo do modelo considera duas variadveis, Renda
Disponivel e Saldo para Habitacdao, que associam, explicitamente, a

formulacdo dos programas habitacionais as condicdes de pobreza e

63 Define-se Renda Disponivel como o saldo da renda familiar depois de descontados os

gastos com alimentacdo; este calculo leva em conta o nimero, sexo e idade dos membros
familiares. A aplicacdo de um comprometimento de renda maximo sobre a renda
disponivel assegura que familias mutuarias ndo entrem em situacdo de indigéncia por
terem assumido o pagamento das prestacdes. Assegura-se um nivel minimo de
reproducdo do grupo familiar, o que pode colaborar para redugdo dos riscos de
inadimpléncia. Entende-se por indigéncia a insuficiéncia de renda para adquirir a cesta de
alimentos necesséria a reprodugdo bioldgica do grupo familiar.
Para calcular as despesas de alimentacdo das familias, o modelo em estudo toma por base
as estimativas produzidas anualmente pelo Instituto de Estudos do Trabalho e Sociedade
(IETS). O IETS calcula anualmente, para as Regides Metropolitanas brasileiras e alguns
Estados, o custo de uma cesta bdasica de produtos alimenticios que possa contemplar as
necessidades caldricas minimas de um individuo adulto do sexo masculino. Considera-se
que as familias, que nao tém renda suficiente para adquirir uma cesta de consumo
alimentar minimo para cada um dos seus membros, situam-se abaixo da chamada “linha
de indigéncia”, indicador de privacao absoluta.
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indigéncia das familias que compdem o déficit habitacional.

Tais variaveis deverdo ser capazes de propiciar a identificacdo dos graus de
privacao de recursos entre as familias e, com isso, estabelecer os marcos

para segmentacao do publico alvo. Uma simulagao geral estd no Anexo 9.

Ao reconhecer que o publico alvo da politica habitacional de interesse social
no Estado ndo é homogéneo, a politica de subsidios devera estabelecer
os critérios normativos e a identificacdao das especificidades de cada
segmento a ser atendido, traduzindo esses resultados em orientagdes e

agoes.

De forma geral, e considerando as condicdes de renda da demanda
habitacional de interesse social no Estado, considera-se que a politica de
atendimento habitacional deva estar voltada a quatro grandes segmentos®*:

a) Segmento 1 - Grupo de Atendimento Especial: inclui as familias
cujos rendimentos monetdrios sao tao reduzidos que ndo somente as
impossibilitam de arcar com as mensalidades subsidiadas da casa
propria, mas também de manter a si prdprias. Nesse caso, o0s
rendimentos sao insuficientes para prover as necessidades familiares
basicas, como, por exemplo, alimentagdo. Critérios e parametros para
concessao de subsidios devem ser formulados especificamente para esse
grupo, diferenciando-os dos outros segmentos do publico alvo, uma vez
gue ndo existe capacidade de pagamento. Em principio, devem-se prever
acoes que permitam acessar uma moradia sem a transferéncia da
propriedade. E fundamental que as acbes habitacionais devam ser
complementadas por outras politicas publicas, notadamente por

programas de geracao de renda.

b) Segmento 2 - Subsidio Direto: refere-se as familias cujos
rendimentos monetarios possibilitam o pagamento da mensalidade dos
programas de aquisicao da moradia, mediante a associacdo de concessao

de subsidio ao financiamento. Esse grupo é constituido pelos beneficiarios

64 O posicionamento de cada familia na segmentacdo do publico alvo resulta da relacdo entre
o valor da prestagdo (que depende do preco do imodvel, taxa de juros, prazo de
pagamento e sistema de amortizacdo) e sua capacidade de pagamento.
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com acesso ao financiamento para aquisicdao e que recebem o conjunto

integral de subsidios - diretos e indiretos® - dos programas de aquisicdo

da moradia.

c) Segmento 3 - Subsidio Indireto: trata-se de um segmento que, em
funcdo do nivel de rendimento familiar, ndo necessita de subsidios para
complementar o pagamento mensal da casa propria: a capacidade de
pagamento permite quitar integralmente a mensalidade, sem subsidio
direto, mas necessita, entretanto, receber subsidios indiretos, e demais

condigdes dos programas de aquisicao de moradia operados pelo Estado.

d) Segmento 4 - Mercado: refere-se as familias que, em funcdo do
rendimento que auferem, podem acessar o mercado de moradia - SFH
ou aquisicao direta em incorporadoras. Contudo, dada a variacao de
rendimentos, a instabilidade e a informalidade dos vinculos empregaticios
no Brasil, instrumentos que reduzam o risco de inadimpléncia por
insuficiéncia de renda tempordria dessas familias - a exemplo da
operagao do Fundo Garantidor Estadual - podem constituir instrumentos

apropriados ampliando as possibilidades de acesso ao mercado.
Em suma, a operagao do novo modelo considera:

e A vinculacao da forma de concessao e do valor do subsidio a
capacidade de pagamento do beneficiario, sendo que o subsidio
deverd, ainda, permanecer temporario e intransferivel, o que demanda
o continuo aperfeicoamento da capacidade da  gestao,
acompanhamento e monitoramento da situagdo socioecondmica de
seus beneficidrios e da operacao da politica, conforme diretriz

apresentada neste Plano Habitacional;

e A definicido de limites financeiros e parametros para a
concessao de subsidios, sendo que também deverdao ser
estabelecidos critérios para a suspensdo, reformulacdo ou

restabelecimento dos descontos e do percentual minimo do valor do

65 Subsidios diretos referem-se & complementagdo da mensalidade a ser paga pelas familias
e os subsidios indiretos correspondem a adogdo de taxa de juros inferior a praticada pelo
mercado.
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financiamento a ser amortizado pelas familias beneficidrias, para os

casos de transferéncia da propriedade do imodvel;

e A identificacao e busca permanente de articulagao das fontes e
recursos de financiamento e subsidios, de modo a propiciar e

manter o equilibrio econdmico e financeiro das operactes®®.

66 Como exemplo, poderd ser avaliada como condi¢do desejavel para a concessdo de
subsidios pelo FPHIS, que esta seja acompanhada pela participagdo do Municipio
beneficiado, condicdo esta que devera constar nos respectivos convénios.
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4 - ESTRATEGIAS DE ACAO

Partindo do contexto identificado para a elaboragcdgo do PEH-SP, das
informacdes e analises que compdem o diagndstico das condicdes
habitacionais no Estado de S3ao Paulo e assumindo os principios registrados
na Declaracao Universal dos Direitos Humanos, na Constituicao Federal de
1988, na Constituicdo Estadual de 1989 e no Estatuto das Cidades,
definem-se como pilares essenciais e a serem considerados no

desenvolvimento das agdes da Politica Habitacional em Sao Paulo:

A consideragao da moradia como direito humano e universal de
todos os individuos, que deve ser defendido e promovido em todas as

esferas da atuacao publica;

e A busca continuada pela promogao da moradia digna, que assegure
as qualidades e as condicdes de habitabilidade a todos os individuos de

maneira igualitaria;

e O reconhecimento da funcao social da propriedade urbana na
realizagcdao e implementacao do desenvolvimento e planejamento das

cidades em suas diversas escalas; e

e A habitacdo de interesse social considerada como componente
intrinseco das politicas publicas no Estado de Sao Paulo, de
maneira aliada ao desenvolvimento urbano, regional, ambiental, social

e econOmico.

Considerando que a Politica de Habitacdao no Estado de S&o Paulo busca o
equacionamento da questdo habitacional de forma articulada a promocao da
melhoria da qualidade de vida e do exercicio da cidadania, e tendo o Plano
Estadual de Habitagdo como principal instrumento orientador das agdes
dessa politica, impde-se que os objetivos e as diretrizes das acdes e metas
a serem materializadas no horizonte temporal do PEH-SP identifiquem e
busquem equacionar os desafios que se apresentam nestes préximos anos

de atuacao.

Como apresentado anteriormente, dois grandes desafios se impoem

com relacao ao enfrentamento das necessidades habitacionais:
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e Provisao de novas moradias para a populacao de baixa renda,
nao atendida pelo mercado formal, no ambito de uma politica
estruturada de Habitacao de Interesse Social - HIS, articulando as
acoes das trés esferas de governo e promovendo a participacdo da
iniciativa privada, considerando as necessidades representadas pelo

déficit habitacional e as necessidades de reposicao de estoque;

e Recuperacao e qualificacao dos passivos urbanos e ambientais
gerados pelo crescimento intenso e precario das cidades,
representados pelos mais de quatro milhdes de domicilios paulistas

com caréncias habitacionais estimados para 2011.

Soma-se a esses um conjunto de desafios, referentes as condicdes de
planejamento e gestao da politica habitacional que também devem ser

considerados, com destaque para os seguintes temas:

I - Articulagdo da politica habitacional com as demais politicas

publicas e de desenvolvimento urbano e regional do Estado:

e Considerar a heterogeneidade do territério paulista e a expressiva
concentracdo de necessidades habitacionais nas trés Regides
Metropolitanas na definicdo das estratégias de acdao, metas e aplicacao

de recursos;

e Promover acdes adequadas as caracteristicas e condicdes dos
municipios, tendo em vista, pelo menos, as Tipologias de Municipios e
definicdo de recortes regionais para habitagdo, aperfeicoando

gradativamente essas classificacoes;

e Promover mecanismos para gestdao integrada da politica habitacional

vinculada a dimensao metropolitana;

e Considerar a compartimentacao territorial das Regides Metropolitanas
para propor agoes que levem em conta as restricoes e oportunidades
para a atuacdo habitacional, uma vez que esses sao os territorios de
concentracdao das mais graves necessidades habitacionais e ocupagoes
de assentamentos precarios e irregulares, ao mesmo tempo em que se
encontram sujeitos a limitagGes para ocupacao do territério e expansao

urbana;
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e Contribuir para a efetiva articulagao institucional da habitacao com
outros setoriais, com destaque para politicas diretamente relacionadas,
tais como: Saneamento, Transportes, Meio Ambiente, Recursos

Hidricos, Desenvolvimento Urbano e Gestdao Metropolitana e Regional.

*Plano Estadual de Gerenciamento de Areas de Risco

+Secretaria do Meio Ambiente [ Gerenciamento Costeiro— GERCO /
Zoneamento Econdmico Ecolégico - ZEE

+Saneamento

*Recursos Hidricos - PERH

*Plane Estadual de Energia

*Transportes Metropolitanos

‘Petroleo & Gas

II - Modernizacao Institucional do Estado e de sua agao integrada com

0S municipios:

e Avangar na operagao dos mecanismos previstos na Lei Estadual n©
12.801/2008 - CEH/FPHIS/FGH e respectivos Conselhos Gestores,
promovendo a acdao da SH na concepcdo da politica habitacional e da
CDHU como agente operador e promotor do Sistema e identificando as
potencialidades de alavancagem de acdes dos atores privados para
ampliar a gama de participantes e a mobilizacdo de recursos para

habitacao;

e Aperfeicoar e integrar os Sistemas de InformagOes Habitacionais em

articulacdo com a Unidao e os Municipios.

III - Articulacao Federativa e Aplicacao de Recursos:

e Fomentar a descentralizacdo da aplicagdao de recursos, buscando o
aperfeicoamento e a consolidacao do SNHIS e favorecendo a
efetivacao da articulacdo federativa e a integracao no direcionamento
das diversas instancias de fundos (FNHIS / FPHIS / FMHIS) e de outras
fontes de recursos, visando a intervencdo nas questdes prioritarias de

habitacdo, de acordo com o Plano Estadual e os Planos Locais de
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Habitacdo, o que devera nortear critérios de aplicacdo e a implantacao

da politica de subsidios;

e Buscar a descentralizagao na aplicagao dos recursos para habitacao,
buscando que os programas habitacionais do Governo Federal tenham
sua eficacia ampliada, com a efetiva participacdo dos Estados e dos
Municipios no planejamento das acdes e na execucdao dos projetos,

garantindo a responsabilidade compartilhada para a HIS;

e Envidar esforcos para a ampliacdo da disponibilidade de recursos para

subsidio e para garantir a sua mais eficaz e eficiente aplicacao.

v Apoiar a aprovacdo da PEC 285/08 da Moradia Digna,;

v" Agilizar a execugdo do PMCMV em consonancia com as necessidades
regionais € diretrizes urbanisticas locais;

v" Garantir o principio de destinagdo anual do ICMS-Habitacdo, para o
programa habitacional do ESP fundamentalmente para a operacao dos
Fundos/subsidios:

v Orientar os municipios para aplicacdo dos recursos do ICMS-Habitacao
nas contrapartidas dos investimentos habitacionais; e.

v Incrementar a articulagdo federativa: agentes financeiros & promotores
(CAIXA, COHABSs, Municipios).

IV - Articulacao de recursos publicos e privados e de acoes em

parceria com a Iniciativa Privada e Sociedade Civil:

e Incentivar as parcerias com agentes promotores e financeiros, publicos
e privados, de modo a ampliar a abrangéncia e a capacidade de agao
habitacional e estabelecer o Fundo Garantidor Habitacional como um

instrumento de estimulo para a atuacdo do setor privado em HIS;

e Promover a participagdao ativa das Entidades Sociais / Sindicatos /
Universidades / Entidades Registrarias e outros em todo o processo de

concepcao, gestdo e operacdo da politica habitacional;

e Propiciar a formacdo e acdo de uma rede de assisténcia técnica que

permeie toda a cadeia de promogao do atendimento habitacional;

238



CDHU | NEAOPALLS

vV -

Secretaria de Habitagdo

Promover capacitacdo dos atores envolvidos nesse processo.

Aperfeicoamento administrativo-institucional e capacitacdao dos

Municipios e Agentes para Operacgao da Politica:

RO N

R o

Estabelecer diretrizes e estratégias para promover a capacitacdo dos
municipios para a formulacdo e operacdao da politica habitacional
integrada ao desenvolvimento urbano, de forma a tornar mais eficientes

as parcerias, qualificando as prefeituras para gestdo habitacional;

Fortalecer a atuacdao habitacional dos Municipios / COHABs e
assemelhados, ampliando e qualificando a gama de agentes

promotores publicos para habitagdo.

Promover o aperfeicoamento dos instrumentos, mecanismos e

procedimentos de apr

Promover melhorias continuas no sistema estadual de aprovacao - Graprohab
Agilizar a aprovacao dos projetos pelos Municipios
Articular as ac8es habitacionais com a Legislacdo Ambiental

Integrar os Projetos Urbanos Prioritarios. Exemplos:
+ Rodoanel

+ Area central

+ Aguas Espraiadas

+ Varzea do Tieté/Mananciais

Participar do Plano de Gerenciamento de Areas de Risco/Defesa Civil
Desenvolver acGes articuladas com municipios - Contengao de ocupacgoes
Capacitar os Municipios para o Trabalho social de pré € pds-ocupagéo
Promover modelagem de Programa Estadual de Assisténcia Técnica

VI - Aperfeicoamento das Informacgoes Habitacionais e

Instrumentos para o Planejamento Habitacional:

Estabelecer procedimentos permanentes e periddicos de atualizacdo
das informacdes habitacionais, contando com diversas escalas, bases e
instrumentos de coleta e anadlise de dados, tais como: a Pesquisa
Municipal Unificada - PMU, a Pesquisa de Condicdes e Vida - PCV, o
Censo 2010;

Estabelecer mecanismos continuos para incorporar dados e
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informagdes dos levantamentos Municipais e Regionais das condigOes

habitacionais, urbanas e sociais como referéncias;

e Estabelecer redes para a continua troca de experiéncias em habitacao
entre os municipios e o Estado, como base do aperfeicoamento do

processo de planejamento e gestao do setor.

e Promover a elaboragao de forma articulada com os municipios e
instancias regionais/metropolitanas de Planos Metropolitanos de

Desenvolvimento Habitacional.

e Estabelecer sistemas integrados de informacgdes, monitoramento e
avaliacdo para a politica habitacional.

Instrumentos - base:

o Cadastros integrados / regionalizados de demandas e

beneficiados da politica habitacional.

o Sistemas de informagdes georreferenciadas de necessidades e

atendimentos habitacionais no territério municipal/regional.

o Sistemas de Informagdes Habitacionais locais, regionais e

estadual.

o Sistema de Monitoramento e Avaliagao da politica

habitacional.

+ Sihab — Sistema de Informacdo Habitacional

Sihab - Pleitos

Planos Metropolitanos (5 regides):
¥ \ale do Paraiba + Litoral Norte
¥ Baixada Santista
v" Campinas
Y RMSP

+ Rede Estadual dos PLHIS — Adesdo dos municlpiosiCidade
Planejada

+ Estimulo a elaboracdo de Sistemas de Informagdes Municipais
{ex: Habisp e Convénios com Municipios)

+ Cadastros Regionais de Beneficiarios

SIMAP — Sistema de Monitoramento e Avaliacdo da Politica
Habitacional

+ Pesquisas periodicas: FSEADE, IBGE. Universidades e Institutos
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4.1. OS OBJETIVOS E DIRETRIZES

Considerando os desafios elencados, sao objetivos do Plano Estadual de

Habitagao:

e Estabelecer diretrizes e orientagdes para a articulagao intersetorial das
politicas publicas e dos investimentos, com o objetivo de integrar

habitacdo e desenvolvimento urbano, econdmico e socioambiental;

e Indicar critérios e procedimentos para o estabelecimento de

prioridades para a aplicacao dos recursos;

e Orientar a elaboracdo quadrienal dos planos plurianuais de
investimento, estabelecendo as linhas programaticas e indicando o
sentido das metas e prioridades para o enfrentamento da questao

habitacional;

e Prever acles de assisténcia técnica e instrumentos para orientacdo e
apoio continuado aos municipios na implementacao dos Planos Locais e
Regionais de HIS, integrados a gestdo urbana, apoiando a capacitagao

para gestao plena da politica habitacional;

e Apoiar e fomentar a organizagao dos agentes promotores, operadores
e financeiros de habitagdo no Estado, orientando sua acao e a

aplicagdo de recursos com metas e politicas continuadas; e

e Propiciar a instalacdao de um processo permanente de planejamento e
fomento ao desenvolvimento habitacional e urbano, impulsionando a

consolidacao de um Sistema de Habitacdao de Interesse Social.

Para a efetivacdo das premissas da Politica Estadual de Habitacdo, a
superacao dos desafios evidenciados e visando estabelecer as condigoes
para a efetivacao dos objetivos tracados, as diretrizes estabelecidas para o
desenvolvimento das agdes do PEH-SP foram organizadas em cinco temas
principais, abaixo listados e desenvolvidos:

1. Territorialidade e Diversidade da Demanda;

2. Gestao dos Recursos e Parcerias;

3. Qualidade e Sustentabilidade da Moradia e da Cidade;
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4. Fortalecimento Gerencial e Incentivos; e

5. Desenvolvimento Institucional e Gestao Democratica.

Tema 1 - TERRITORIALIDADE E DIVERSIDADE DA DEMANDA

DIRETRIZ: Reconhecer a dindamica socioeconOmica e fisico-territorial das
diferentes regidoes do Estado, garantindo o atendimento habitacional as
demandas sociais prioritarias dos municipios paulistas e considerando suas

peculiaridades.

Orientacoes especificas:

e Aprimorar linhas de acao/programas considerando a

territorialidade:

v'  Estabelecer linhas de acdao e prioridades que considerem as
necessidades e condicOes especificas para Regides Metropolitanas,
tais como regularizacdo, acao em favelas, revitalizacdo de areas
centrais com acdes de recuperacao e estimulo a ocupacdo de
imdveis ociosos, etc;

v' Prever acdes corretivas para situacdes de risco e para municipios
em situacdo de atengao, de forma integrada a um Plano Estadual
de Acdo em Areas de Risco;

v Promover acdes preventivas de provisdo e de regulagdao, e
desenvolvimento urbano e institucional, com énfase para
municipios com pouca precariedade habitacional instalada e em
situagdes diversificadas de dinamica urbana e econ6émica;

v'  Estabelecer linhas de acdao e programas compativeis com as
dinamicas econbmica e socio-habitacional préprias de cada regiao
e seus municipios, com acles articuladas a outras politicas
publicas. Por exemplo, considerar atuagcao especial para regides
deprimidas como o Vale do Ribeira;

v' Prever acles especiais para areas rurais, integrando o atendimento

de agricultores familiares, assentados etc;
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Garantir atendimento especial aos grupos sociais em situacao
de vulnerabilidade (idosos, deficientes, comunidades

tradicionais, refugiados, etc);

Estabelecer procedimentos para identificacao de oportunidades
locacionais para HIS (vazios urbanos, operacoes urbanas, leis

especificas etc);

Promover acoes focalizadas em municipios/regioes com
demandas habitacionais decorrentes de grandes investimentos
publicos e privados (Rodoanel, Instalacao de Presidios, Pré-sal

etc);

Aprimorar critérios de seleciao de pleitos habitacionais em

funcao das prioridades territoriais; e

Promover articulagao e parcerias com outras Secretarias e/ou
orgaos afins para viabilizar o financiamento e a disponibilizagao
de cartas geotécnicas, mapeamentos hidrolégicos e demais

insumos para o planejamento habitacional:

v Plano Estadual de Acdo em Areas de Risco; e

v Plano de Acdo de Monitoramento de Areas Inundaveis.

Tema 2 - GESTAO DOS RECURSOS E PARCERIAS

DIRETRIZ: Garantir o direcionamento de recursos de fontes estaveis do

orcamento estadual, combinados com aportes de recursos federais,

privados e das contrapartidas municipais, bem como de outras fontes que

deem suporte a politica sustentavel de financiamento e concessao de

subsidios as familias com menor capacidade de pagamento.

Orientacdes especificas:

Garantir o direcionamento de recursos de fontes estaveis de
orcamento estadual, combinado com os aportes de recursos

federais, privados, das contrapartidas municipais, de entes
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nacionais ou internacionais, que deem suporte a Politica

Estadual de Habitacao de Interesse Social sustentavel;

Garantir recursos onerosos e nao onerosos do Tesouro do
Estado para implementacao da Politica Habitacional de

Interesse Social;

Implementar a operacao do FPHIS e do FGH, nos termos da Lei
Estadual n° 12.801, de 10 de janeiro de 2008 e seu Decreto
Regulamentador 53.823, de 15 de dezembro de 2008;

Destinar os recursos do FPHIS preferencialmente para

subsidios habitacionais;

Estimular a captacao e aplicacdo de recursos destinados a
Habitacao de Interesse Social de forma articulada com os

demais agentes, publicos ou privados;

Incrementar e aperfeicoar a politica de subsidios aplicavel a

Habitacao de Interesse Social.

Tema 3 - QUALIDADE E SUSTENTABILIDADE DA MORADIA E DA
CIDADE

DIRETRIZ: Adotar padrbes de qualidade de projeto e construcdao das

moradias e do espago urbano que respeitem as necessidades da populagao,

desenvolvendo melhorias nos processos tecnoldgicos e de sustentabilidade

ambiental.

Orientacdes especificas:

Promover a melhoria dos produtos habitacionais, adaptando-os
as exigéncias de qualidade, inovacdao tecnoldgica,
acessibilidade e sustentabilidade ambiental, reconhecendo as
especificidades das demandas locais;

Rever padrao-minimo da Habitacdo de Interesse Social, com a
possibilidade de previsdao do 3° dormitério e espacos flexiveis
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(permitindo o desempenho das funcoes de estudo, trabalho,
privacidade, etc.) com reflexos positivos na renda e

escolaridade e na reducdo dos indices de violéncia e

morbidade;

e Garantir que todos os projetos estejam plenamente aprovados

legalmente, antes do inicio das intervencgoes;

« Fomentar desenvolvimento tecnolégico para melhor
desempenho economico e social das solucdoes de projeto e

condicoOes urbanisticas;

e Adotar, gradativamente, os conceitos do Desenho Universal na
habitagdo e no urbanismo, para o acesso a moradia e
equipamentos inclusivos, capazes de atender todos os
individuos em seu ciclo de vida de forma democratica (idosos,
gestantes, obesos, criancas e pessoas com mobilidade reduzida

e deficiéncias temporarias ou permanentes);

e Promover a melhoria do planejamento dos empreendimentos

considerando:

v'  Prioridade para aplicacao de instrumentos de Planejamento
Territorial na realizacao de empreendimentos habitacionais;

v Gestdao regional: Consideragao das orientacdes e definicdes de
Planos de Bacia, Lei de Mananciais, Planos de Manejo de Unidades
de Conservacdo, Planos de Recuperacdo de Areas de Risco;

v Gestdao Local: Vincular a realizagdo de empreendimentos as
definicdes de desenvolvimento urbano estabelecidas nos Planos

Diretores.

o Fortalecer parcerias nas acoes de desenvolvimento sustentavel
incluindo na sua realizacdo os Municipios, outros érgaos setoriais do

Estado e concessionarias;

e Alinhar a producao habitacional e a concepgao das intervencoes

com as premissas estabelecidas na Politica Estadual de
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Mudancas Climaticas, sobretudo quanto as diretrizes de Construgao

Sustentavel;

e Fomentar parcerias entre o Estado e instituicdoes que apoiem e
estimulem a Construcao Sustentavel, para compartilhar e
disseminar informagdes: Universidades, Organizagdes do Terceiro

Setor, Institutos de Pesquisa;

e Promover medidas de projeto para sustentabilidade ambiental

e eficiéncia energética:

v'  Sistema de aquecimento solar;

v' Medicdo individualizada de agua e gas;

v' Adocdo dos principios da construgao sustentavel;

o Estimulo ao uso de materiais e componentes com analise do
ciclo de vida dos produtos;

o Desenvolvimento de processos construtivos de baixo impacto
ambiental.

v' Gestao racional do uso da agua, com tecnologia de componentes
hidraulicos e contencdo das aguas pluviais (piscininhas e contencao
de aguas de chuva) e reuso de agua;

v Incentivo a implantacdo de paisagismo e arborizacdo para
diminuicao das ilhas de calor e estimulo a conservagdao de areas

permeaveis.

e Promover projetos sustentaveis considerando:

v' Conhecimento prévio da demanda: de modo a possibilitar projetos
que atendam as necessidades especificas da localidade da
intervencao;

v Mapeamento e plano de agao para enfrentamento das condigdes de
vulnerabilidade da populacdo, prevendo anadlise de vocacgao
socioecondmica, identificacdo de deficiéncias para orientar politicas
publicas complementares, dentre outros;

v" Concepgao com base na intersetorialidade: necessidade de
integracdo entre as diversas dareas das acbes publicas que

compdem a intervengao.
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e Prever medidas de gestao da sustentabilidade:

v' Gestao das areas verdes publicas integradas a gestao condominial;
v' Estimulo a praticas de reciclagem e aproveitamento dos residuos

sdlidos (lixo doméstico e entulhos).

e Prever medidas de gestao da qualidade:

v' Estimular a industrializagao e padronizagdao da construgao; e

v Incrementar mecanismos de certificagdo de qualidade e
sustentabilidade dos insumos e processos construtivos, ampliando
as agoes do QUALIHAB, PBQP-H, CTECH etc.

Tema 4 - FORTALECIMENTO GERENCIAL E INCENTIVOS

DIRETRIZ: Fortalecer o papel dos agentes promotores e financeiros -
publicos e privados - no ambito estadual para ampliar e diversificar a
capacidade de investimento dos recursos setoriais € promover incentivos a

produgao.
Orientacoes especificas:

o Estabelecer instrumentos:

v' Cadastro unico de atendimento das politicas sociais e habitacionais
- prever um cadastro Unico de atendimento (nas 3 esferas de
governo), obrigatoriamente preenchido para todo tipo de
atendimento habitacional e nao somente para financiamento;

v' Cadastro positivo (simplificacdo de analise de crédito);

v’ Cadastro continuo e transparente de demandas e pleitos
habitacionais municipais:

o Apoiar o cadastro de demandas e pleitos, tanto exigindo a sua
apresentacao para atendimento quanto oferecendo capacitagao
para sua elaboracdao/atendimento;

o Definir o padrao de cadastro a ser realizado.

v' Diferenciar o cadastro para novas unidades e para requalificacao
de moradias.
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e Aprimorar os sistemas de licenciamento de empreendimentos

habitacionais (GRAPROHAB) e o comité de regularizacao
(Cidade Legal);

o Simplificar o licenciamento urbanistico e ambiental de carater
estadual (Mananciais, Agéncia Ambiental etc.) e promover a
criacdo de uma instancia prévia de licenciamento para analise
de terrenos para HIS, com caracteristicas especificas,
garantindo o envolvimento e a agilidade dos o6rgaos
licenciadores, bem como assegurando a Ilegitimidade dos

investimentos nessas areas;

o Simplificar o processo de concessido de subsidios e

beneficios/subvengoes (Risco, Aluguel Provisorio etc);

e Buscar parcerias com a Uniao para:

v' Fomentar mecanismos de estimulo a redugdao de custos e
favorecimento do acesso a moradia (aquisicdo, arrendamento,
locacao, etc.) por meio de extensao do RET - Regime Especial
Tributario para todos os programas habitacionais com objetivo de
atendimento as familias com menor capacidade de pagamento;

v' Desonerar tributariamente os produtos habitacionais;

v' Regionalizar os valores de referéncia dos custos, de acordo com os
produtos-padrao e para enquadramento nos programas ou linhas
de financiamento;

v' Criar condigOes regulatérias adequadas ao desenvolvimento do
seguro de crédito imobilidrio para as familias com menor
capacidade de pagamento, garantindo sua sustentabilidade no
longo prazo; e

v'Incentivar a participagao da iniciativa privada na locagao social.

Tema 5 - DESENVOLVIMENTO INSTITUCIONAL E GESTAO
DEMOCRATICA

DIRETRIZ: Promover o desenvolvimento institucional dos agentes

participantes da Politica Estadual de Habitagdo, visando aprimorar a
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capacidade institucional, técnica e operacional dos gestores publicos e

fortalecer os canais de informagao e de participagao da sociedade.

Orientacoes especificas:

¢ Promover o aprimoramento dos agentes promotores:

v' Capacitar municipios para gestao plena da Politica Habitacional

(parceria com CEPAM, FUNDAP, Fundagdo Seade);

o Implantar os instrumentos urbanisticos para minimizacao de
custos e otimizagao da insergao urbana e regional da moradia;

o Dimensionar e qualificar as necessidades habitacionais;

o Produzir informagdes de base territorial (cadastros, sistemas
de informacdes etc);

o Planejar, executar e fazer a gestdo da pods-ocupacdo de

empreendimentos.

o Considerar dois eixos para capacitaciao dos municipios:

v' O primeiro estratégico e relacionado a capacitacao para gestao da
politica; e

v" 0 segundo relacionado a operacionalizacdo das acdes como agente
promotor de intervencdes habitacionais, principalmente para as

atividades relacionadas ao trabalho social.

e Vincular recursos especificos nas intervengoes habitacionais
para a realizacao do trabalho social, estabelecendo, no que for

possivel, uma porcentagem minima relativa aos recursos investidos;

e Aportar recursos especificos para as atividades de capacitacao

e estabelecer a assisténcia técnica como programa de governo;

e Prever parceria continuada com a Secretaria de Gestao Publica
(gestora do programa Acessa SP) e a Secretaria da Educacao
como agentes de articulagao para a implantacao do PEH-SP;

o Capacitar agentes promotores e sociais para implementacao
das linhas de acao / programas (COHABs, Empresas Municipais,

Entidades, Sindicatos etc);
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e Gestao Democratica:

v

Dinamizar a ampla participagdao dos segmentos sociais e da
iniciativa privada no CEH, por meio de seu plenario e suas Camaras
Tematicas;

Fortalecer e incentivar a instalacdo de féruns de discussao
regional, Agéncias Metropolitanas, consércios e associacdes de
municipios;

Incrementar canais de comunicagdo com a sociedade, articulando
todos os agentes para participacao: Website, Ouvidoria, Call

Center, Pesquisas, Redes de Informacao, etc.

e Monitoramento e avaliacao do PEH

v

Implantar sistemas permanentes de informagao habitacional,
monitoramento e avaliagao de indicadores e resultados, articulados
aos PPAs.
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4.2. LINHAS PROGRAMATICAS E QUESTOES TRANSVERSAIS

A definicdo das linhas programaticas para o PEH-SP teve como

referéncias principais:

e A qualificagdo e quantificacdo das necessidades habitacionais
identificadas para o Estado de Sdo Paulo e demais elementos do

diagnostico habitacional;

e As premissas, 0s objetivos e as diretrizes orientadoras da concepgao

do Plano, bem como os desafios colocados na sua elaboragao;

e As indicacdes obtidas nos Encontros Regionais e no didlogo com

municipios do Estado;

e A consolidacao e avaliacdo das linhas de agao e programas apontados
no Plano de Desenvolvimento Habitacional elaborado pela SH/CDHU no
final de 2006 e sua implementagao por meio do Plano Plurianual de
Investimentos - PPA 2008-2011;

e A articulacgdo com as linhas programaticas do Plano Nacional de

Habitacdo — PLANHAB.

As linhas programaticas adotadas reformulam e aperfeicoam as que vém
sendo praticadas pela SH/CDHU, buscando potencializar sua eficacia e
abranger novos tipos de acao e operacao, de modo a ampliar seu alcance
sobre as necessidades habitacionais identificadas e propiciar que o novo

modelo de gestdo da politica habitacional possa ser implementado.

Um dos principios adotados na formulacdao dessas linhas foi o de busca da
articulacao e complementaridade das formas de atendimento habitacional e

sua vinculagao a acdes de desenvolvimento institucional.

Nesse sentido, foram estabelecidas cinco linhas programaticas:

1. Recuperacao Urbana de Assentamentos Precarios;
2. Provisao de Moradias;
3. Requalificagcao Urbana e Habitacional;

4. Regularizacao Fundiaria;
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5. Assisténcia Técnica e Desenvolvimento Institucional.

Essas linhas programaticas tém desdobramentos em tipos de acao, de
acordo com as formas de atendimento identificadas como necessarias para

0 equacionamento das diversas dimensdes dos problemas habitacionais.

4.2.1. Recuperacgao Urbana de Assentamentos Precarios

A linha programatica Recuperacao Urbana de Assentamentos
Precarios visa a promocao de agdes de recuperacao e qualificacdo dos
assentamentos precarios no Estado de Sdo Paulo, ai consideradas favelas,
areas de risco, areas de recuperacdo e protecao ambiental e areas que

demandam intervencdo de obras publicas®’.

Sdo vetores fundamentais para a composicdo dessa linha programatica a
integragao de atendimentos de habitagao, saneamento e gestao ambiental,
adequacao da infraestrutura e servigos urbanos, desenvolvimento social e

regularizacdo urbanistica e fundiaria.

Os tipos de acdo valorizam a adogcdao de modelagens de programas e
operacdes passiveis de integracdo com programas federais, estaduais e
municipais voltados a recuperacao urbana e ambiental do passivo de

assentamentos inadequados resultantes da urbanizagao precaria. Sao eles:

4.2.1.1. Moradias para Reassentamento: Esse tipo de agao tem como
objetivo promover a oferta de solugbes de atendimento habitacional para
familias provenientes de remocao de areas de risco, de areas de
desadensamento de favelas e assentamentos precarios, de areas de
protecao e recuperacao urbana e ambiental e de areas sob influéncia de
intervencbes de obras publicas, promovendo condicdes para adequada

integracdo e permanéncia dos beneficiarios na nova situagao habitacional.

As solugbes de atendimento podem ser compostas por unidades

habitacionais isoladas ou em conjuntos habitacionais, com infraestrutura e

67 Essa linha programética vem sendo operada pela SH/CDHU por meio do Programa
Urbanizacdo de Favelas e de suas agdes associadas, assim como por meio do Programa
Multisetorial de Recuperacdo de Mananciais de Interesse Regional, que abrange a
Recuperagdo Socioambiental da Serra do Mar. No PlanHab sua configuragdo encontra
correspondéncia na Linha Programatica Integracdao Urbana de Assentamentos Precarios.
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equipamentos urbanos, nas modalidades de produgao de moradias ou oferta
de crédito para aquisicdo de unidades no mercado. Essas acbOes exigem,
para sua implementacdo, o estabelecimento de parcerias com os Municipios
e com os demais agentes envolvidos no conjunto de obras e acdes que

compdem cada operagao intergovernamental.

4.2.1.2. Urbanizacao Integrada: Essa acdo visa a qualificacdo urbana e
habitacional de nucleos de favelas ou assentamentos precarios passiveis de
urbanizacdo e regularizacdo, com provisao de solugdes habitacionais na
propria area de intervencdo, ou em empreendimentos habitacionais de

apoio.
Os servicos e obras de qualificacao habitacional e urbana podem incluir:
e Urbanizagao dos assentamentos com a provisao e/ou adequacgao de
infraestrutura;
e AcgOes de recuperagao ambiental e eliminagao de riscos;
e Implantacdao de equipamentos publicos e sociais;

e Producdao de moradias no proprio local da intervencdo ou em

empreendimentos de apoio;
e Melhorias habitacionais;
e AcOes de regularizagao; e
e AcOes de desenvolvimento e integracao social e econémica.
Considerada a diversidade de situacdes dos assentamentos precarios no

Estado, esse tipo de acdao é previsto no Plano em duas modalidades, com

custos e abrangéncia diferenciados:

= Urbanizacao Complexa: para intervencao em assentamentos que
demandam obras e remogdes de maior porte com solugdes de

reassentamento mais abrangentes, dentre outras medidas associadas;

= Urbanizacdo Simples: para situacdes que demandam obras menos
complexas, predominantemente de adequacdo de infraestrutura e

peguenos servicos no local de intervengao.
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4.2.2. Provisao de Moradias

A linha programatica de Provisao de Moradias inclui a producdo e
aquisicdo de moradias para atendimento ao déficit referente a demanda
geral por moradia, isto é, a populacdo de baixa renda que mora em
domicilios congestionados e/ou com espaco interno insuficiente, sem

possibilidade de ampliagao.

Essa atuacao abrange dois tipos de acao - producao e aquisicao -, de
modo a promover tanto a construgao de novos empreendimentos como
propiciar condicdes de acesso a populacao de baixa renda para aquisicao de

unidades habitacionais no mercado®s.

4.2.2.1. Producao de unidades habitacionais: Esse tipo de agdao tem
como objetivo a promogao de novos empreendimentos habitacionais, por
meio de modalidades de parceria diversificadas com agentes promotores e
organizadores da demanda. Essas modalidades e a concepgao dos

empreendimentos sao diferenciadas para as areas urbanas e rurais.

Enquadra-se nesse tipo de acdo um conjunto amplo de tipologias e solucdes
habitacionais  que demandam parcerias especificas em sua
operacionalizagao, tais como empreendimentos e equipamentos para
atendimento habitacional de idosos independentes com apoio de assisténcia

social, moradia indigena e quilombola, dentre outros.

e Producao de unidades habitacionais em areas urbanas: nas
areas urbanas, a producdo de unidades/empreendimentos
habitacionais tem como exigéncia fundamental a garantia de
acessibilidade a infraestrutura e servicos urbanos, e pode ser

viabilizada por operacdes de parceria nas seguintes modalidades:

o Parcerias publicas - Governos Municipais, Agente Operador de

programas federais e o6rgdos estaduais da administracdo publica

68 Essa linha programatica j& vem sendo operada pela SH/CDHU por meio do Programa
Provisdo de Moradias e de suas agdes associadas, passando a abranger novos formatos de
parceria e operacdo. No PlanHab sua configuracdo encontra correspondéncia na Linha
Programatica Produgdo e Aquisigdo da Habitagdo, e na Linha Programatica para Melhoria
Habitacional no que tange a auto-promocao assistida.
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(como co-promotores);

o Parcerias privadas - Entidades privadas do setor habitacional

(como agentes promotores);

o Parceria com entidades - Entidades privadas sem fins lucrativos,
vinculadas ao setor habitacional (como promotores e/ou

organizadores da demanda); e

o Promogdo individual assistida - Proprietdrios de lotes urbanos
regulares com apoio de assisténcia técnica especializada, podendo

contar com co-promocao de agentes publicos.

e Producao de unidades habitacionais em areas rurais: Nas areas
rurais, a producao de moradias destina-se a substituicdo ou provisao
de moradia para atendimento em unidades isoladas a agricultores
familiares de baixa renda e familias assentadas por intermédio do
ITESP ou INCRA, preferencialmente associada a outros programas de
promocao social e econ6mica e de regularizacdo fundiaria. As
operacdes de parceria tém, sempre, carater de parceria publica,

podendo envolver:

o Governos Municipais, Agente Operador de programas federais e

orgaos estaduais da administracdo publica — como co-promotores;

o Entidades Organizadoras - Entidades privadas sem fins lucrativos,

vinculadas a habitacdao ou desenvolvimento rural (ex: cooperativas).

4.2.2.2. Aquisicao de unidades habitacionais: Esse tipo de acdao tem
como objetivo fornecer crédito subsidiado a populacdo de baixa renda para
aquisicao no mercado de unidades habitacionais, prontas ou em construgao,
propiciando a utilizacdo do estoque de imdveis vazios e/ou estimulando a
producdo de unidades para a populacdo de baixa renda. Para os
beneficidrios, esse tipo de acdo pode propiciar o acesso a uma solucao

habitacional adequada a suas necessidades especificas.
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4.2.3. Requalificacao Urbana e Habitacional

A linha programatica de Requalificacdo Urbana e Habitacional tem
como foco a promogao de melhorias na moradia e na cidade, propiciando a
qualificacdo e a revitalizacdo de espacos ja urbanizados de forma associada

a provisdo de moradia, com beneficios urbanos amplos®°.

Tais tipos de situagao foram verificados como necessidades habitacionais e
urbanas expressivas nos municipios de menor porte e/ou em municipios
com caréncias habitacionais menos graves, mas com déficits de qualidade
urbana e de habitabilidade, que demandam equacionamento. Também sdo
objeto dessa linha programatica as areas urbanas centrais ou consolidadas
e subutilizadas para fins habitacionais e urbanos e que podem ter sua
utilizacao potencializada com amplos ganhos de wurbanidade e

sustentabilidade para as cidades paulistas.

Esse foco desdobra-se em trés tipos de acoes:

4.2.3.1. Melhorias Urbanas: Esse tipo de acao tem como objetivo a
qualificacdo dos espacos ja construidos de conjuntos e nucleos habitacionais
urbanos, bem como de perimetros inseridos em areas urbanas
consolidadas, todos com caréncias nas condicoes de urbanidade e
habitabilidade.

Os componentes da agdo podem envolver a implantagao de redes e servigos
de infraestrutura que complementem a urbanizagdao instalada,
equipamentos publicos e areas de lazer, dentre outros, e ainda serem
associados a programas publicos complementares de acdo social,

acessibilidade, inclusao digital.

Para a operacionalizacdao desse tipo de acdo serdao necessarias parcerias

% Essa linha programatica ja vem sendo operada pela SH/CDHU por meio do Programa
Requalificacdo de Moradias, que passara a ter sua abrangéncia ampliada, especialmente
no que tange as melhorias habitacionais e a revitalizagdo ampla de areas centrais. O
PlanHab ndo contempla essa linha programatica especifica, especialmente no que se
refere a melhorias urbanas, mas os demais tipos de acdao previstos encontram
correspondéncia nas linhas programaticas de Melhoria Habitacional - autopromogéo
assistida e Producdo e Aquisicdo de Habitacdo -promocdo publica de locacdo social em
centros histéricos e areas urbanas consolidadas e promogdo de unidades habitacionais em
areas urbanas centrais.
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publicas com os Governos Municipais € com o6rgaos da administragao

publica, prevendo-se também a articulagdo com investimentos de outras

politicas setoriais.

4.2.3.2. Melhorias Habitacionais: Esse tipo de acao tem a finalidade de
promover melhorias em moradias existentes, fornecendo condicdes para
sua reforma, ampliacdo e/ou regularizacdo, de modo a atender as
necessidades habitacionais de domicilios congestionados e/ou com espaco

interno insuficiente, passiveis de melhoria e regularizagao.

Sao fatores do enquadramento na acao de melhorias habitacionais as
condicOes de regularidade e/ou o potencial de regularizacao dos lotes em
gue se inserem as moradias, bem como seu potencial de regularizacao

edilicia.

Tais acles, se associadas a melhorias urbanas e a regularizacdo urbanistica
e fundiaria, tém amplo potencial de incremento da qualidade do parque

domiciliar paulista e das condicdes de habitabilidade das moradias.

Para a operacionalizacao desse tipo de acao sdao necessarias parcerias
publicas e apoio de rede de assisténcia técnica com acao capilarizada no

territorio do Estado.

4.2.3.3. Revitalizacdao de Areas Centrais: Esse tipo de acao tem como
objetivo incrementar a qualidade e o uso das areas urbanas consolidadas
dos municipios paulistas que dispdem de infraestrutura, servicos e
equipamentos urbanos ociosos, com imdveis vagos, deteriorados e/ou
encorticados passiveis de substituicdo ou reabilitacdo, promovendo a
moradia da populacdo de baixa renda em areas centrais bem equipadas e
com acesso a empregos/trabalho e contribuindo a reducao de distancias e

deslocamentos, com ganhos para a qualidade e sustentabilidade da cidade.

Para a operacionalizacao desse atendimento sdo previstas como

modalidades:

e Recuperagdao ou reciclagem de imoveis para moradia e

producao de empreendimentos habitacionais em lotes ociosos:
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AcOes a serem desenvolvidas em parceria com 0S municipios,
favorecendo a recuperagdo ampla de perimetros em areas centrais e a
disponibilizacao de incentivos de diversas ordens, complementadas por
outras parcerias publicas e privadas que viabilizem recursos e

condigOes de implementagao das operacgoes;

e Apoio a locacao social em areas centrais: Essa modalidade tem
como objetivo fomentar o uso de imdveis vagos e ociosos nas areas
centrais ou consolidadas, criando as condicdes para acesso da
populacdo de baixa renda a moradia por meio de locacdo de
responsabilidade e gestao pela iniciativa privada, contando com aporte
de recursos publicos para os subsidios que viabilizem e estimulem essa

destinacao.

4.2.4. Regularizacao Fundiaria

A linha programatica de Regularizacao Fundiaria inclui duas vertentes de
acdes necessarias a promogao da regularizagao urbanistica e fundiaria de
assentamentos e conjuntos habitacionais de interesse social, de modo a
assegurar a posse e a propriedade regular da moradia: o apoio aos
municipios para a promocao da regularizacdo fundiaria e o equacionamento
do passivo de conjuntos habitacionais de responsabilidade do Estado de Sao

Paulo’®.

A mensuracao de necessidades habitacionais de regularizacao fundiaria tem
sido subdimensionada nos levantamentos censitarios e pesquisas
domiciliares que servem de insumos aos indicadores de inadequacao
habitacional. = Entretanto, essa questdo tem constituido pauta
preponderante, seja no didlogo com todos os municipios do Estado, seja nas
discussOes nacionais sobre a politica habitacional. Promover a regularizacao
dos assentamentos habitacionais coloca-se como meta prioritaria para a

segurancga de posse e a promogao da cidadania.

70 Essa linha programatica ja vem sendo operada pela SH/CDHU por meio do Programa
Regularizacdao Fundidria de Interesse Habitacional, previsto no PPA 2008-11. O PlanHab
ndo prevé essa linha programatica especifica, incluindo-a como tipo de agdo na Linha
Integragdo Urbana de Assentamentos Precarios.
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4.2.4.1. Apoio a regularizacao fundiaria: Tem como objetivo fornecer
apoio e assisténcia técnica aos municipios, que sao os responsaveis pelo
encaminhamento da regularizagdo urbanistica e fundidria de assentamentos

habitacionais, dando continuidade ao Programa Cidade Legal.

A realizagao dessa acao ocorre por meio da prestacao de servicos de
assisténcia técnica e fornecimento de insumos e servicos aos municipios
pela Secretaria da Habitacdao para propiciar as acdes de regularizagao.
Nesse processo estd inserida a capacitacdo dos municipios e o fomento ao

desenvolvimento institucional para as acdes de gestao urbana.

Trata-se de acao em andamento com mais de 65% dos municipios
conveniados com o Estado para o desenvolvimento das acdes, abrangendo

mais de 2,2 milhdes de familias beneficidrias em todo o territério paulista.

4.2.4.2. Regularizacao de Conjuntos Habitacionais: Essa acao tem
como finalidade promover a regularizacdao fundiaria dos conjuntos
habitacionais implantados pela CDHU, permitindo a efetivacao do direito a
cidade e moradia e provendo a requalificacao de espacos degradados,

guando necessario.

Trata-se também de acdo ja em curso, com possibilidade de
equacionamento do passivo de unidades irregulares e ganhos para os

moradores dos empreendimentos e para as comunidades envolvidas.

4.2.5. Assisténcia Técnica e Desenvolvimento Institucional

Todos os trabalhos de diagndstico do setor habitacional indicam a
necessidade de apoio do Estado e da Unido ao desenvolvimento institucional
e capacitagao dos agentes envolvidos na promocgao habitacional e na
formulacdo de politicas e planos habitacionais para a efetivacdo das
condicbes de operacao de um sistema de habitagdo. Da mesma forma, o
fornecimento de servicos de assisténcia técnica configura-se como condicdo
fundamental a melhoria das condigdes habitacionais das familias de baixa

renda, de modo a apoiar a promogdo habitacional.

Nesse sentido, a linha programatica de Assisténcia Técnica e
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Desenvolvimento Institucional tem por objeto a promocdo da oferta de

servicos de assisténcia e o apoio técnico e financeiro para o desenvolvimento

institucional e para a capacitacdo dos agentes envolvidos na operacao da

politica habitacional’!. Essa linha divide-se em trés tipos de agdo:

4.2.5.1. Assisténcia Técnica a Moradia: Esse tipo de acdo tem como
foco financiar, orientar e organizar a prestacao de servicos de assisténcia
técnica nas areas de arquitetura, engenharia, juridica, e social em duas

vertentes principais:

e Apoio a autopromocdo individual seja na producao de moradias, seja
em melhorias habitacionais, fornecendo o suporte aos beneficidrios nas

diversas etapas da viabilizacao do atendimento; e

e Apoio a entidades na promogao e viabilizacdao de projetos habitacionais
de modo a propiciar acesso a crédito e padroes adequados de

atendimento, bem como fomento as acdes de desenvolvimento social.

4.2.5.2. Assisténcia Técnica a Municipios: Esse tipo de acdo visa ao
fornecimento de apoio aos municipios para que possam ir gradativamente
assumindo todas as funcbOes necessarias a gestao da politica habitacional
local, envolvendo sua formulacao, implementagdao, monitoramento e
avaliacdo. Pode envolver desde a prestacao de servicos de assisténcia
técnica para a montagem de planos habitacionais, cadastros e demais
instrumentos de gestdao habitacional, até o apoio a elaboragao de projetos
habitacionais e captacao de recursos de forma integrada ao

desenvolvimento urbano local.

4.2.5.3. Capacitacdao de Agentes Operadores de Habitacao: Como
condicdo necessaria a progressiva implantacao de um sistema de habitacao

gue integre a participacdo de todos os atores da sociedade e forme os

71 O PPA 2008-11 previu no &mbito do Programa Desenvolvimento Social e Institucional para
Habitagdo a agdo Assisténcia Técnica a Municipios. A proposta da linha programatica ora
apresentada retoma e amplia o escopo dessa acao, vinculando-a a dois vetores de
necessidades de aperfeicoamento da gestdo da politica habitacional — a assisténcia técnica
a produgdo e melhoria de moradias - antes inseridas nos programas de produgdo e o
desenvolvimento institucional dos agentes operadores da politica habitacional. Essa linha
programatica articula-se a duas linhas previstas no PlanHab: Assisténcia Técnica e
Desenvolvimento Institucional. O PPA 2012-2015
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operadores da politica habitacional, essa agdao visa a promocgao de
atividades de capacitacdo dos agentes de habitacdao para a elaboragao e

implantagao das acdes habitacionais.

A seguir, encontra-se um quadro sintese das linhas programaticas e tipos
de agao.

261



CDHU |

“NSSAOPAULO

Secretaria de Habitagdo

Tabela 45 - Linhas Programaticas e Tipos de Agao

Linha Programatica/
Foco de Atuacéao

FOCO - Descricao Geral

TIPO DE AGAO

Referéncias Federais
(Linhas Programaticas)

PPA 2008/2011

Componentes de Necessidades
Habitacionais

1. RECUPERAGCAO
URBANA DE
ASSENTAMENTOS
PRECARIOS

Acoes de recuperagéo e
qualificagcdo de assentamentos
precarios, incluindo favelas, areas
de risco e areas sob intervengao de|

obras publicas

MORADIAS PARA REASSENTAMENTO

URBANIZAGAO INTEGRADA

Integragcéao Urbana de
Assentamentos Precarios

Programa -
Urbanizacédo de
Favelas e
Assentamentos
Precarios

Barracos, areas de risco,

2. PROVISAO DE
MORADIAS

Producgéao ou aquisicao de
unidades habitacionais para
atendimento ao déficit (demanda
geral por moradia e/ou de grupos
sociais especificos - idosos e
outros)

RURAL

PRODUGAO
URBANA

PARCERIA PUBLICA

PARCERIA PRIVADA

PARCERIA ENTIDADES

PROMOGAO INDIVIDUAL
ASSISTIDA

AQUISIGCAO

Producédo e Aquisicado da
Habitagdo

Proviséo de Moradias

3. REQUALIFICACAO
URBANA E HABITACIONAL

MELHORIAS URBANAS

MELHORIAS HABITACIONAIS

Melhoria Habitacional
autopromogéo assisttida

Acdes de melhorias habitacionais e
urbanas e de requalificagcdo de
imoveis

Produgao/Recuperagéo e apoio a locagéo

REVITALIZAGAO DE AREAS CENTRAIS

Producédo e Aquisicédo da
Habitagc&o - locacéao e
areas centrais

Requalificacao de
Moradias

4. REGULARIZAGAO
FUNDIARIA

Acgdes necessarias a promogéao da
regularizacédo urbanistica e

APOIO A REGULARIZAGCAO FUNDIARIA

fundiaria de assentamentos e
conjuntos habitacionais de
interesse social

REGULARIZACAO DE CONJUNTOS

HABITACIONAIS

Integracao Urbana de
Assentamentos Precéarios

Regularizagao
fundiaria de Interesse
Habitacional

DEFICIT transferéncia (% de favelas e
%infraestrutura imprépria )
INADEQUAGAO Favelas
Transferéncia (% espago
DEFICIT interno insuficiente, %
congestionamento)
Espaco interno insuficiente,
INADEQUAGAO congestionamento e
Infraestrutura interna impropria|
Transferéncia (% de
DEFICIT Coémodo/Cortigo)
INADEQUAGAO Comodo/Cortigo
X Moadias alugadas com renda
INADEQUAGAO inferior a 3 SM
INADEQUACAO Moradias sem documento de

posse

CIDADE LEGAL

5. AssISTENCIA
TECNICA E
DESENVOLVIMENTO
INSTITUCIONAL

Acdes de assisténcia e apoio
técnico e finaceiro para
desenvolvimento institucional,

ASSISTENCIA TECNICA A
MORADIA

APOIO AOS
BENEFICIARIOS

Assisténcia Técnica (a
populagéo de baixa renda)

APOIO A ENTIDADES

Assisténcia Técnica (a
cooperagéo e organizagdes nao-
governamentais)

capacitagdo e operacgéo da politica
habitacional

ASSISTENCIA TECNICA A MUNICIPIOS

CAPACITAGCAO DE AGENTES OPERADORES DE HABITAGCAO

Desenvolvimento
Institucional

Desenvolvimento
Institucional e Social
para Habitacao

Elaboragdo: CDHU/DPF/SPH, 2011
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4.2.6. Implantacao das Linhas Programaticas/Programas

A implantacdo das Linhas Programaticas do PEH-SP dar-se-a por meio de
programas diversificados, em articulacado com agentes financeiros e
promotores, em diversas formas de parceria. A operagdao dos programas
dar-se-a com acles de responsabilidade das trés instancias de governo -
orgaos promotores e financeiros publicos e em parceria com a iniciativa
privada. Do ponto de vista da acdo do Estado os referidos programas serao
implementados pela Secretaria da Habitacao, por meio da CDHU - Cia. de
Desenvolvimento Habitacional e Urbano S.A., como promotor publico
estadual e por meio dos Fundos Habitacionais — FPHIS e FGH, operados pela
recém-criada Casa Paulista - Agéncia Paulista de Habitacdo Social’?.

Um primeiro quadro - que aponta a correlacdo entre linhas programaticas e

acoes e/ou programas - esta esquematizado de forma sintética a seguir:

Figura 2 - Linhas Programaticas e Agoes

f \ 4 )
FOMENTO E CAPACITAGAO E
ACOES CORRETIVAS SUBSIDIO APOIO TECNICO
RECUPERACAO %
URBANA DE REQJ’:;LFI:IC:EAO REGULARIZACAO PROVISAO DE
ASSENTAMENTOS FUNDIARIA MORADIAS

HABITACIONAL

PRECARIOS

(. )
Moradias para | | WMelhorias Apoi.o a N S || A.I?,SISt.enc"a
reassentamento Habitacionais regularizagdo < €cnica &
fundiaria moradia
Melhorias )
P | Urbanas Aquisicéo ’As_5|sten<:|a_
Urbanizagdo | | Técnicae apoio
Integrada ao planejamento

municipal

Revitalizagdo de
areas centrais

| | capacitagdo dos
agentes

\_ AN J

Elaboragdo: CDHU/DPF/SPH, 2011

O quadro seguinte aponta a correlacdao entre linhas programaticas,

modalidades e programas:

72 \/er Decreto Estadual n°® 57.370 de 27/09/2011
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Figura 3 - Linhas Programaticas, Modalidade e Programas

LINHAS
PROGRAMATICAS MODALIDADES PROGRAMAS

1. REASSENAMENTO / AREAS DE RISCO

2. REASSENTAMENTO / FAVELA
MORADIAS PARA 3. REASSENTAMENTO / MANANCIAIS

1. RECUPERACAO REASSENTAMENTO  METROPOLITANOS
URBANA DE 4. REASSENTAMENTO / SERRA DO MAR /
ASSENTAMENTOS LITORAL SUSTENTAVEL
PRECARIOS 5. REASSENTAMENTO / OBRAS PUBLICAS
URBANIZACAO 6. URBANIZAGAO INTEGRADA / FAVELAS
INTEGRADA 6.1. SIMPLES

6.2. COMPLEXA

7. PRODUGAO / PARCERIA COM MUNICIPIOS

8. PROVISAO / SERVIDORES PUBLICOS
9. PROVISAO / IDOSOS
10. PRODUCAO / POPULAGOES
TRADICIONAIS

10.1. QUILOMBOLAS

10.2. INDIGENAS
11. PRODUCAO / PARCERIAS COM

PARCERIA PUBLICA

ENTIDADES
. PARCERIA COM 11.1. ASSOCIACOES
2. PROVISAO DE EAIERARES 11.2. COOPERATIVAS
MORADIAS

11.3. SINDICATOS

12. PRODUGAO DE MORADIAS / LOTES
URBANIZADOS

12.1. LOTES PROPRIOS

12.2.MORADIAS EM LOTES URBANIZADOS
(INFRA)

13. PRODUGAO / INICIATIVA PRIVADA

13.1. SUBSIDIO A PRODUGAO /
BENEFICIARIOS

13.2. PPP - PARCERIA PUBLICO PRIVADA

PARCERIA INDIVIDUAL
ASSISTIDA

PARCERIA PRIVADA

PRODUGAO DE UNIDADES

RURAIS 14. PRODUCAO / MORADIA RURAL

15. REVITALIZAGAO DE AREAS CENTRAIS

15.1. CORTICOS

REVITALIZAGAO DE 15.2. DEMANDA GERAL

AREAS CENTRAIS 16. APOIO A LOCAGAO SOCIAL
16.1. AUXILIO AOS MORADORES

3. REQUALIFICAGAO 16.2. FIANCA LOCATICIA
URBANA MELHORIAS 17. CREDITO PARA REFORMAS DE IMOVEIS
HABITACIONAIS 18. MICROCREDITO HABITACIONAL

19. MELHORIAS EM CONJUNTOS
HABITACIONAIS
MELHORIAS URBANAS 19.1. RECUPERACAO EM CONJUNTOS DA
CDHU
19.2. MELHORIAS EM NUCLEOS DE HIS

4. REGULARIZACAO 20. REGULARIZAGAO FUNDIARIA
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(continuacao)

LINHAS
PROGRAMATICAS MODALIDADES PROGRAMAS

21. ASSISTENCIA TECNICA A MORADIA /

- : . BENEFICIARIOS
ASSISTITJ;‘S;’:JIiCNICA A 21.1. PARCERIA COM ENTIDADES -
CREA/FAEASP/OUTROS
21.2. PARCERIA COM MUNICIPIOS
5. 22. ASSISTENCIA TECNICA AOS
DESENVOLVIMENTO MUNICIPIOS . .
A ) 22.1. CAPACITACAO PARA GESTAO
INSTITUCIONAL E ASSISTENCIA TECNICA A MUNICIPAL: CAPTAGAO DE RECURSOS,
ASSISTENCIA MUNICIPIOS PROJETOS, SERVICOS E OBRAS
TECNICA 22.2. GESTAO CONDOMINAL / ZELADORIA

22.3. TRABALHO SOCIAL E GESTAO PRE E
POS-OCUPACAO

23. APOIO AO PLANEJAMENTO MUNCIPAL /
CIDADE PLANEJADA

CAPACITACAO DE
AGENTES OPERADORES
DE HABITACAO

Elaboragdo: CDHU/DPF/SPH, 2011

Além das linhas programaticas, foram identificadas com destaque
QUEST6ES TRANSVERSAIS, que constituem parte integrante dos
condicionantes para implementacado das linhas programaticas e que deverao

ser desenvolvidas no processo de implantagao do Plano.

ACESSO/SUBSIDIOS/CRITERIOS DE ATENDIMENTO

- Politica de Acesso

A Politica de Acesso a moradia devera ser enfrentada considerando as
especificidades dos agentes promotores e financeiros envolvidos e em
articulacdo com a Politica de subsidios habitacionais, nas seguintes

modalidades:
e Aquisicao por meio de financiamento habitacional;
e Concessao de Uso Onerosa;

e Apoio a Locagao Social, fianga locaticia e outras formatos que vierem
a ser definidos a partir de novos estudos e propostas de
regulamentacao juridica e arranjos institucionais.

- Politica de Subsidios

O tema Politica de Subsidios é uma das principais varidveis a serem

definidas em consonancia com as alternativas de fontes de recursos
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onerosos e nao onerosos. Esta equacdo orientara a aplicacdao de recursos
pelos fundos FPHIS e FGH e as possibilidades de atuagdao nas diferentes
linhas programaticas, considerando as formas de acesso previstas e os

agentes envolvidos, incluindo:
e Politica de Subsidios a aquisicao;
e Politica de Subsidios a aquisicao para concessao de uso;

e Politica de subsidios as solugdes provisérias de moradia, como auxilio

moradia, subsidios ao aluguel provisoério, dentre outros.
- Critérios de Atendimento a Demanda

O Estado de Sao Paulo é um territério complexo, que concentra 4,3 milhdes
de domicilios com necessidades habitacionais73 diversas, e onde estdo
presentes de forma isolada ou combinada os componentes de déficit e
inadequacado habitacionais, conforme detalhado no segundo capitulo dessa

publicagao.

A diversidade de situagdes socioecondmicas e habitacionais e a necessidade
de focalizagdo do publico especifico dos programas habitacionais que vem
sendo desenhados nos Planos Habitacionais impdem a adocdo de diferentes
estratégias de identificacdo de demanda. No ambito estadual, os

instrumentos legais que regulam a questao sao:

e A Lei 13.094 de 2008, conhecida como Lei do Sorteio, que dispde
sobre a destinacdo dos imodveis construidos ou financiados com
recursos publicos, no ambito dos programas promovidos pela politica
estadual para a habitacao de interesse social, por meio de sorteio
entre os interessados previamente inscritos e selecionados e sobre as
situagcdes de dispensa da classificacao da demanda por meio de
sorteio;

e A Lei Estadual n° 12.801 de 2008 que estabelece as condicoes
para participacao do Estado de Sdo Paulo no Sistema Nacional de
Habitacdo de Interesse Social (SNHIS) e define o direcionamento do
atendimento habitacional a populacao de baixo poder aquisitivo nos

programas habitacionais para as populagcdes com renda familiar

73 FSEADE, 2010. Base: Pesquisa de Condicdes de Vida 2006 / Estimativa para 2011.
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mensal até 5 (cinco) salarios minimos, vigentes no Estado de Sao
Paulo, sendo que o Poder Executivo Estadual podera desenvolver
programas habitacionais que atendam familias com renda familiar
mensal acima de 5 (cinco) até o limite de 10 (dez) salarios minimos,
vigentes no Estado de Sao Paulo, desde que os recursos destinados
ao atendimento desses, nao ultrapassem 20% (vinte por cento) do
orcamento total da Secretaria da Habitacao e da Companhia de
Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de Sao Paulo -
CDHU; e

O Decreto 54.469 de 2012, que define os parametros de
priorizacdo para selecdo da demanda de beneficidrios das unidades
habitacionais a serem edificadas na execucao do Programa Minha
Casa Minha Vida, inserido no Programa Nacional de Habitagao

Urbana, com participacao do Estado de Sao Paulo.

A Lei do Sorteio tem a preocupacao central de promover o atendimento

prioritario as familias em situacdo de vulnerabilidade habitacional, e ao

mesmo tempo assegurar a concorréncia democratica entre o publico em

geral, e estabelece as seguintes diretrizes:

Destinacdo dos imodveis construidos ou financiados com recursos
publicos, por meio de sorteio entre os interessados.
Critérios para inscricao, selecdo e atendimento da demanda para as
construgdes ou financiamento estabelecidos pelo poder executivo,
considerando como critérios de prioridade de atendimento, o tempo
de moradia ou de trabalho dos titulares do financiamento no
municipio.
Garantia de atendimento as demandas especiais: idosos, deficientes e
indigenas, sendo que os dois primeiros grupos dispdem de legislacao
especifica que estabelece cota de atendimento nos conjuntos
habitacionais produzidos com recursos publicos.
Dispensa da classificacdo da demanda por meio de sorteio nas
situagdes que envolvam:

v' Risco de vida iminente ou a qualidade ambiental e urbana,

inclusive em areas de influéncia de obras de infra-estrutura

urbana, de saneamento ou protecao ambiental, que exijam
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acoes de erradicacdao, urbanizacao ou regularizagao fundiaria,
priorizando o atendimento da populagao ja moradora na area;

v' Vitimas de calamidade publica ou outra demanda por
atendimento habitacional, provisério ou definitivo, que se
caracterize como interesse publico, devidamente comprovado
na forma em que dispuser o regulamento da SH e CDHU;

v Membros de associacdes, cooperativas ou sindicatos
credenciados na Secretaria da Habitagcdo ou na CDHU, que
disponham de terreno para a execugao de empreendimento
habitacional, ou que utilizem terreno de propriedade da CDHU
ou Prefeituras ou, ainda, adquiridos com recursos publicos para
essa finalidade, desde que atendidos os demais critérios de
selecdao previstos nos programas promovidos pela politica

estadual para a habitacao de interesse social”.

Ainda, considerando os avangos do Sistema Nacional de Habitacao de
Interesse Social, em particular com o Programa Minha Casa Minha Vida -
PMCMV, que propugna a integracao entre os niveis de governo na execugao
das acdes habitacionais, fica evidente a necessidade de estabelecer
procedimentos que atendam aos requisitos exigidos nas instancias nacional

|74

e local’® para a selecdo de beneficiarios. Com o Decreto 54.469 de 2012, o

Estado de Sdo Paulo avanca nessa diregao.

No horizonte de execugdao do PEH-SP, no que se refere aos critérios de

atendimento, alguns desafios se impdem, notadamente:

e O aprimoramento dos critérios de atendimento, buscando dar maior
destaque as caréncias habitacionais nos processos seletivos;

e A Regulamentacgao da Lei do Sorteio;

e O aprimoramento da capacidade de gestao municipal nos processos de
identificacdo e selecao de beneficiarios, fortalecendo-a para o exercicio

pleno do planejamento e execugao da politica na instancia local.

74 \ler portaria do Ministério das Cidades N.9 140, de 05/04/2010, estabelecendo
procedimentos e critérios de elegibilidade e selegcdo de beneficidrios para o Programa
Minha Casa Minha Vida.
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FORMA DE ACESSO AOS PROGRAMAS

Com relacao a forma de acesso aos programas promovidos pelo Estado
seguem sistematizadas as praticas em curso e suas perspectivas de
desenvolvimento, organizadas em dois blocos, de acordo com o0s parceiros

principais - Municipios e Entidades.

Além dos pontos indicados, cabe destacar que as novas acdes em
formatacdao deverao ter forma de acesso especificada nas definigOes
operacionais em curso do FPHIS - Fundo Paulista de Habitagdao de Interesse
Social e FGH - Fundo Garantidor Habitacional, as quais serao formalizadas
em deliberagdes dos respectivos Conselhos Gestores, mediante proposicoes
técnicas com orientacdes definidas pela Secretaria da Habitacao e do agente

operador dos Fundos - a Agéncia Paulista de Habitacao Social.

A. Prefeituras Municipais

Para anadlise e atendimento aos pleitos municipais, foi desenvolvida uma
ferramenta disponibilizada no sitio da Secretaria da Habitagdo, denominada
SIHab-Pleitos. O SIHab vem a ser o Sistema de Informagdes Habitacionais
gue reune dados municipais para subsidiar as atividades de planejamento
da SH.

O SIHab-Pleitos, é composto de duas partes. A primeira refere-se ao
CADASTRO DE INFORMAC@ES MUNICIPAIS. Nesta etapa, a prefeitura
informa os problemas habitacionais existentes, o0s instrumentos
institucionais que dispde para execucdo da politica municipal de habitagao
(PLHIS, Conselho Municipal de Habitacao, Fundo Municipal de Habitacao e
Conselho do Fundo Municipal de Habitacdo), e os recursos fundiarios

disponiveis para atendimento aos pleitos municipais.

A segunda parte € o CADASTRO DE PLEITOS. Nesta etapa o registro das
demandas recebidas por diferentes meios (oficios enviados, audiéncias,
correio eletrénico, etc.) eletronico é feito internamente pela Secretaria da

Habitagao.

O preenchimento do cadastro de informagdes municipais é requisito para a
prefeitura se habilitar a uma audiéncia na Secretaria Estadual de Habitacao

com o objetivo de discutir as melhores alternativas para resolucao dos
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problemas apresentados.

O SIHab-Pleitos, nas suas duas dimensdes, se propde a orientar o
planejamento das acbOes habitacionais mais apropriadas as diferentes
necessidades e realidades dos municipios paulistas, e envolve a
sistematizacao de informacdes de diferentes fontes, com destaque para o
papel das prefeituras, ao explicitar os problemas de moradia muitas vezes

s6 conhecidos pelos gestores locais.

B. Entidades organizadoras

A partir de 2007, a Secretaria da Habitacdo ampliou as modalidades de
atendimento a entidades como as Associacdes de Moradia e as Cooperativas
Habitacionais e estabeleceu nova modalidade para as Entidades de carater
sindical. Com isso, em sintese, duas formas de operagao principais vém
sendo desenvolvidas:

e Promogao/Financiamento Estadual de empreendimentos
habitacionais:

o Parceria com AssociacOes e Cooperativas:
*= Mutirdo Associativo
» Gestdao Compartilhada.
o Parceria com Entidades de carater sindical, representativas dos
trabalhadores.

e Parceria com a Unidao visando a complementacao de recursos
para producao e subsidio:

o Crédito Associado - Parceria no programa federal Crédito
Solidario;

o Parceria no ambito do Programa Operagdes Coletivas (Rural e
Urbano);

o Parceria no programa federal Minha Casa Minha Vida Entidades.

Na promocgao estadual direta de empreendimentos habitacionais
(CDHU) as Entidades Organizadoras (AssociacOes, Cooperativas e
Sindicatos) sao habilitadas e classificadas pela CDHU por meio de edital

publico seguindo as diretrizes da Lei Federal n® 8666/93 (Lei de Licitagdes).

Em cada edital sao especificados os critérios e formas de atendimento, em

consonancia com a diretriz geral estabelecida pela Lei Estadual n©
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12.801/08 que prevé o atendimento de familias com renda mensal entre 1 e
10 Salarios Minimos75. Os editais especificam as condicdes de atendimento,

os critérios de selecao de familias, o numero de unidades habitacionais
ofertadas e as regides prioritarias para atendimento.

Assim, por exemplo, no caso da modalidade de Parceria com Entidades
Representativas dos Trabalhadores as diretrizes estabelecidas no Decreto
Estadual n° 55.659/2010 definem que o atendimento devera contemplar,
no minimo, 50% das familias com renda familiar mensal de até 03 Salarios
Minimos; e que no maximo 20% das familias a serem beneficiadas devem

possuir renda familiar mensal entre 05 e 10 Salarios Minimos.

Alguns critérios considerados no processo de selecdo sdo comuns a todas as
modalidades, tais como:

e Estatutos sociais que contemplem a provisao habitacional (promogao
ou producao) para os associados dentre suas atribuigdes/finalidades

(com excecao das Entidades de carater sindical);

e Comprovacgao de experiéncia na organizacao e promocdo de habitagao

de interesse social e atividades comunitarias;

e Demonstracao de capacidade executiva das organizagdes (comprovada
no caso das Entidades de carater sindical pelo aporte de terreno para
execugao do empreendimento e outras formas de oferta de
contrapartida como poupanga prévia, servicos de infraestrutura e

equipamentos comunitarios).

Na parceria com a Unidao visando a complementacao de recursos
para producao e subsidio (Programa Crédito Solidario, Operacoes

Coletivas com recursos do FGTS e recentemente Programa Minha Casa

75 A Lei Estadual 12.801 de 15/01/2008 define na Segdo I as condi¢Bes requeridas para
participacdo nos programas estaduais: as familias deverdo ter renda familiar mensal de
até 5 (cinco) saldrios minimos vigentes no Estado de S&o Paulo. Familias com renda
mensal superior a 5 (cinco) até o limite de 10 (dez) saldrios minimos vigentes no Estado,
poderdo ser atendidas desde que os recursos destinados ao atendimento desses,
independente de sua fonte de origem, ndo ultrapassem 20% (vinte por cento) do
orgamento total da Secretaria da Habitagdo e da Companhia de Desenvolvimento
Habitacional e Urbano do Estado de S3o Paulo - CDHU.
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Minha Vida - Faixa 1, Entidades e Rural), a Secretaria da Habitacdo, (agora
por meio do FPHIS), realiza aporte de recursos nao onerosos para as
operagoes, complementando com isso os recursos federais e viabilizando a

execucao de empreendimentos habitacionais, principalmente nas regides

metropolitanas, onde os custos de produgdo sdao mais elevados.

Nesses casos as Entidades Organizadoras sao habilitadas nos processos de
selecao realizados pelo Ministério das Cidades/CAIXA, de acordo com
diretrizes e critérios estabelecidos pelos programas federais e sua operacao,
podendo ser solicitadas a atender, cumulativamente a
selegao/credenciamento na CDHU, especialmente nos casos como o do
Programa Minha Casa Minha Vida Entidades em que a CDHU disponibiliza
apoio com servicos de Assisténcia Técnica em arquitetura, engenharia e
servicos complementares, que principiam antes mesmo da formalizagao de

operagao com a CAIXA.

TRABALHO SOCIAL / SOLUCOES PROVISORIAS / POLIiTICA DE
CONTENCAO DE OCUPACOES

- Trabalho Social e Integracao Social

Esta questdo envolve praticamente todas as linhas programaticas em
diferentes programas e projetos estratégicos e tem se demonstrado

fundamental para a sustentabilidade das intervengoes.

O trabalho desenvolvido pela SH/CDHU no pré e pds- ocupagao nas agoes
de recuperagdao urbana e na provisdao de moradias tem buscado o
desenvolvimento de acdes inovadoras de integracao social, de incentivo a

cultura e a geracao de renda.

Esta questao devera ser abordada em cada um dos programas habitacionais
a ser reestruturado ou formatado, considerando o estabelecimento de
critérios técnicos e a previsdao de acgdes e projetos de integracdao social

especificos.

Sao questdes para a continuidade e aperfeicoamento dos trabalhos nessa

vertente:

e A garantia de recursos humanos e financeiros para o
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desenvolvimento continuado das agoes;

e A necessidade de fortalecimento da rede social de parcerias para
projetos de desenvolvimento social, envolvendo prioritariamente
0Ss municipios e contando com a rede de entidades publicas, das
concessionarias, do terceiro setor e a qualificacdo dos prestadores

de servicos;

e A efetivacdo de incentivos a educagao e formacgao profissional para
construcdo civil e gestdo condominial - contando com parcerias
com entidades publicas, com o Sistema S, empresas do setor,

Universidade Secovi, etc.

- Solugoes Provisodrias

No tocante as solugdes provisorias, vale destacar a crescente necessidade
de sua adogcao em programas e projetos de recuperagao urbana de
assentamentos precarios / areas de risco e a busca do estabelecimento de
critérios e fontes de recursos ndao onerosos para a viabilizacdo desta

alternativa.

As solucdes provisorias propostas deverao estar articuladas com as linhas

programaticas visando o atendimento definitivo das familias envolvidas.
Sao relacionadas como propostas:

e Auxilio Moradia: repasse de valor mensal de recursos as familias
envolvidas em agdes de recuperagao urbana para viabilizacao de

solugao provisdria de moradia;

e Auxilio Moradia Emergencial: repasse de valor mensal de recursos
as familias removidas emergencialmente de areas de risco para

viabilizacdo de solugdo proviséria de moradia.

- Politica de Contencao das Ocupacoes

Uma das mais significativas demandas dos municipios com expressivas
necessidades de recuperacao de assentamentos precarios, como é o caso
da Baixada Santista, € que a acdo habitacional se desenvolva de forma
integrada a uma politica multidimensional de prevencdao e contencdo de

ocupacoes.
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Essa politica deve envolver:

e Planos de Fiscalizagdao Integrada - com a participagao do Estado,

municipios e sociedade civil;
e Acdo Publica Integrada — Executivo, Judiciario e Ministério Publico;
e Integracdo das acles das policias ambiental, civil e militar;

e Implantacdo de sistemas de monitoramento e aquisicao de

equipamentos.

POLITICA FUNDIARIA / REGULARIZACAO

- Politica Fundiaria

A Politica Fundidria para a promocao habitacional € uma das principais

questdes a serem encaminhadas no processo de implementagao do Plano.

A reconhecida escassez de terrenos e a elevacao de custos deste item na
viabilizacdo de moradias de interesse social tém sido pontos centrais a
serem considerados. Nos debates, sao mencionados sempre o desafio e as
possibilidades de apoio especial dos municipios na utilizacdao de
instrumentos juridicos e urbanisticos, previstos no Estatuto das Cidades e a
serem incorporados nos Planos Diretores Municipais, de forma a facilitar a

aquisicao de terrenos e a regularizagcao fundiaria dos mesmos.

A viabilizagao de terrenos em ZEIS - Zonas Especiais de Interesse Social, os
novos instrumentos juridicos, o subsidio a aquisicdo de terrenos e o
aproveitamento de lotes menores ou terrenos parcialmente ocupados serao
desafios na implementacao de praticamente todos os programas

habitacionais de provisao, requalificagdao e recuperagao urbana.

Entre as medidas discutidas no processo de elaboracdo do PEH-SP,

destacam-se:

e Parceria com municipios e aperfeicoamento das legislagdes de gestdo

urbana;

e Provisdo das solugbes habitacionais integradas a implantacdo de
projetos de estruturacao e recuperagao urbana - viabilizando terrenos

para habitacao no escopo da intervencgao;
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e Estudos para proposicdo de parcerias publico-privadas que

potencializem a viabilizagdo de solugdes habitacionais.

- Politica de Regularizacao

A experiéncia do Estado de S3ao Paulo, especialmente no apoio aos
municipios em acbes de regularizacdo urbanistica, demonstrou a relevancia

do problema, possibilidades e desafios ainda a serem enfrentados.

Esta questdo foi destacada em uma linha programatica especifica, porém
cabe ressaltar que estard presente transversalmente em varias acbes de
provisao habitacional, requalificacdo e recuperacao urbana, com énfase na
busca de alternativas a viabilizacdo de moradias plenamente regularizadas

tanto do ponto de vista urbanistico e fundiario quanto edilicio.
Sdo medidas prioritarias:
e Apoio técnico aos municipios;

e Simplificacdo do Sistema de Licenciamento Estadual: GRAPROHAB,
Comité do Programa Cidade Legal, Cartérios de Registro de Imodveis e

Corregedorias;

e Simplificacdo do licenciamento urbanistico e ambiental com

procedimentos especiais para Estado e Municipios.
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4.3. CENARIOS E PROJECOES

A configuracdo de Cendrios Econdmicos com enfoque na Produgdo
Habitacional visa dimensionar os valores necessarios para atendimento das
necessidades habitacionais, a partir da estimativa do montante de recursos
a ser alocado no horizonte temporal do Plano. O confronto da demanda por
produtos habitacionais com a oferta de recursos disponiveis cria condicdes

para a definicao de metas e a priorizagao das acoes.

No dimensionamento da demanda habitacional ha de se considerar o déficit
e a inadequacado a partir da situagao atual, assim como fazer projecoes para

a demanda futura.

Quanto a oferta, é necessario estimar o montante de recursos disponiveis
para a implementacao da politica habitacional. Esses recursos dependem,
além dos dispositivos regulatérios, de um cendrio macroeconémico, pois o
montante arrecadado pelo Estado estd diretamente ligado ao desempenho

da economia brasileira.

Cenarios Macroeconomicos

Todo Plano é uma cadeia de agdes que visa o alcance de determinados
objetivos. No entanto, Planos ndo tém governabilidade sobre todos os
parametros que conduzem ao alcance desses objetivos, principalmente no
ambito do setor publico. Cenarios previamente construidos podem, muitas
vezes, nao se materializar, dado que outros agentes podem interferir
nesses resultados. O PEH-SP, certamente, ndo tem governabilidade sobre
as variaveis macroecondmicas. Decisdes sobre investimento, o nivel de
emprego, e o crescimento econdmico ndao podem ser controlados por um
Unico agente. Desta forma, a estratégia é criar situacdes alternativas para

que se possa, de maneira antecipada, planejar.

Estimar o comportamento do Produto Interno Bruto, da Carga Tributaria e
da Taxa de Juros é atividade estratégica, pois remete ao montante de
recursos disponiveis para a politica habitacional tanto em ambito federal

como estadual. Fugindo do controle do planejador, porém, exige a
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construcdo de alternativas factiveis, baseadas em uma série de premissas e

metodologias especializadas. Requer a formulacdao de cenarios.

Através da andlise que contemplou um largo periodo da economia
brasileira: a bonanga do II PND, a crise da divida dos anos 80, os periodos
de instabilidade monetaria dos anos 90 até o Plano Real, busca-se um
comportamento caracteristico da economia nacional e estadual. Para tanto,
estabelecem-se cendrios tendenciais que carregam consigo a suposicao de
que fatores e politicas existentes no passado recente continuem a exercer

alguma influéncia no periodo de projecao.

Por meio de estudos econométricos, adota-se a hipétese que o Estado de
Sao Paulo apresenta um crescimento do PIB semelhante ao do Brasil em
dois cenarios macroeconémicos distintos, sendo cada cenario associado a

uma taxa média anualizada de crescimento do PIB.

e Cenario Positivo: 3,17% ao ano;

e Cenario Adverso: 2,51% ao ano.

A carga tributaria importa, na medida em que influencia o orgamento
destinado a habitacdo. Estudos apontam que o crescimento da carga
tributaria ja esta no limite pelo custo social e politico que impde a toda a
sociedade. Por outro lado, uma reducdo significativa parece ser de dificil
implementagdao, por reduzir a participacdo de determinados setores
econdmicos. Para o Plano Estadual, a exemplo do PlanHab 2009-2023, a

carga tributaria flutuara em torno de 36% do PIB Nacional.

A Taxa Selic e a Taxa Referencial - TR, importantes por influenciar o préprio
crescimento econdémico, bem como remunerar fundos de suma importancia
para habitacdo, terdo uma trajetoria de queda no longo prazo. Para 2023,
foi projetado que a Selic alcancara o patamar de 7,5% ao ano, enquanto a
TR ficara em torno de 0,99% ao ano. Esses parametros reunidos montam
os dois cenadrios. A partir deles, é possivel dimensionar os recursos que

deverdao ser empregados na area habitacional.
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4.3.1. Projecoes de Recursos

Tendo como informacdo estratégica as varidveis basicas de cada cenario
macroeconémico, foi possivel projetar as informacdes sobre as modalidades

de recursos destinados a habitacao.

Para cada modalidade de recurso foram feitos estudos detalhados para os
quais foram projetados os recursos potenciais até o ano de 2023. As fontes

analisadas sao:

e OGU - Orcamento Geral da Unido dedicado a Habitacdo;

e FGTS - Fundo de Garantia por Tempo de Servico;

e SBPE - Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo;

e Recursos Orcamentarios do Tesouro do Estado de Sao Paulo;

e CDHU - Recursos proprios da Companhia de Desenvolvimento
Habitacional Urbano;

e Orcamento Municipal em Habitacdao (Municipio de Sao Paulo).

Cada fonte pode ser classificada de acordo com o tipo de uso do recurso. Os
recursos nao onerosos sdo qualificados a titulo de subsidios. Subsidio é
visto aqui como uma complementagao de recursos para que determinada
familia possa acessar a um produto habitacional. Os recursos onerosos sao
aqueles a titulo de empréstimo, com uma taxa de juros associada, e
constituem os financiamentos, com taxas de juros diferenciadas para

permitir o acesso das familias ao mercado imobiliario.

Os recursos federais constituem uma importante fonte ndo onerosa. A
analise da série histérica’® revela que, nos Ultimos anos, houve um
crescimento acentuado nos investimentos em habitacdao. A magnitude
desses recursos atualmente é de cerca de R$ 4 bilhdes/ano para serem
usados por todos os estados. A parcela que cabe a Sao Paulo, adotada pelo
PEH-SP, considera que os gastos serao direcionados aos estados conforme a
participacao de suas respectivas necessidades habitacionais na composicao

do déficit nacional. No caso, seriam direcionados a S&o Paulo 19,68%’’ dos

76 Fonte: PlanHab, 2008.
77 Segundo a publicagdo Déficit Habitacional no Brasil 2007, publicacdo da Fundagdo Jo&o
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recursos do OGU.

A hipdétese adotada pelo PEH-SP é que haverd manutencdo da participacdo
da Habitacdo no total do orcamento, pois ha evidéncias que apontam para
tal. A criacdo de instrumentos como o Ministério das Cidades, o Sistema
Nacional de Habitacao e Interesse Social e o Fundo Nacional de Habitagao
de Interesse Social é forte indicio de que a questao habitacional passa a ser
enfocada como politica de Estado. Assim, mantendo a participacao dos
gastos no total do orgcamento, o0s recursos da Unido terdo um
comportamento semelhante ao do PIB, com crescimento anual na mesma

proporcao.

O Fundo de Garantia por Tempo de Servico destina-se ao fomento das
politicas publicas por meio do financiamento de programas de habitagao
popular, saneamento basico e infraestrutura urbana. O FGTS disponibiliza
tanto recursos onerosos (os financiamentos) como recursos nao ONerosos

(os descontos).

A andlise da evolugao da aplicacdo dos recursos do FGTS em periodos
recentes aponta que os recursos desse fundo vém sendo subutilizados. Tal
como apresentado no PlanHab, o baixo percentual de aplicagdes vem sendo
justificado em funcdo das limitacdes da demanda solvavel. E possivel, via
reducao do custo do agente operador e de aplicagdo de um montante maior
em subsidios, tornar esse fundo mais acessivel para as familias que

precisam ser atendidas.

O SBPE vem sendo utilizado como uma importante fonte de recursos
onerosos. Crescendo de forma exponencial entre 2003 e 2007, o SBPE
alcanga um volume de financiamentos na casa das dezenas de bilhdes de
reais. Tal crescimento foi possivel porque estava sendo utilizado abaixo de
sua capacidade. Os motivos que alavancaram o uso do SBPE tém na sua
base um redirecionamento politico, que ampliou a parcela das cadernetas
de poupanca para financiamento habitacional e uma maior seguranca

juridica aos agentes financeiros (Lei 10.931 que trata do patrimbnio de

Pinheiro, o pais possui um déficit de 6.272.645 unidades habitacionais. S&o Paulo possui
um déficit de 1.234.306 de unidades, o que equivale a 19,68% do nacional.
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afetacdo). Concomitantemente, vieram a estabilizacdo monetaria e o

aumento da renda, que tornaram essa modalidade de financiamento mais

acessivel a uma maior parcela da populacdo.

O Estado de Sao Paulo, na vanguarda do entendimento de que habitacao é
uma politica de Estado, teve nos ultimos 20 anos o ICMS-Habitacdo que
majora em 1% os produtos com aliquota de 17%. Apesar da execugao
suspensa por uma ADIN (Acao Direta de Inconstitucionalidade), o montante
de recursos destinados a habitacdo ndo sofreu reducdao, tendo sido
aprovado consecutivamente no final de cada exercicio. Revela-se ai a

importancia do tema habitacdo para o Estado de Sao Paulo.

A carteira de créditos da CDHU vem disponibilizando, ano apds ano,
montantes para novos financiamentos cada vez maiores. A série historica
dos ultimos cinco anos demonstra que o montante de recursos disponiveis
para novos financiamentos cresce R$ 14,5 milhdes ao ano. As projecdes
apontam que em 2023 o total disponibilizado para novos financiamentos

com recursos da companhia chegue a cerca de 600 milhdes de reais.

A andlise dos recursos municipais para habitacao encontra dificuldades, seja
nas questdes metodoldgicas na classificacdo das despesas por parte dos
municipios, seja na pequena incidéncia de municipios com declaracdo de
realizacdo de programas habitacionais com recursos préprios, verificada
tanto nos dados federais da Pesquisa MUNIC, como nas informacdes da
PMU-Habitagao 2010. Como os municipios terdo de realizar os Planos Locais
de Habitacdo de Interesse Social, estima-se que o ajuste sera feito na
medida em que esses apresentarem seus primeiros resultados. No atual
estagio, optou-se por inserir tdo somente o orcamento do municipio de Sao
Paulo, especificamente o montante de origem prépria, que é bastante
significativo frente a aplicacdo dos demais municipios, atingindo o montante
de R$ 900 milhdes ano em 2010.

Projetando todas as fontes de recursos para o conjunto dos anos do escopo
do PEH-SP, chega-se ao montante de 40,5 bilhdes de reais em subsidios e
359 bilhdes de reais disponiveis em financiamentos. O Cenario Adverso

apresenta um resultado 1,6 bilhdo de reais menor que o Cenario Positivo
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em subsidios e 21,7 bilhdes de reais em créditos.

A seguir a tabela revela como esses recursos serdao disponibilizados ao

longo do tempo.

Tabela 46 - Projecao de Recursos Segundo Cenarios Macroeconomicos

Valores em R$ milhoes

o Cenario Positivo Cenario Adverso

AN Subsidio Crédito Subsidio Crédito

2011 2.536,70 20.469,93 2.500,54 20.067,70
2012 2.729,02 21.877,52 2.675,55 21.271,03
2013 2.851,16 23.288,47 2.781,73 22.483,67
2014 2.916,81 24.589,60 2.841,95 23.700,95
2015 2.981,70 25.955,79 2.894,06 24.889,16
2016 3.082,64 27.401,05 2.979,69 26.120,78
2017 3.148,62 28.899,51 3.029,82 27.387,05
2018 3.213,88 30.469,13 3.078,50 28.704,62
2019 3.278,53 32.111,41 3.125,82 30.073,82
2020 3.342,66 33.829,39 3.171,85 31.496,50
2021 3.406,39 35.626,28 3.216,70 32.974,59
2022 3.469,88 37.505,49 3.260,50 34.510,17
2023 3.533,29 39.470,59 3.303,40 36.105,41
Total 40.491,28( 381.494,16 38.860,11| 359.785,45

Fonte: Consorcio Ductor Geris, 2010.

Observa-se que os recursos serao disponibilizados em maior magnitude no
periodo final do Plano. Significa que o processo de equacionamento das

necessidades habitacionais sera progressivo no decorrer do periodo.

4.3.2. Projecoes das Necessidades

A definicdo de metas e linhas programaticas voltadas para o atendimento
da demanda habitacional baseia-se tanto na disponibilidade de recursos
quanto na quantificacdo das necessidades habitacionais. Para essa ultima
tarefa é preciso ter em mdos ndo somente os resultados de déficit e
inadequacdo no atual momento, mas também projetar as novas

necessidades que se formardo ao longo dos anos.
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Sem adentrar no detalhamento metodolégico da projecao, faz-se, porém,

necessario apresentar sua estrutura e as hipdteses basicas adotadas.

O modelo utiliza-se da projecdo populacional e de nimero de domicilios
desenvolvida pela Fundacao Seade, o parametro que da ao Plano o numero
total de domicilios ano a ano. Para composicdo da curva regressiva utilizam-
se o0s dados da Pesquisa de Condicoes de Vida - Fundagao Seade
trabalhadas pela SH/CDHU de 1998 e 200678,

Para conhecimento da situacdao dos domicilios no futuro foram elaboradas as

seguintes hipdteses:

e O Déficit e Inadequacao recebem impacto da situacdo socioeconémica
do Estado. As varidveis macroecondmicas também influenciam os
componentes das necessidades habitacionais. Isso resulta em dois

cenarios possiveis para as necessidades habitacionais;

e Dentre um grande conjunto de varidveis macroeconémicas utilizam-se
o nivel de renda domiciliar, o Indice de Gini e a Oferta de Crédito para

o Setor Habitacional como variavel independente do modelo;
e As trés varidveis macroecondmicas formam o Indice Socioeconémico;

e O Indice Socioecondmico passa ser entdo a varidvel independente. A
variavel dependente é a participacao do déficit e da inadequagao no

estoque total de domicilios;

e Com o indice socioeconbémico projetado, segundo cenarios, acha-se por
método regressivo, as participacdes de déficit e inadequacgao futura.
Essas participagdes sao finalmente multiplicadas pelo total de

domicilios ja calculados pela Fundacao Seade;

e Antes da realizacdo da regressao, ha um ajuste feito, no qual se retira
do total de domicilios Adequados, a produgao habitacional desde 1990
e esta passa a somar no déficit. Também se retiram do montante de
domicilios adequados as melhorias habitacionais que sdao somadas ao
montante de domicilios Inadequados. Faz-se a regressdao com esses

novos valores de participagdes corrigidos. Com os resultados em

78 O déficit e a inadequacdo foram calculados segundo metodologia descrita no Capitulo 2.

282



iMDY_ERNO DO ESTADO
CDHU 2 i
numeros absolutos, volta-se com os valores transportados na fase
anterior. O objetivo da transposicao € que o foco do Plano Estadual de
Habitacdo estd no atendimento daquelas familias que ndao conseguem
um produto habitacional adequado autonomamente. Assim, para
projetar esse numero, é necessario incorporar a sua base amostral
valores que adotem essa premissa. Ao retirar toda a produgao
habitacional do conjunto dos adequados, tem-se a ideia de como
estaria o universo habitacional na auséncia do Estado. O célculo da
projecao das necessidades se baseia em saber como estaria o estoque
de domicilios se ndo houvesse mais a intervencao do Estado. O
resultado é exatamente o publico alvo do Plano e ndo mais uma

simples demanda demogréafica / inercial.

Na tabela a seguir estd o resultado consolidado das projecdes para o
Estado. Os valores anuais estimados de déficit e inadequacao, segundo

regioes e faixa de renda, estao expostos no Anexo 10.

Tabela 47 - Necessidades Habitacionais Segundo Cenarios

Estado de Sao Paulo em 2023

Cenario Adverso Cenario Positivo

Déficit 1.379.168 846.742
Inadequacao 3.933.494 3.445.968
Adequacgao 11.361.532 12.381.483
Estoque Total 16.674.193 16.674.193

Fonte: Consorcio Ductor Geris, 2010.

E importante destacar que a projecdo das necessidades habitacionais aplica-
se tdo somente ao periodo de 2011 a 2023. Porém, para sua confeccdo
foram utilizados os dados da PCV de 1998 e 2006, as variaveis
socioecondmicas até 2009, bem como a producdao habitacional até 2008.

Cabe observar que:

e A PCV estd disponivel (e compatibilizada) somente para os anos de
1998 e 2006;

e As varidveis socioecondmicas (PNAD, PIB etc.) sdo utilizadas para a
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confeccdo dos proprios cenarios, que por se tratarem de previsdes, sao

aplicaveis somente aos periodos de 2011 em diante;

e A produgdo habitacional é levada em conta até 2008. Como toda a
metodologia se baseia nas estatisticas de contratacdes de unidades
habitacionais e as pesquisas de condigdes de vida captam a real
situacdo de uma localidade, usa-se como fator de retardamento um
intervalo de trés anos para que a unidade contratada transforme-se
em unidade entregue, sendo assim passivel de ser captada por uma

nova pesquisa.

Logo, o ultimo ano disponivel das necessidades habitacionais anterior a
2011 passa a ser o de 2006, disponibilizado pela prépria PCV. Ao intervalo
de 2007 /2010 nao se aplicam as hipoteses de projecdes contidas nos
cenarios, pois além de ndo serem mais configuradas como previsdes, a
confeccdo dos préprios cendrios macroecondmicos contou com as variaveis
desse periodo, trazendo viés aos resultados caso sejam considerados para

€Ssses anos.

O Plano trabalha com as informagdes estimadas para 2011, como indicador
das necessidades habitacionais atuais no Estado de Sao Paulo, quais sejam:
o Déficit Habitacional de 1,2 milhdo de moradias;
e Inadequacdo Habitacional em cerca de 3,2 milhdes de domicilios;
e Total de necessidades habitacionais: 4,3 milhdes de domicilios
Para as finalidades deste estudo as projecdes calculadas estdo apresentadas
nas tabelas a seguir, cujo detalhamento dos resultados segundo faixas de

renda da populagao e regides do Estado ano a ano encontra-se no Anexo
10.
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Tabela 48 - Projecdes da situacao habitacional para o Estado de Sao Paulo
- 2011 a 2023

Estado de Sao Paulo
A" | pencit | tmadequasao | periciics | Extoaue de
2011 |1.159.435 3.190.543 9.196.154| 13.546.131
2012 999.114 3.232.209 9.592.867 13.824.189
2013 993.040 3.259.992 9.855.693 14.108.724
2014 986.098 3.289.798 10.124.037 14.399.934
2015 972.430 3.338.559 10.386.967 14.697.956
2016 960.548 3.351.365 10.635.986 14.947.899
2017 948.804 3.364.044 10.889.782 15.202.630
2018 937.034 3.376.515 11.148.718 15.462.267
2019 919.564 3.410.596 11.396.748 15.726.908
2020 901.897 3.445.208 11.649.538 15.996.644
2021 883.933 3.445.947 11.889.088 16.218.969
2022 865.577 3.446.220 12.132.992 16.444.790
2023 846.742 3.445.968 12.381.483 16.674.193
Estado de Sao Paulo
A7 | panct | nagequasso | pemiiios | Eetonuede
2011|1.159.435 3.238.771 9.147.926| 13.546.131
2012 999.114 3.322.157 9.502.919 13.824.189
2013 995.499 3.391.175 9.722.051 14.108.724
2014 | 1.047.548 3.454.945 9.897.441 14.399.934
2015| 1.087.778 3.537.957 10.072.222 14.697.956
2016 | 1.128.235 3.585.847 10.233.816 14.947.899
2017 | 1.168.947 3.633.738 10.399.946 15.202.630
2018 | 1.209.928 3.681.633 10.570.706 15.462.267
2019 | 1.243.779 3.752.279 10.730.850 15.726.908
2020 | 1.277.618 3.823.878 10.895.149 15.996.644
2021 | 1.311.457 3.860.610 11.046.903 16.218.969
2022 | 1.345.305 3.897.149 11.202.336 16.444.790
2023 | 1.379.168 3.933.494 11.361.532 16.674.193

Fonte: Consoércio Ductor Geris, 2010.
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4.3.3. Projecao Cruzada: Recursos x Necessidades

Para o calculo do montante necessario para atender completamente o
déficit e a inadequacdo projetados para 2023, foram adotados os valores de
custos médios unitarios de producdo estimados no ambito da SH/CDHU. O
valor a ser desembolsado é substancialmente maior para atender ao déficit
do que a inadequacdao, mesmo essa ultima sendo mais numerosa. Justifica-
se pelo custo mais elevado de uma unidade habitacional nova em relagdao ao

custo das acdes de melhoria.

Para a determinacao do montante de subsidios e da parcela financiada
foram utilizados parédmetros de estudo contratado com a FIPE, ja citado’®-,

gue trata da Modelagem de Subsidios.

Tabela 49 - Necessidade de Recursos por Modalidade Segundo Cenarios

Financiamento 50.755.849.099 80.122.108.425
Subsidio 43.838.379.771 62.234.297.842
TOTAL GERAL 94.594.228.870 142.356.406.267

Fonte: Consoércio Ductor Geris, 2010.

Contrapondo as Necessidades de Recursos com as disponibilidades chega-se

ao seguinte resultado:

Tabela 50 - Necessidades e Disponibilidades de Recursos por Modalidade
Segundo Cenarios

Modalidade

de Recursos Necessidades Disponibilidades Necessidades Disponibilidades
Financiamento 50.755.849.099 381.494.160.000 80.122.108.425 359.785.450.000
Subsidio 43.838.379.771 40.491.281.000 62.234.297.842 38.860.111.000

TOTAL GERAL 94.594.228.870 421.985.441.000 142.356.406.267 398.645.561.000

Fonte: Consércio Ductor Geris, 2010.

79 CDHU, Consoércio Ductor Geris, FIPE. Relatério de Atividades OIS 037 - Modelagem de
Subsidios para Grupo de Atendimento Especial. Sdo Paulo, 2010. (em finalizagdo)
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Como primeiras conclusdes destacam-se:

e H& a indicacao de significativa disponibilidade de recursos onerosos
(financiamento), muito acima do necessario para equacionamento das

necessidades habitacionais;

e Os recursos nao onerosos (subsidio), entretanto, sdo exiguos frente as
necessidades habitacionais. O motivo é que a participacao das familias
de menor renda (faixa de renda familiar 0 a 3 salarios minimos) na
composicdo do déficit representa mais de 60% das necessidades. Sao

esses domicilios que necessitam de maiores montantes de subsidios;

e Nota-se que no cendrio positivo ha quase uma paridade entre os

recursos Nao onerosos necessarios e os potencialmente disponiveis;

e No cenario adverso ha um déficit de R$ 23 bilhdes quanto aos recursos

nao onerosos. Esse valor deve ser captado com outros atores;

e Evidencia-se a importancia do bom desempenho da economia na
reducdo das necessidades habitacionais. Tal fato advém de duas
constatagdes: o desenvolvimento socioecon6mico capacita os cidadaos
a se Vviabilizarem economicamente na aquisicdo de uma solugao
habitacional adequada. A segunda constatacdo é que o mesmo
desenvolvimento socioecondmico traz benesses na arrecadacao de
tributos, o que facilita a equalizacao entre disponibilidades e

necessidades de recursos.
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4.4. METAS DE ATENDIMENTO

Para o estabelecimento das Metas de Atendimento foram consideradas as

seguintes informacgoes:

e As projecOes do déficit e inadequacdo para 2011 e 2023, considerando

0s cenarios positivo e adverso.

e Os componentes de necessidade habitacional, nas duas dimensoes:

déficit e inadequacao;

e O numero estimado de domicilios no ambito do Programa Cidade Legal
da Secretaria da Habitagdo, como referéncia para a acao de

Regularizacao Fundiaria;

e A demanda por habitacdao rural, estimada em aproximadamente 2%

dos domicilios particulares rurais;

O ponto de partida foi a adogao de um cenario para a definicdo de metas.
Adotou-se a estimativa de necessidades habitacionais em 2011, cujos
valores para as dimensOes déficit e inadequagdo se mostraram numa
posicao intermediaria em relacdo as projecdes para 2023, nos dois cenarios
- positivo e adverso. A expectativa é que dessa maneira as metas
estabelecidas fiquem num patamar de maior aderéncia as eventuais

alteragcOes nos progndsticos de crescimento econémico.

Tabela 51 - Projecdao das Necessidades Habitacionais

CENARIOS
p 2011 2023 2023
DOMICILIOS
REFERENCIA | % positivo | % aDvERsO | %

IDEFICIT 1.159.435 8,6% 846.742 5,1% 1.379.168 8,3%
IlNADEQUAci\o 3.190.543 23,6% 3.445.968 20,7% 3.933.494 23,6%
ADEQUADOS 9.196.154 67,8% 12.381.483 74,2% 11.361.532 68.1%
[roTaL [| 13546132 | 100,0% || 16674403 [100,0%|[ 16674104 | 100,0%

Fonte: Consoércio Ductor Geris, 2010.
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entre linhas

programaticas e tipo de acao e componentes de déficit e inadequagdo. O

quadro a seguir explicita essa relagao.

Tabela 52 - Linhas de Programas e Tipo de Acao segundo Componente
de Déficit e Inadequacao

LINHAS PROGRAMATICAS

TIPO DE ACAO

COMPONENTES DE NECESSIDADE
HABITACIONAL

1.RECUPERAGAO URBANA DE
ASSENTAMENTOS PRECARIOS

MORADIAS PARA REASSENTAMENTO

Barracos

Area de desmoronamento

Componentes |Area de enchente

do Déficit  [qransferéncia - favela

Transferéncia - infraestrutura
interna imprépria

Componente de

3. REQUALIFICAGAO URBANA E
HABITACIONAL

REVITALIZACAO DE AREAS CENTRAIS

URBANIZACAO INTEGRADA = Fawelas
Inadequacéo
Rural (1)
. PRODUCAO Transferéncia - espago interno
2. PROVISAO DE MORADIAS Componentes |insuficiente
- do Déficit por éncia -
AQUISICAO p! Transferéncia

Transferéncia [congestionamento

Transferéncia - Comodo
(Requalificacéo)

3. REQUALIFICAGAO URBANA E
HABITACIONAL

REVITALIZAGAO DE AREAS CENTRAIS

MELHORIAS HABITACIONAIS

MELHORIAS URBANAS

4.REGULARIZACAO FUNDIARIA

APOIO A REGULARIZAGAO FUNDIARIA

Comodo

Moradias alugadas com renda
inferior a trés salarios minimos

Componentes |Espaco interno insuficiente

de Inadequacao |Congestionamento

Infraestrutura interna imprépria

Moradias sem documento de
posse

REGULARIZAGAO DE CONJUNTOS
HABITACIONAIS

META CIDADE LEGAL + META DE
REGULARIZACAO DOS CONJUNTOS DA CDHU

5. ASSISTENCIA TECNICA E
DESENVOLVIMENTO
INSTITUCIONAL

ASSISTENCIA TECNICA A MORADIA

APOIO AOS BENEFICIARIOS

APOIO A ENTIDADES

ASSISTENCIA TECNICA A MUNICIPIOS

CAPACITAGCAO DE AGENTES OPERADORES DE HABITAGAO

(1) As necessidades habitacionais estimadas pela Fundagcdo SEADE considera apenas a area urbana.
No que se refere a necessidade de habitacdo rural, o niumero foi estimado em aproximadamente

2% dos domicilios particulares rurais.

Elaboragdo: CDHU/DPF/SPH, 2011

Para apurar os valores correspondentes aos componentes de déficit e
inadequacao, alguns procedimentos foram adotados na medida em que a
metodologia para projetar as necessidades habitacionais permitiu o calculo
do déficit e da inadequacao para o periodo 2011 a 2023, porém ndo foi
possivel se chegar aos componentes projetados de cada uma dessas

dimensoes.

Foi aceita a hipdétese de que, caso o cenario socioeconbémico considerado
nas projecdes de necessidade habitacional nao se alterasse, ao final do

plano os componentes do déficit e a inadequagdo teriam a mesma
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distribuicdo relativa encontrada no diagndstico (2006), detalhadas no

segundo capitulo do Plano Estadual de Habitacdo-PEH-SP. Com esse

pressuposto, foi aplicado o percentual

inadequacdao do ano de

referéncia da pesquisa,

habitacionais projetadas para 2011.

Tabela 53 - Estimativa das Necessidades Habitacionais, segundo

por componentes do déficit e

nas necessidades

Componentes do Déficit e da Inadequacao - Estado de Sao Paulo 2011

Componentes Classificatorios das
Necessidades Habitacionais Estado de Sao Paulo
2011 (abs) %

DEFICIT TOTAL 1.159.435 100,0
Barraco 408.794 35,3
Area de Desmoronamento 192.920 16,6
Area de Enchentes (1) 31.870 2,7
Transferéncia para o déficit 525.851 45,4
INADEQUACAO 3.190.544| 100,0
Favela 445.805 14,0
Coémodo 332.566 10,4
Espaco Interno Insuficiente 1.171.966 36,7
Congestionamento 135.231 4,2
Infraestrutura Urbana Interna Imprépria 576.805 18,1
Moradias Préprias Sem Documento de 90.158 28
Posse
Moraldlias AIlIJg.adas com Renda Inferior 438.013 13,7
3 salarios minimos (2)

Fonte: Fundacgdo Seade, pesquisa de Condi¢bes de Vida PCV-2006.
(1) Moradias invadidas, sem pavimentagdo, sem guias e sarjetas e em areas sujeita a enchente.

(2) Inclui a parcela de domicilios inadequados transferidos para o déficitem favelas, comodos,
com espacgo interno insuficiente, as moradias congestionadas e aquelas com infraestrutura
interna imprépria. Para mais informacbes consultar “Capitulo Diagndstico da Situagdo

Habitacional” do PEH-SP.

(3) Salario minimo de setembro de 1998, atualizado pelo IV-Dieese para setembro de 2006.

Elaboragdo: CDHU/DPF/SPH, 2011
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Calculados os valores para os componentes projetados para 2011, foi feita a

agregacao para linhas programaticas e tipos de agao, conforme segue:

RECUPERAGCAO URBANA DE ASSENTAMENTOS PRECARIOS

Para ter-se uma visdo geral do fendmeno das favelas, foram recuperados os
domicilios contados no déficit e na inadequacao nessa situacdo. Esse
procedimento foi possivel gracas a hierarquia de precariedade habitacional

apresentada no diagnostico das necessidades habitacionais.

A priori, foi estabelecido que, com relagao aos domicilios em favela, o déficit
de moradias em 2011 associado a esse componente estara resolvido, e que

todas as favelas serdao urbanizadas até o final do plano.

Tabela 54 - Domicilios Localizados em Favelas, segundo Componente de
Necessidade Habitacional para Atendimento na Linha de Programas de
Recuperacdo Urbana e Assentamentos Precarios
Estado de Sdo Paulo - 2011

Componentes de Déficit Moradia
Linhas Programatica | Tipo de agdao Necgssnfiade.s Moradia em Moradia fora Inadequada em
Habitacionais Favela
Favela de Favela
Total 412.340 436.139 445.806
o Barracos 137.764 271.031 -
g Area de
~ GJ — -
RECUPERACAO % 5 desmoronamento SA52rds HelEe
URBANA DE 2 & -
ASSENTAMENTOS QT Area de enchente 27.472 4.398 -
PRECARIOS 3 anci
o Transferéncia para o 190.579 24.316 ;
déficit
Urbanizacio | m2dequagdo em ; ; 445.806
Favela

Elaboragdo: CDHU/DPF/SPH, 2011

Os componentes drea de desmoronamento e area de enchente foram
reunidos numa Unica categoria — risco, e os demais componentes de déficit
e inadequacao foram agrupados conforme segue para composicao do
quadro de metas e recursos da Linha Recuperacdao Urbana de

Assentamentos Precarios:
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Tabela 55
. N° No RECUR‘SOS
TIPO DE AGAD DOMICILIOS COMPOMNENTE DOMICILIOS NE%EI_sni,tg}os PROGRAMAS
(A) Risco em favelas 83.998
" o 20.072 Areas de Risco
(B) Risco - Domicilios
isolados 140.792
C) Domicili
REASSENTAMENTO La]rrair:slc;r:]?a?rtlas 328.343
(Lnidades habitacionars) 848.480 Favelas
. Mananciais Metropolitanos
(D) Barracos isolados e 65.689 e do Dk
domicilios com ) n .
Litoral Sustentavel
infraestrutura imprépria 296.347 Olh?;: Pauh"i::ve
a remover
URBANIZAQAO 445.806 ) Dl:]mil:i:;l:ls 2iendidos 445.806 10.778 Urbanizagao Integrada /
(omicilios) ) (e .ras - € ) ) Favelas
urbanizacio
TOTAL 1.294.286 1.294.286 86.539

TOTAL RISCO (A+B) 224.790 |

TOTAL FAVELAS REASSENTAMENTO {a+C) A412.341 |

TOTAL DOMICILIOS ISOLADOS A REASSENTAR (D) 295.347 |

TOTAL FAVELAS & URBAMIZAR (E} 445.806 |

Elaboragdo: CDHU/DPF/SPH, 2011

PROVISAO DE MORADIAS

Os Programas de Provisao de Moradias destinam-se ao atendimento do
déficit de moradias verificado fora das favelas e dos assentamentos
precarios. Portanto, as metas apresentadas a seguir referem-se
especificamente ao numero de moradias transferidas para o déficit dos

componentes espaco interno insuficiente e congestionamento.

Tabela 56
- o i RECURSOS
o )
TIPO DE ACAO DOMICILIOS COMPONENTE N° DOMICILIOS NECES_SAMRIOS PROGRAMAS
(R$ milhdes)
Parceria com Municipios
Parceria com Entidades Organizadoras
A Espago Interno Atendimentos a Servidores Publicos
PRODUGAO OU 261.759 Insuficiente 261.759 23.373 e P
AQUISICAO Con ; Populagées Vulneraveis
gestionamento .
(unidades Moradias em Lotes Urbanos
habitacionais) Parceria Privada
10.000 Demanda Rural 10.000 400 Moradia Rural
TOTAL 271.759 271.759 23.773

Elaboragdao: CDHU/DPF/SPH, 2011

292



CDHU | NELo AL

Secretaria de Habitagdo

REQUALIFICAGAO URBANA E HABITACIONAL

Os demais componentes de necessidade habitacional estdo relacionados a
linha programatica Recuperacdo Urbana, por meio das seguintes acoes:
Revitalizagao de Areas Centrais, Melhorias Habitacionais e Melhorias

Urbanas.

Na Revitalizacgdo de Areas Centrais o objetivo é atender as familias
residentes em corticos classificadas no déficit e uma parcela das familias em

moradias alugadas que auferem renda de até trés saldrios minimos.

O restante das familias residentes em cortico sera atendido na acao de
Melhorias Habitacionais, pressupondo a possibilidade recuperacdao do imdvel

encorticado.

Além disso, a meta definida para a acao Melhorias Habitacionais incluiu
parcela das moradias inadequadas por ter espaco interno insuficiente e/ou
por estar congestionada. Ha o reconhecimento de que, no horizonte do
PEH-SP, o atendimento integral a esses dois componentes nao seria

possivel, em razao de dois fatores principais:

e da magnitude dos problemas em face dos recursos financeiros e

administrativos existentes ou previstos; e

e da dependéncia do equacionamento de questdes de mais longa

maturacao (regularizacao fundiaria, por exemplo).

As metas da acdao de Melhorias Urbanas incluiram apenas parte das
moradias inadequadas com infraestrutura interna impropria. Na definigao
desta meta pressupds-se que a solucdo dessa condicdo de inadequacgdo é o
objetivo da acdo de outros setoriais responsaveis pela implantacdao e

operacgao das redes de servigos urbanos, saneamento e infraestrutura.
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Tabela 57

RECURSOS

NECESSARIOS PROGRAMAS
(R$ milhdes)

N© N°
DOMICILIOS (PIeiL O SIS DOMICILIOS

TIPO DE ACAO

REVITALIZAQAO DE
AREAS CENTRAIS 49.195
(Producéo e Reforma)

Coémodo/Cortico Revitalizagdo - Areas
Produgéo / Retrofit 49.195 4.393 Centrais

RAVTALIZYGO bl= Domicilios alugados renda

AREAS ;ENTR~AIS 35.000 et i e 35.000 378 Apoio a Locagéo Social
(Apoio & Locagéo)
332.566 Comodo /Esparsos na 332.566 4.988 Crédito p/ Reforma de Iméveis
: cidade/ Melhorias : .
MELHORIAS
HABITACIONAIS Espago Interno
129.400 Insuficiente 129.400 735 Crédito p/ Reforma de Iméveis
Congestionamento
Infraestrutura interna MElleri e
MELHORIAS URBANAS 173.000 . o 173.000 346 Conjuntos/Nicleos
imprépria Lo
Habitacionais
TOTAL 719.161 719.161 10.840

Elaboragdo: CDHU/DPF/SPH, 2011

REGULARIZAGAO FUNDIARIA

As metas da linha programatica de Regularizacdao Fundidria foram
associadas a demanda registrada para o Programa Cidade Legal, que atua
em todo o territdrio estadual, incluindo as acdes destinadas a regularizar a
situacao fundiaria e urbana dos conjuntos habitacionais da Companhia de

Desenvolvimento Habitacional e Urbano-CDHU.

Vale lembrar que os indicadores disponiveis de irregularidade fundiaria
estdo aquém da realidade diagnosticada pelo Programa Cidade Legal, razao
pela qual se adotou o numero aproximado de domicilios no ambito deste
Programa como meta, considerando ainda que a solugao para os problemas
fundiarios sdo de longa maturacdao e devem se estender ao longo de toda a

execugao do PEH-SP.

Tabela 58
5 NG No RECURSOS
TIPO DE ACAO DOMICILIOS COMPONENTE DOMICILIOS NECES_SARIOS PROGRAMAS
(R$ milhdes)
Conjuntos Habitacionais /
L 90.158 18
Regularizago 2090.158 Regularizagdo Regularizagao Fundiéria/
Fundiaria ' ' Cidade Legal
Moradias sem Documento
de Posse 2.000.000 400
TOTAL 2.090.158 2.090.158 418

Elaboragdo: CDHU/DPF/SPH, 2011
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ASSISTENCIA TECNICA E DESENVOLVIMENTO INSTITUCIONAL

Para a promocdo de assisténcia técnica e desenvolvimento institucional foi
utilizado um referencial préprio em razao da diversidade das agoes previstas
nesta linha programatica. O procedimento para quantificacdo do universo de
atendimento levou em consideracdo o conjunto de municipios, o
conhecimento sobre entidades da sociedade civil, e a expectativa de

atendimento direto a beneficiados, nos tipos de acao previstos.

Foram considerados como estratégicos para a definicdo da meta: a
necessidade de ampliar a cadeia de agentes envolvidos na promogdo do

atendimento habitacional; e a demanda social de servicos de apoio a

beneficiarios e a entidades na promocdo habitacional.

Tabela 59
~ No ] " RECURSOS
TIPO DE ACAO DOMICILIOS REFERENCIA DOMICILIOS NECESSA}ZUOS PROGRAMAS
(R$ milhdes)
e i S O e dickiol Melhrias!
TECNICA A 120.443 Construgéo de Moradias 27.000 54 Benefi?:iérios -~
MORADIA Apoio as Entidades 30.000 80 Entidades.
SUBTOTAL 120.443 120.443 1.116
ASSISTENCIA TECNICA AOS  Capacitagio aos agentes 645 : )
MUNICIPIOS operadores de habitag&o municipios 32 Cidade Legal e Planejada
TOTAL 1.148

Elaboragdo: CDHU/DPF/SPH, 2011
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As metas do PEH-SP e o0s recursos necessarios ao seu atendimento podem
ser resumidas conforme a tabela a seguir:

Tabela 60 - Metas e recursos necessarios segundo Linhas Programaticas
Plano Estadual de Habitagdao — PEH

LINHAS PROGRAMATICAS N°. DE DOMICILIOS k3
1. RECUPERACAC URBANA 1.294.286 56,8
|2. PROVISAC DE MORADIA S 271.760 11,9
3. REGUALIFICAGCAC URBANA 719161 31,5
|4. REGULARIZAGAD FUNDIARIA 2.090.158 ()
5. ASSISTENCIA TECHICA / 120.443
DESENVOLVIMENT O INSTITUCIONAL ..
B45 =)
frotaL 2.285.207 100

Elaboragdo: CDHU/DPF/SPH, 2011
(*) O total nao inclui a regularizacao de moradias e assisténcia técnica a 645 municipios

O atendimento dessas metas até 2023 foi planejado prevendo distribuicdo

nos periodos quadrienais dos planos plurianuais.

Cabe destacar que essa distribuicdo temporal considerou a perspectiva de
oferta publica de habitagdo pelas trés esferas de governo, que

compartilham a competéncia de atuacdo no setor.

Na tabela seguinte encontra-se a estimativa de distribuicdo das metas por
quadriénio, com os percentuais de realizagao previstos. A referida previsao
considerou a proposta do PPA 2012-2015 do Estado e a estimativa de
complementacdo nas agdes com recursos da Unido, dos Municipios e demais
recursos passiveis de mobilizacdo. No processo de acompanhamento e

monitoramento do Plano essa estimativa inicial devera ser ajustada.
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Tabela 61 - Estimativa de distribuicdo das metas por quadriénio -
Componentes de necessicades habitacionais/metas programas e agoes

2012-2015 | 2016-2019 | 2020-2023
COMPONENTE DE
LINHAS PROGRAMATICAS TIPO DE AGAO NECESSIDADE Unidade | META DO PLANO % % %
HABITACIONAL
DEFICIT
(Barraco, Area bomicilio
- MORADIAS PARA desmoronamento, Area de
1.RECUPERAGAQ REASSENTAMENTO Enchente, transferéncia Egne 848.480 20 40 40
URBANA DE Favela e Infraestrutura ficiado
ASSENTAMENTOS impropria)
PRECARIOS -
URBANIZACAO INADEQUACAO Domicilio
INTEGRADA (Favela) :‘;230 445.806 20 40 40
- DEFICIT Domicilio
PRODUCAO (Transferéncia - espago Bene-
2. PROVISAO DE interno insuficiente, ficiado
MORADIAS congestionamento). Domicilio 261.759 30 30 40
AQUISICAO Inclui moradias em areas Bene-
rurais (1) ficiado
REVITALIZAQAO DE DEFICIT Domicilio
AREAS CENTRAIS- Transteréncia - Comod Bene- 49.195 20 40 40
PRODUCAO (Transferéncia - Coémodo) ficiado
REVITALIZAQAO DE ~ Domicilio
i INADEQUACAO
AREAS CENTRAIS - (cagodg Bene- 332.566 50 50
REQUALIFICAGAO ficiado
3. REQUALIFICAGAO REVITALIZACAO DE INADEQUAGAO Domicilio
URBANA E AREAS CENTRAIS- (Moradias alugadas com Bene- 35.000 50 50
HABITACIONAL APOIO A LOCAGAO renda inferior a 3 SM) ficiado
INADEQUACAO Domicilio
MELHORIAS R .
HABITACIONAIS (Espago insuficiente e Bene- 129.400 20 40 40
congestionamento) ficiado
INADEQUACAO Domicilio
MELHORIAS URBANAS (Infraestrutura interna Bene- 173.000 20 40 40
imprépria) ficiado
APOIOA INADEQUAGAO
REGULAR!ZA‘:AO (Moradias sem documento de Domicilio
A FUNDIARIA i
4.REGULARIZAQAO a possev. Inclui demanda do Bene- 2.090.158 20 40 40
FUNDIARIA REGULARIZAGAO DE Cidade Legal e a ficiado
CONJUNTOS Regularizacéo dos Conjuntos
HABITACIONAIS Habitacionais ) (2)
APOIO AOS BENEFICIARIOS | Pomclio
@ Bene- 90.443 50 50
ASSISTENCIA TECNICA ficiado
AMORADIA Domicilio
5. ASSISTENCIA APOIO A ENTIDADES (2) Bene- 30.000 10 40 50
TECNICA E ficiado
DESENVOLVIMENTO
INSTITUCIONAL ASSISTENCIA TECNICA A MUNICIPIOS (3)
Munici-
- bios 645 30 30 40
CAPACITACAO DE AGENTES OPERADORES DE
HABITAGAO (3)

(1) O levantamento de necessidades habitacionais da Fundagéo SEADE trata de necessidades urbanas - o
valor das necessidades rurais foi estimado para a meta

(2) Considerado apenas no total de atendimentos habitacionais do Estado.

(3) Néo incluidos no total de atendimentos habitacionais

Elaboragdo: CDHU/DPF/SPH, 2011
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PARA A DEFINICAO DAS METAS / PROJECOES FINANCEIRAS

Para o dimensionamento dos recursos financeiros necessarios a consecucao
das metas fisicas, foram estimados custos unitarios médios praticados,
segundo condicdes gerais de promogao dos atendimentos habitacionais em
cada linha programatica, tipo de acdo e segundo condicOes regionais para

viabilizacdo de empreendimentos.

O resultado desse dimensionamento agrega o montante de recursos
onerosos e nao onerosos que deverao ser mobilizados para propiciar o

atendimento das familias.

Os recursos necessarios para atendimento das metas - estimados segundo
linha programatica do PEH-SP, constam da tabela abaixo e atingem o
montante total de R$ 122,7 bilhdes.

Observa-se a significativa necessidade de aplicagao de recursos para a linha
programatica de recuperacdo urbana, dado o porte das necessidades
habitacionais referentes a acao em favelas, areas de risco e assentamentos
precarios. E importante destacar que a atuacdo nesse foco - dos problemas
habitacionais paulistas - demanda efetivamente a integracao de politicas

publicas e o trabalho articulado com os municipios e as insténcias regionais.

Tabela 62 - Necessidades para o atendimento das metas do Plano

! ) RECURSOS
LINHAS PROGRAMATICAS N°. DE DOMICILIOS MECE SSARIOS
{R%)

‘1.HECUFERA¢AD URBANA 1.294.286 56,6 86.538.998.178 70,5 |
2. PROVISAC DE MORADIAS 271760 11,9 23.772.593.456 193 |
‘3. REGUALIFICACAD URBANA 719.161 21,5 10.840,958.331 8,8 |
|d. REGULARIZACAD FUNDIARIA 2.090.158 () 418.031.501 0,4 |
5.ASSISTENCIA TECHICA / 120 443 1.115.645.000 0,8
DESENVOLVIMENTO INSTITUCIONAL 645 -, 32.250.000 0,1
frotal 2.285.207 100 122.718.476.465 100 |

Elaboragdo: CDHU/DPF/SPH, 2011
(*) O total - nimero de domicilios - ndo inclui a regularizacdo de moradias e assisténcia
técnica a 645 municipios - os recursos foram considerados para cobrir o total das metas.

Para avaliar as possibilidades de efetivar esse atendimento nos periodos
previstos do plano e dos PPAs intermediarios foi efetuado um trabalho de

identificacdo dos recursos potencialmente passiveis de disponibilizacdo para
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aplicacdao no setor habitacional.

Foi considerada a crescente mobilizacdo de recursos para o setor
habitacional e verificadas possibilidades complementares de mobilizagao

dentro do quadro vigente.

Para estimativa dos recursos potenciais da Uniao para aplicagao no Estado
de Sdo Paulo, foram levantados os valores constantes na proposta do
Planhab e do PPA 2012-2015 da Unido, além de parte dos recursos do
Sociedade Brasileira de Poupanca e Empréstimo- SBPE, considerados nos
estudos federais como passiveis de mobilizacdo para as camadas de renda
mais proximas do teto de renda familiar mensal de 10 salarios minimos. A
esse montante de recursos foi aplicado o percentual considerado nos planos
nacionais para o Estado de Sdo Paulo. O resultado para o periodo
2012/2023 alcancou o montante de R$ 120 bilhdes - ou cerca de R$ 10
bilhdes ao ano, passiveis de mobilizacdo e aplicacdo para habitacdao social

no Estado (em suas diversas linhas de agdo).

Com relagcdao aos recursos estaduais foram consideradas as metas de
aplicacdo constantes da proposta do PPA 2012-2015 - que montam a R$
1,7 bilhdao/ano e que correspondem ao que vem sendo aplicado nas agoes
da SH/CDHU.

Para a estimativa dos recursos municipais foi considerada a média de
aplicagdes do Municipio de Sdo Paulo e sua previsdao orcamentaria prevista
no Plano Municipal de Habitacdo e também a parcela do adicional do ICMS
Habitacdo, que é destinado anualmente aos municipios do Estado, ainda

que sem vinculagdo especifica. &

O resultado da somatdria dos recursos potenciais das trés instancias -
federal, estadual e municipal - atinge cerca de R$ 153 bilhdes, ou seja,
montante superior ao necessario para o atendimento das metas

estabelecidas no PEH-SP, conforme tabela abaixo:

80 Do montante de recursos do adicional do ICMS resultante do incremento da aliquota de
17% para 18% sdo destinados 75% ao Estado e 25% aos municipios, na mesma
proporcgao da distribuicdao do restante do ICMS.
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Tabela 63 - Perspectiva de disponibilidade de recursos

Projeciio Anual Estimativa 20122023

(RS Bilhdes)

(12 anos)

OGUIPAC/FNHIS
) MCMV + FGTS (FARFDS)
UNIAO ¢1) 120.0
3.0
10/ |
ESTADO (2) ESCURC 0O ESTADO 1.7 20.4
ESCURC DO ESTADO -
ADICIONAL DO ICMS 0.5
MUNICIPIOS 3 I EEEEEEE 0.6 13.2
1.1
128 153.6.
Fortes
(1; Unizo: Referentcizs PRPA 2012 201% & PLAMHAD
(< Estac TReeerc sl FA 2002019 Proposta ML FIV200 1
(I M52 2lac Muncad oe Haitachn - D0 s s Vaseciieos e o ok Al o) L OMS repassat =205 mnnicipios

Elaboragdao: CDHU/DPF/SPH

Os valores obtidos evidenciam a necessidade de manutengao e mobilizagao
das fontes de recursos ja identificadas para habitacdo e a necessidade
crescente de integracdao das acbes dos trés niveis de governo e da
sociedade civil para o enfrentamento do porte das necessidades projetadas,
sem o qual ndo sera viavel que até 2023 seja promovida uma significativa

transformacgao nas condigdes de moradia no Estado.

Indicam também a necessidade de garantia continuada e expressiva de
recursos nao onerosos que possam sustentar os investimentos em

habitagao social.

Em suma, o desafio institucional, organizacional e gerencial é o que mais se
destaca na leitura cruzada dessas referéncias de recursos necessarios e

passiveis de mobilizagao.

A guestado da regulacdo e gestdo urbana apresenta-se também, fortemente,
em funcdo do peso crescente do custo da terra para a viabilizacao de

solucdes de atendimento habitacional.
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ESTRATEGIAS DE PRIORIZACAO E PROGRAMACAO DE
ATENDIMENTO

A concretizagdo das metas de atendimento serd efetivada mediante o
estabelecimento de estratégias de acdo e a definicdo de prioridades de

intervencao, programadas segundo etapas de implementagao do plano.

A primeira etapa desse processo foi estabelecida nos primeiros meses de
2011, com a elaboragcao do Plano Plurianual de Investimentos para o
proximo quadriénio — PPA 2012-2015.

Devem ser considerados no processo de priorizacdo de atendimento, em

todos os periodos de implantacdao do PEH-SP:
e As concentracgOes e o significado das necessidades habitacionais;

e As especificidades das tipologias municipais, considerando sua insergao

regional;

e As prioridades de implementacao das linhas programaticas, associadas
as questdes mais urgentes e vetores de acao identificados para cada
regiao do Estado e evidenciadas nos Encontros Regionais, a serem
aperfeicoadas no processo de interlocugao com a rede de municipios e

nos planos metropolitanos de desenvolvimento habitacional;

e A articulacdo com as prioridades de agao das politicas publicas no

Estado, respeitadas especificidades regionais e locais;

e As condicdes de implementagdao das operacdes e a disponibilidade de

recursos materiais e econdomicos;
e A capacidade de gestao dos agentes operadores envolvidos;

e A possibilidade de implementacdo de parcerias e de aplicacao de
recursos das fontes estaduais, federais, municipais, internacionais e

privadas;

e As condicdbes de desenvolvimento de instrumentos legais e
condigOes/arranjos institucionais que favorecam a consecugdao das
solugdes de atendimento, tanto do ponto de vista da promocgao da
moradia, como de planejamento e gestao do desenvolvimento urbano

e regional.

301



CDHU | NELo AL

Secretaria de Habitaao
Todos esses elementos serdo considerados, em cada etapa, associados a
avaliacdo das condicdes de desenvolvimento politico-institucional, social,
econ0Omico e da cadeia produtiva da construcdao civil e do mercado

imobiliario, vinculados a habitagao.

ESTRUTURA INSTITUCIONAL PARA IMPLEMENTAGCAO DAS
METAS

Cabe destacar que esse processo passara a contar desde o inicio com o
suporte das estruturas de participacao do Conselho Estadual de Habitagao e

suas Camaras Tematicas e Foruns Regionais a serem implantados.

A implementagao do plano devera contar com a nova estrutura institucional
de planejamento e gestdo da politica estadual de habitagcdo, na qual
destacam-se o Conselho Estadual de Habitagdao, os fundos FPHIS e FGH e

seus respectivos conselhos gestores.

Sera fundamental, nesse sentido, o fomento ao desenvolvimento
institucional dos municipios visando que possam assumir, mais

amplamente, a gestdo da politica urbana e habitacional.
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4.5. ENFOQUE REGIONAL: DIRETRIZES PROPOSTAS NA
CONSULTA PUBLICA AOS MUNICIPIOS

Os problemas apontados pelos municipios na apresentacdo dos PLHIS e nos
debates regionais colocam desafios para o PEH-SP, abrindo perspectivas

para politicas estratégicas de desenvolvimento do Estado.

Desta forma, as propostas resultantes, ainda que apontadas para as
especificidades da Regido do Encontro, podem servir de referéncia para um

enfoque regionalizado do Estado de Sao Paulo.

1. Estabelecimento de pacto entre os entes federados para
efetivacdo da intersetorialidade. A conjuntura é propicia para
atuacdo intersetorial em varias frentes, pois 0os municipios estdo em
processo de elaboracao do Plano Municipal de Saneamento além de
projetos que estdao sendo desenvolvidos nas areas de recursos
hidricos, macrodrenagem e residuos sélidos. Estd em curso o Plano
Estadual de Mudancas Climaticas que aborda um Programa especifico
de construgcao sustentavel. Estes planos e a revisdao dos Planos
Diretores Municipais poderao trazer maior sinergia e possibilitar agoes

mais efetivas.

2. Criacao de foruns permanentes de discussao intermunicipal ou
regional, para tratar de temas de alcance regional, como a questao
dos fluxos migratérios e dos grandes investimentos regionais. No caso
das regides metropolitanas, ha proposta no sentido de discutir o
recorte  territorial a ser adotado (sub-bacias, consorcios
intermunicipais, etc.), pois muitas vezes extrapolam os limites

metropolitanos, fortalecendo a proposta de regionalizagao do PEH-SP.

3. Elaboracao de planos regionais de habitacao, considerando no
planejamento os municipios préximos as regides metropolitanas, que
usufruem dos servigos, emprego, economia, etc., mas que tém
problemas decorrentes da migracdao pendular e da pressao

demogréafica exercida pela proximidade das areas metropolitanas.
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4. Necessidade de planejamento habitacional que estabeleca a
articulacao entre projetos de habitacdo e preservacao
ambiental. Os municipios tém dificuldades em atuar nas areas de
protecdao de mananciais, ainda que queiram incorporar as diretrizes
ambientais em suas acdes, e se deparam com o longo periodo de
espera para o licenciamento ambiental. Nos municipios da RMSP, com
grandes dareas de preservacao e a escassez de terras para HIS, as
ocupacdoes destas dareas sao desordenadas e assumem grandes

proporgoes.

5. Criacao de plano estadual/regional para contencao de invasoes.
Colocada no contexto da Baixada Santista, mas igualmente importante
em outras regides do Estado, a proposta adquire relevancia a medida
gue todos os municipios deparam-se, em maior ou menor grau com
favelas, nas areas de planicie ou nas encostas dos morros, com
progressivas ocupacoes irregulares. O plano requer atuacdo de varias
secretarias e 6érgaos, pois envolve agdes complexas decorrentes da
topografia local (no caso dos morros), quando ha necessidade de

remogao de moradores.

6. Criacdo de mecanismos de fiscalizacao. Diretamente relacionada
ao tema das invasdes, encontra-se a preméncia de criar mecanismos/
instrumentos de fiscalizacao para impedir as invasdes e controlar o
adensamento de assentamentos precarios. Cubatdo foi citado como
exemplo positivo, pois houve um esforco muito grande no que diz

respeito a essa fiscalizagao.

7. Criacao de Banco de Terras e gestdao por parte dos municipios.
O acesso a terra para uso habitacional € um grave problema em todos
0S municipios. Se por um lado € preciso resolver o conflito entre a
guestdo fundiaria e a necessidade de novas moradias, por outro a que
se lidar com a inexisténcia de terrenos aptos ao parcelamento, ou com
seu alto custo, quando existes. E uma questao que adquire maior
gravidade nas Regides Metropolitanas, mas também em cidades de

meédio e grande porte do Estado.

Na parceria SH/CDHU com o0s municipios, a terra é, via de regra, a

contrapartida municipal. Nesse sentido, €& importante que os
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municipios instituam banco de terras e passem a realizar sua gestdo.
Ha algumas iniciativas nesta direcdo em varios municipios, com o
mapeamento de vazios urbanos esparsos para ocupacgao e viabilizacao
de HIS, como mencionado nos Encontros Regionais de Ribeirdo Preto e
Sorocaba. Por outro lado, ha& necessidade de incrementar os
instrumentos de desapropriacdo e agir sobre o controle da ocupagao

dessas areas.

. Implantacao de empreendimentos de tamanhos diversificados.

Como reflexo da proposta anterior, os municipios propdem a
construgcdao de pequenos conjuntos habitacionais ou unidades isoladas,
aproveitando os vazios urbanos existentes nas regidoes centrais das
cidades, como Penapolis e Descalvado. Além disso, viabilizar HIS em
area ja urbanizada diminui seu custo. Catanduva adequou legislacao
municipal de uso do solo, instituindo a permissao para implantar
pequenas areas de Interesse Social por toda a cidade e estabeleceu
que os loteamentos populares devem dispor de infraestrutura e
servicos. No caso da RMSP em especial, é preciso fazer gestdes com
as diferentes areas de governo e ha demora no processo de aprovagao

de projetos nas areas centrais.

9. Adequacao do tamanho do lote de programas estaduais ou

federais ao Plano Diretor local. Estabelecer negociacdes com os
agentes financeiros / promotores, no sentido de flexibilizar critérios
para a implantacdao do programa no municipio, adequando ao Plano
Diretor, quando as condicdes disponiveis no municipio sdo melhores.
No caso de Tupa, por exemplo, criou-se um impasse com 0 programa
MCMV, pois o Plano Diretor determinava lotes de 250 m?, enquanto o
programa contemplava lotes de 125 m?, impasse resolvido somente

com a aprovagao de uma lei municipal diminuindo o tamanho do lote.

10. Adequacao da tipologia da casa as caracteristicas da demanda

11.

local. Estimular a producdo publica com projetos que incluam
unidades maiores para familias numerosas, adequando-os ao melhor

custo beneficio e desempenho arquitetdnico funcional.

Fomento a oferta de equipamentos sociais e projetos sociais
diversificados no entorno dos conjuntos habitacionais. O
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empreendimento de HIS ndao deve considerar somente a unidade
habitacional, mas oferecer qualidade de vida aos seus moradores. O
conjunto habitacional devera servir para fomentar a oferta de
equipamentos sociais e projetos de lazer, cultura, esporte, com énfase

nos projetos de geracao de renda e qualificagao profissional.

Incremento dos programas de moradia rural e criacao de linhas
de financiamento. Ha demandas especificas da agroindustria para os
trabalhadores do setor alcooleiro (Ribeirdo Preto). Relacionado a este
programa, o Encontro de Bauru prop0ds criar linhas de financiamento
gue possibilitassem criar mecanismos suplementares de geragao de

renda.

Acompanhamento dos investimentos que vém ocorrendo em
varias regioes do Estado, como Pré-sal, porto, TAV, Gasodutos etc.,
sao investimentos de grande monta com potencial transformador e
tém reflexos diretos na questdao habitacional. A questdo do Pré-Sal e
do Porto de Santos estda detalhada no Anexo 7: Investimentos

Estruturadores.

Instituicdo do Sistema de Habitacao Estadual, por meio de
projeto de lei com o objetivo de estabelecer de diretrizes e
instrumentos técnicos e financeiros, que garantam o direcionamento
de projetos e recursos de maneira transparente, consideradas as

realidades locais e regionais.

Criacao de legislacao especifica que destine recursos publicos
para HIS, diretamente aos Fundos Municipais, no sentido da PEC
285/2008 - Moradia Digna, e estabelecimento nos Planos Locais de

critérios e procedimentos para acesso a esses recursos.

Funcionamento do Conselho Estadual de Habitacdo com
abertura para participacdo de outros agentes da sociedade
civil. A CAIXA manifestou-se favoravel a participar efetivamente do
Conselho e dar sua contribuicdo. A proposta é para que outros agentes
facam o mesmo, dada a importancia do CEH ndo sé para o
cumprimento das condicionalidades do SNHIS, mas como espaco de

definicdo da politica de habitacdo do Estado.
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Criacao de mecanismos para desenvolvimento institucional,
tanto no aspecto da estruturacao administrativa e elaboragdo e
atualizacao das Leis Municipais, como de instrumentos de gestao como

o Plano Diretor e a formacdo de quadros técnicos das prefeituras.

Monitoramento e avaliagao do PLHIS. A implantagdao dos PLHIS
nos municipios exige acompanhamento, requerendo o fortalecimento
dos Conselhos Municipais de Habitagdo e abrindo canais de

comunicagao e participacao dos moradores.

Estabelecimento de parceria SH/CDHU e municipios para
capacitacao de técnicos municipais em varias areas, desde o
acesso aos recursos do FMHIS e execucdo do PLHIS, até o trabalho

social de pds-ocupacao.

Trabalho social como contrapartida municipal. O trabalho social
deve ser considerado ponto essencial para o sucesso de um
empreendimento habitacional. E de responsabilidade do municipio e
deve se configurar como contrapartida municipal para todos os

programas do governo estadual.

Mudancas no sistema de atribuicao das unidades produzidas
pela CDHU. Abolicao do sistema de sorteio como Unica forma de
selecao de beneficiarios e adocdo de sistema coerente com o publico
de interesse social, e com critérios de prioridades de atendimento que
considerem ndo apenas a renda (capacidade de pagamento da
familia), mas também caracteristicas da moradia e situacdes de

vulnerabilidade social.

Tais contribuicOes expressam a sintese do conteldo discutido na dinamica

realizada nos Encontros Regionais do PEH-SP e deverdo ser aperfeicoadas

na continuidade do processo de participagao e interacdo do Estado com os

municipios das diversas regioes.
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No prosseguimento dos trabalhos e apds debates com o conjunto de

municipios foram sistematizadas as prioridades por compartimento regional

definido para o PEH-SP. Os esquemas a seguir sintetizam as prioridades

indicadas para cada regido do estado, de acordo com suas caracteristicas.

Figura 4 - Prioridades da Regidao Noroeste

> MUITOS MUNICIPIOS POUCO
POPULOSOS

> MAIORIA DE MUNICIPIOS TIPOLOGIA 5

» SEMPRECARIEDADE HABITACIONAL

> POUCOS MUNICIPIOS COM ATIVIDADE
ECONOMICA RELEVANTE

> APENAS 5 MUNICIPIOS DE ATENGAO
PARA A POLITICA HABITACIONAL

> PEQUENOS MUNICIPIOS SEM
CAPACIDADE INSTITUCIONAL

> REGIAO SEM GRAVES PROBLEMAS
HABITACIONAIS

> INADEQUAGAO HABITACIONAL-
INFRAESTRUTURA INTERNA
INSUFICIENTE

Elaboragdo: CDHU/DPF/SPH

Aracgatuba
Presidente Prudente

S&o José do Rio Prefo ¢

= FORTALECIMENTO DA CAPACIDADE
INSTITUCIONAL

= MELHORIAS HABITACIONAIS
= ACOES PREVENTIVAS DE PROVISAO
= PARCERIA COM MUNICIPIOS
= ALTERNATIVAS DE MORADIA RURAL

Figura 5 - Prioridades da Regidao Centro-Oeste

> PREDOMINANCIA TIPOLOGIA 5: SEM
PRECARIEDADE HABITACIONAL E
ATIVIDADE ECONOMICA POUCO
RELEVANTE

> ATIVIDADE AGROPECUARIA

RELEVANTE

> BOAS CONDIGOES HABITACIONAIS
»>81,1% DOMICILIOS ADEQUADOS

»17,9% DOMICILIOS NECESSIDADES
HABITACIONAIS

> INADEQUAGAO HABITACIONAL

>DESTAQUE PARA ESPACO INTERNO
INSUFICIENTE E CONGESTIONAMENTO

>82% NA FAIXA DE RENDA DE ATE 3 S.M.

> APENAS 5 MUNICIPIOS DE ATENGAO
PARA POLITICA HABITACIONAL

Elaboragdo: CDHU/DPF/SPH

Bauru
Marilia

~

= FORTALECIMENTO DA CAPACIDADE
INSTITUCIONAL

= MELHORIAS HABITACIONAIS

= MELHORIAS URBANAS

= AGOES PREVENTIVAS DE PROVISAO
= PARCERIA COM MUNICIPIOS

= ALTERNATIVAS DE MORADIA RURAL

308



CDHU | NELo AL

Secretaria de Habitacdo

Figura 6 — Prioridades da Regido Nordeste

» MACROCOMPARTIMENTO NO INTERIOR Ribeirdo Preto
QUE APRESENTA MAIS MUNICIPIOS DE Franca
ATENGAO PARA A POLITICA Barretos

HABITACIONAL: 15

> PRESENCA DE TODAS AS TIPOLOGIAS

”

> BONS INDICES HABITACIONAIS

> 81,1% DOMICILIOS ADEQUADOS

> 17,9% DOMICILIOS NECESSIDADES

HABITACIONAIS * PROVISAO HABITACIONAL -

MUNICIPIOS EM ATENGCAO

* REASSENTAMENTO HABITACIONAL/
SUBSTITUICAO DE MORADIAS

* MELHORIAS HABITACIONAIS

> ALTA INCIDENCIA DE BARRACOS, EM ‘:>
ASSENTAMENTOS POUCO
CONSOLIDADOS

Elaboragdao: CDHU/DPF/SPH

Figura 7 - Prioridades da Regiao Mogiana

» PRESENCA DE TODAS AS TIPOLOGIAS Limeira

> MELHOR iNDICE DE ADEQUAGAO DO Jad

ESTADO - 83,3% DOS DOMICILIOS Araras
Rio Claro
> ALTO PIB PER CAPITA )
Mogi-Guagu
> ATIVIDADE AGROPECUARIA
RELEVANTE PARA A ECONOMIA

PAULISTA EM MAIOR PROPORGAO
> 8 MUNICIPIOS COM ATENGAO PARA A

POLITICA HABITACIONAL [> » PROVISAO HABITACIONAL PARA
MUNICIPIOS EM ATENGAO
- MORADIA PARA TRABALHADOR
d RURAL
o

* DESENVOLVIMENTO INSTITUCIONAL
= MELHORIAS HABITACIONAIS

Elaboragdo: CDHU/DPF/SPH
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Figura 8 - Prioridades da Regidao do Médio Tieté

> ALGUMAS CARACTERISTICAS DO
COMPLEXO METROPOLITANO

» ECONOMIA DIVERSIFICADA

» MUNICIPIOS IMPORTANTES DE
ATENGCAO PARA A POLITICA
HABITACIONAL: 9
> NECESSIDADES HABITACIONAIS:
> 27,3% DOS DOMICILIOS
» DESTAQUE PARA DOMICILIOS EM FAVELA l:>

Elaboragdao: CDHU/DPF/SPH

Figura 9 - Prioridades

> MUNICiPIOS BASTANTE
HETEROGENEOS

> PROBLEMAS HABITACIONAIS - 13
MUNICIPIOS DE ATENGAO PARA A
POLITICA HABITACIONAL

> 43% DOS MUNICIPIOS — SEM
PRECARIEDADE E BAIXA ATIVIDADE
ECONOMICA

> PEQUENOS MUNICIPIOS SEM
CAPACIDADE INSTITUCIONAL

> 54% DOS MUNICIPIOS TEM AREAS DE E>
RISCO

> INADEQUAGCAO HABITACIONAL- ESPAGCO
INTERNO INSUFICIENTE E CORTICOS

Elaboragdo: CDHU/DPF/SPH

Piracicaba
Sorocaba
Botucatu
Itu

= SOLUGOES HABITACIONAIS
DIVERSIFICADAS

» REASSENTAMENTO DE FAVELAS/
AREAS DE RISCO

= PARCERIA PRIVADA

da Regidao Sudoeste

Itapetininga
Avaré
Itapeva
Piedade

= FORTALECIMENTO DA CAPACIDADE
INSTITUCIONAL

= ACOES INTENSIVAS COM O OBJETIVO DE
SOLUGAO DO PROBLEMA HABITACIONAL
EM LOCAIS ESPECIFICOS (EX. RISCO)

* REGULARIZAGAO FUNDIARIA
= DESENVOLVIMENTO INSTITUCIONAL
= MELHORIAS HABITACIONAIS
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Figura 10 - Prioridades da Regido do Vale do Ribeira

> MAS CONDIGOES HABITACIONAIS

»>38% DOS DOMICILIOS NECESSIDADES
HABITACIONAIS

»APENAS 62% ADEQUADOS

> PRECARIEDADE NA FORMA DE OCUPAGAO
DO TERRITORIO- 71% DOS MUNICIPIOS TEM
AREAS DE RISCO

=)

> OCUPAGAO EM AREAS DE PRESERVAGAQ
AMBIENTAL

Registro
Miracatu
Iguape

Elaboragdao: CDHU/DPF/SPH

= PROJETOS DE DESENVOLVIMENTO
REGIONAL

= REASSENTAMENTO DE AREAS DE
RISCO

= MELHORIAS HABITACIONAIS E
URBANAS DE COMBATE AS
INADEQUAGOES

= ATENDIMENTO A POPULAGOES
TRADICIONAIS

= FORTALECIMENTO INSTITUCIONAL

Figura 11 - Prioridades da Regidao do Vale do Paraiba

> BONS INDICES QUANTO A SITUAGAO
HABITACIONAL: 78% ADEQUADOS

> 10 MUNICIPIOS DE ATENGAO PARA A
POLITICA HABITACIONAL

> 77% DOS MUNICiPIOS COM AREAS DE
RISCO

> DESTAQUE PARA AS ATIVIDADES DO
PRE-SAL - LITORAL NORTE E SEU
PLANEJAMENTO HABITACIONAL
INTEGRADO AO DESENVOLVIMENTO
URBANO

=)

Elaboragdo: CDHU/DPF/SPH

Séo José dos Campos

Pindamonhangaba

Taubaté

Guaratingueta
Caraguatatuba
Séo Sebastido

®* PROJETOS DE DESENVOLVIMENTO
REGIONAL

= PROVISAO DE UNIDADES- LITORAL NORTE/
PRE-SAL

» REASSENTAMENTO DE FAVELAS/AREAS DE
RISCO

* REGULARIZAGAO FUNDIARIA
*PARCERIA PRIVADA
*MELHORIAS HABITACIONAIS
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Figura 12 - Prioridades da Regiao do Complexo Metropolitano - Sao Paulo

> CONCENTRA 53,6% DAS
NECESSIDADES HABITACIONAIS DO
ESTADO

> MAIORIA DOS MUNICIPIOS EM
ATENGAO PARA A POLITICA
HABITACIONAL: 34

» MENOR NUMERO DE FAMILIAS EM
SITUAGAO DE CARENCIA COM RENDA DE
ATE 3 S.M

> PROBLEMAS FUNDIARIOS
COMPLEXOS/ DIFICIL SOLUGAO
HABITACIONAL E URBANA

> FAVELAS CONSOLIDADAS

> INADEQUACAO POR ESPACO INTERNO
INSUFICIENTE

Elaboragdao: CDHU/DPF/SPH

SAO PAULO

» URBANIZAGAO DE ASSENTAMENTOS
PRECARIOS

* REASSENTAMENTO HABITACIONAL: RISCO,

: FAVELAS, ACOES ESTRATEGICAS DO GOVERNO

= REGULARIZAGAO FUNDIARIA

* PROGRAMAS HABITACIONAIS- SOLUGOES
ALTERNATIVAS

= REQUALIFICAGAO URBANA/AREAS CENTRAIS
* PARCERIA PRIVADA
= MELHORIAS HABITACIONAIS

Figura 13 - Prioridades da Regidao do Complexo Metropolitano -
Baixada Santista

> MAS CONDIGOES HABITACIONAIS:

> 40% DOS DOMICILIOS NECESSIDADES
HABITACIONAIS

» APENAS 60% ADEQUADOS

> 78% DOS MUNICiPIOS TEM AREA DE
RISCO E 89% TEM FAVELA

> 7 MUNICIPIOS DE ATENGAO PARA A
POLITICA HABITACIONAL

> DESAFIO DA DISPONIBILIDADE
FUNDIARIA

> FRAGILIDADE AMBIENTAL

> CONSTRUGOES EM ENCOSTAS E
MANGUES

> FRAGILIDADE DO SOLO
> ALTOS CUSTOS DA CONSTRUGAO

Elaboragdo: CDHU/DPF/SPH

BAIXADA SANTISTA

‘:> * PROGRAMAS HABITACIONAIS - SOLUGOES

ALTERNATIVAS DE PROJETO

= ADENSAMENTO DE AREAS CONSOLIDADAS
* PROVISAO HABITACIONAL - PRE-SAL

* REGULARIZAGAO FUNDIARIA

» REQUALIFICAGAO/AREA CENTRAL DE
SANTOS

w
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Figura 14 - Prioridades da Regiao do Complexo Metropolitano — Campinas

» PROBLEMAS HABITACIONAIS
» 23% DOS DOMICILIOS NECESSIDADES

HABITACIONAIS CAMPINAS

» 12 MUNICIPIOS EM ATENCAO
> PROBLEMAS FUNDIARIOS
» ASSENTAMENTOS PRECARIOS
> INTENSA ATIVIDADE ECONOMICA E> « PROVISAO HABITACIONAL

PREVENTIVA - SOLUGCOES
ALTERNATIVAS

= ADENSAMENTO DE AREAS
o CONSOLIDADAS

y , = PARCERIA PRIVADA
‘ » REGULARIZAGAO FUNDIARIA

Elaboragdao: CDHU/DPF/SPH

Com base nessas prioridades e nas discussoes realizadas com a Camara
Técnica de Planejamento do CEH-SP e no Encontro Final realizado com os
municipios do Estado, foi possivel estabelecer a grade de linhas
programaticas e respectivos programas habitacionais prioritarios,
compativeis com as necessidades especificas de cada um dos

compartimentos regionais.

Essa grade, somada a uma avaliagdo especifica das condicdes municipais e
agregada, entre outros, a afericao da tipologia municipal e as indicagdes dos
PLHIS - Planos Locais da Habitacdo de Interesse Social, constitui
importante referéncia para o preparo das bases de planejamento regional
de habitacao e indica a variedade de situacdes e necessidades que a politica

de desenvolvimento habitacional e urbano deve enfrentar no Estado.
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4.6. MONITORAMENTO E AVALIAGAO

METODOLOGIA DE AVALIAGAO E MONITORAMENTO DO PLANO
ESTADUAL DE HABITAGAO DE INTERESSE SOCIAL

Objetivo e objeto de avaliacao

Estabelecer uma metodologia de avaliacdo e monitoramento de politicas e
programas publicos pressupde explicitar os objetivos visados e 0s usos

pretendidos para os resultados de suas atividades.

Como objetivo propde-se melhorar a efetividade da politica, no sentido de
assegurar quantidade, qualidade e alocacdo de recursos publicos
consistentes a melhoria das condicbes habitacionais e de vida da populacao
e, com isso, contribuir para a reducdo das desigualdades e da pobreza.
Como usos propdem-se: apoiar o planejamento habitacional;, informar o
processo de elaboracdo orcamentaria sobre a alocacdo de recursos;
melhorar a gestdo dos programas habitacionais e a qualidade dos servicos

oferecidos; e fornecer subsidios para a prestacdo de contas a sociedade®:.

O desenvolvimento de um sistema de avaliagdo e monitoramento é
estratégico no processo de execucdo do Plano Estadual de Habitacdao - PEH-
SP. Para sua elaboracdo, buscaram-se nas experiéncias da politica
habitacional paulista as referéncias para a concepcao da metodologia de
avaliacdo e monitoramento. Entre as quais estd o Sistema de Informacdes
Habitacionais - SIHab, estruturado pela Companhia de Desenvolvimento
Habitacional e Urbano - CDHU no inicio dos anos 2000, com o apoio da
Fundacao Seade. Trata-se de iniciativa que visou sistematizar e organizar
dados e indicadores relacionados a habitacdo, de utilizacdo para
monitoramento da politica e orientacdo na alocacdo de recursos. Ao seu
lado, incluem-se outras iniciativas como os estudos de pds-ocupacdo em
conjuntos habitacionais e de intervencdo em favelas, e as avaliagbes de
programas executados com apoio financeiro externo, como o Programa de

Atuacdo em Corticos — PAC.

81 Essas definicdes apoiam-se em SAAVEDRA, Jaime (2007).
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A segunda referéncia relaciona-se a criacdo de unidades da administracdo
publica com atribuicdo especifica de avaliacdo. Provavelmente o caso impar
brasileiro é a criacdo da Secretaria de Avaliacdo e Gestdo da Informacdo -
Sagi, no Ministério do Desenvolvimento Social e Combate a Fome - MDS,
que, conforme os propdsitos colocados em sua pagina na Internet, explicita
a importancia fundamental de solidificar uma cultura de monitoramento e
avaliacdao, que permita o aprimoramento de programas e politicas publicas,
a otimizacdo dos recursos publicos e a afericdo do cumprimento de metas e

do atendimento do publico-alvo dos servigos socioassistenciais.

Ao seu lado, soma-se a extensdo de competéncias de agéncias publicas,
como o Instituto de Pesquisas EconOmicas Aplicadas - Ipea, do Ministério
de Planejamento, Orcamento e Gestdao, em face das atribuigdes historicas
de andlise das politicas publicas. No Estado de Sao Paulo, tem-se a
Fundacdo Sistema Estadual de Analise de Dados - Seade, vinculada a
Secretaria de Economia e Planejamento, em razdo de sua competéncia de
instituicdo produtora de estatisticas sociais. A elas alinha-se também o
Tribunal de Contas da Unido que, em periodo recente, incluiu a avaliacdo

entre as acdes de auditoria de programas publicos®.

A acdo dessas e de outras agéncias publicas visa a incorporar a avaliacao e
o monitoramento como atividade integrada ao processo das politicas
publicas. E disto decorre a terceira referéncia, de carater metodoldgico, que
considera a avaliagdo como uma etapa inerente ao processo de
planejamento de politicas publicas e, constituindo-se como atividade
permanente de modo a viabilizar ajustes e corregdes de rumo no decorrer

da implementacao de programas, projetos e acoes.

As trés referéncias apresentadas fundamentam a definicdo dos
pressupostos e de conceitos norteadores para se estabelecer a metodologia
de avaliacdo e monitoramento do PEH-SP. Para essa definicdo supOs-se
também a identidade entre este plano e a politica estadual de habitacao de

interesse social.

82 ver a propésito Carvalho, Sonia Nahas de (2009).
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Pressupostos e Conceitos

As referéncias supracitadas associam-se pressupostos fundamentais para
criar as condicdes necessdrias ao desenvolvimento das atividades de
monitoramento e avaliagdo do Plano / Politica Estadual de Habitacdo de

Interesse Social. Sao eles:

1. Recuperagao sistematizada das experiéncias de monitoramento e
avaliagao acumuladas na Secretaria da Habitagcao e CDHU e revisao

dos indicadores definidos a luz dos objetivos fixados para o PEH-SP.

Esse pressuposto define a atividade de estruturacdo de uma
“biblioteca” de avaliagbes composta pelos estudos realizados pela
instituicdo e que, gradativamente, devera incluir estudos feitos por
outras instituicdes. O tratamento sistematizado desse acervo, com
identificagdo de acertos e dificuldades de experiéncias havidas,
constitui-se fonte de possibilidades a construcdo dos instrumentos
metodoldgicos e analiticos de monitoramento e avaliacao da politica e

programas habitacionais.

2. Criagdao de uma unidade no organograma da Secretaria da Habitacao
ou CDHU com a competéncia de coordenacao das acgdes de

monitoramento e avaliacao de programas e da politica habitacional.

Esse pressuposto atribui sentido estratégico a avaliacdo e
monitoramento, pois é a partir dessa unidade que as acdes devem ser
organizadas e coordenadas. As demandas internas da instituicao
devem ser centralizadas nesta unidade, que em conjunto com outras
areas definirdo as especificacdes de estudos a serem realizados. A
adocdo desse parametro evita superposicoes, favorece a acumulacao
dos resultados dos estudos avaliativos e subsidia os gestores na
formulacdo e implementacao de revisGes e ajustes na politica e seus

programas.

3. Incorporacdo da avaliagdo e monitoramento como componente do
PEH.

Esse pressuposto explicita o entendimento da politica publica como

processo, que requer revisdoes periddicas, apoiadas pelo
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monitoramento e avaliacdo da execucgao da politica.

O desenvolvimento dos trabalhos com base nos pressupostos mencionados
requer alinhamento conceitual quanto a utilizacdo dos registros e dados
referentes aos programas e as agl0es previstas no PEH-SP. Com esse

objetivo estabeleceu-se:

e Monitoramento e avaliagdo sdo atividades distintas, ndao obstante

complementares.

v' Monitoramento (ou seus sindbnimos: seguimento e
acompanhamento) corresponde as atividades de registro dos
eventos associados as acdes dos programas publicos. E de natureza
gerencial, interna e de execugao simultanea aos trabalhos de
desenvolvimento dos programas (os principais focos: controle dos
iNnSUMoOS ou recursos consoante ao cronograma de trabalho e as

metas definidos);

v Avaliagao consiste em atribuir valor ou julgar o mérito das politicas
e suas consequéncias sociais, da alocacdo de recursos e dos

processos de implementagao das politicas.

e Em face dessas definicdbes, o monitoramento é atividade auxiliar a
avaliacdo, respondendo as necessidades de dados e informacdes por
ela requeridas. Contudo, isto nao exclui finalidades ao monitoramento

e a construcao de indicadores.

v' Como finalidades, o monitoramento consiste em problematizar a
direcdo, produtos e resultados em producdao pela politica ou
programa, enquanto estad sendo implementado. Nessa perspectiva,
monitoramento é entendido como avaliacdo em processo, ou se€ja,
de acompanhar como a politica ou o programa estad sendo

executado para ajudar a fazer certo;

v' Os indicadores de monitoramento se constroem com os dados de
registro e, caso sinalizem problemas de execugdo, sugerem estudos

especificos de avaliagao.
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e Definem-se duas modalidades de avaliagdo: de processo e de impacto.

v Avaliacao de processo, que ocorre mediante a observacdao de
resultados apresentados, aferindo-se se objetivos e metas foram
alcancados e se os meios utilizados foram adequados ou suficientes.
Portanto, o objeto avaliado é o processo de implementacdo®:. Os

critérios de afericao da avaliagao de processo sao:

o Eficiéncia, que se constrdi pela relacdo entre recursos ou
insumos investidos e produtos obtidos. Um programa sera mais
ou menos eficiente quanto maior ou menor for o valor do produto
em relacdo & totalidade dos recursos empregados. E, portanto, a
observacao do resultado obtido com a execugao das acdes do
programa, mediante o estabelecimento da relacao entre produtos
obtidos e recursos aplicados, em termos fisicos ou monetarios e

mesmo sociais;

o Eficacia, que se constréi pela relacdo entre resultados visados e
resultados alcancados. A eficacia de um programa sera maior ou
menor quanto maior ou menor for a adequagao entre o que de
fato se produziu e o que se esperava produzir. E, portanto, a
observacdao do resultado obtido com a execucdo das agdes do

programa em relagao as metas e ou objetivos propostos.

v Avaliacdao de impacto, que se destina a verificar a ocorréncia de
mudangas quantitativas e qualitativas nas condicdes sociais ou

subjetivas quanto a bem-estar.

O critério de afericdo da avaliacdo de impacto é a efetividade, ou
seja, a medida do impacto dos resultados alcancados sobre a

realidade social que se buscava alterar.

83 portanto, é dessa forma que sdo distintas a avaliacdo de processo e a avaliagio em
processo, a qual se identifica com monitoramento.
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Perspectivas para implantacao da metodologia de avaliacao e

monitoramento do PEH-SP.

A metodologia de avaliagdao e monitoramento estrutura-se em dois planos:
estudo e acompanhamento das condicdes habitacionais, e avaliagdo de

programas e linhas de agao.

No primeiro plano, incluem-se o cumprimento de metas, avaliacdes
prospectivas (avaliacdo ex-ante como subsidio a formulacdao das acdes), e
avaliacdes ex-post, de impacto ou pds-decisdo. O detalhamento
metodoldgico resultard em um conjunto organizado de indicadores,
contendo definicdo, procedimentos de calculo, variaveis, fontes de dados.
Um segundo resultado poderd incluir a recomendacao de linhas de estudos

avaliativos.

No segundo plano, o propdsito é o da avaliacao de programas e / ou linhas
de acao especificas, podendo compreender: a) Avaliacdo de processo, ou
seja, destinada a aferir a eficiéncia e eficacia dos programas e / ou linhas
de acdo, colocando em foco o mérito de tais agdes a partir de critérios pré-
definidos, e b) Avaliagdo em processo, compreendendo estudos realizados
durante o processo de execugdo, com o objetivo de informar como melhorar
0 programa, e c) Avaliagao de impacto, aplicado exclusivamente a novos
programas ou linhas de acao, em uma etapa piloto, ou seja, de teste de

viabilidade da nova proposta.

Referéncias para a concepcao da metodologia de avaliacao,

monitoramento e indicadores.

Em consonancia com os objetivos especificados no Plano Estadual de
Habitacdo - PEH-SP, o sistema de monitoramento e avaliacdo do Plano
pressupde uma etapa de estruturacao das bases de dados que oriente as
revisdes periddicas a cada PPA. Neste contexto, o SIHab - Sistema de
Informacgdes Habitacionais estruturado pela Secretaria da Habitacao /CDHU
atende a este objetivo e deverd ser complementado e aperfeicoado para
propiciar a base necessaria ao desenvolvimento do sistema de

monitoramento e avaliagdo.
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O SIHab foi estruturado no inicio dos anos 2000, com o apoio da Fundacdo

Seade, que sistematizou e organizou dados e indicadores relacionados a

habitacdo, de utilizagcdo para monitoramento da politica e orientacdao na

alocacao de recursos. O quadro a seguir apresenta a forma de organizagao

dos indicadores em temas e subtemas que serdo utilizados como referéncia

para avaliacdao e monitoramento dos programas e agoes previstas no PEH-SP.

Tabela 64 - Temas e subtemas do Sistema de Informag6es Habitacionais — SIHab

Tema

Subtema

Necessidades habitacionais

Caracterizacdo dos domicilios

Caréncia habitacional

Cadastro municipal de moradias precarias em areas de risco

Projecbes

Projegdo de populagao

Projecdo de domicilios

Oferta publica municipal

Conjuntos habitacionais por empreitada

Conjuntos habitacionais por mutirdo

Lotes urbanizados

Empreendimentos de lotes e cestas de material de construgao

Cesta de materiais

Agdo em favela

AcOes e programas normalizadores na area habitacional

Oferta CDHU

Produgdo

Linha de agéo

Tipo de agao: cortigos

Tipo de agdo: favelas

Programa de governo

Programa CDHU

Tipologia CDHU

Forma de acesso

Caracteristicas da demanda

Oferta Caixa Econ6mica Federal

Produgdo

CondigGes institucionais

Legislagao urbana

Mecanismos institucionais em habitagdo e desenvolvimento urbano

Conselhos municipais

Saneamento e esgotamento sanitario

Servigos de coleta de lixo

Finangas publicas municipais

Receitas municipais

Despesas por natureza

Despesas por fungao

Elaboragdo: CDHU/DPF/SPH,2011
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Conforme explicitado no documento enviado em dezembro de 2010, no item
4.6. Metodologia para avaliagao, “... a avaliagao constitui uma etapa inerente
ao processo de planejamento de politicas publicas...”, configurando, assim,
uma atividade permanente que subsidie a formulacdao de propostas de
ajustes e corregoes de rumo no decorrer da implementagao de programas,

projetos e agoes.

Nesse contexto, estd em discussdao uma proposta de revisdo e atualizacdo
dos indicadores que serdao utilizados no monitoramento, entre os quais se
incluem a especificacao de algumas informagdes sobre as quais a SH/CDHU

vém desenvolvendo sistemas especificos de indicadores, tais como:

e Programas de urbanizagao de favelas; e

e AcOes de pds-ocupacdo nos conjuntos habitacionais.

A incorporacdo desses vetores de informacdo devera contemplar dois eixos
para gestao do PEH-SP: satisfacdo dos beneficiados pelos programas e

evolucdo do perfil socioecondmico das familias.

O PEH-SP inclui em sua finalizagdo a abertura das Linhas Programaticas em
Programas e Acgdes, cuja primeira etapa de desenvolvimento ja foi
incorporada nas propostas do PPA 2012-2015 (Projeto de Lei Estadual n©
771/2011 - em processo de tramitacdo na Assembleia Legislativa). Estas,
por sua vez, agregam as acoes destinadas a responder ao equacionamento
das necessidades habitacionais do Estado, classificadas segundo os
componentes de déficit e inadequagdo, conforme item 2. Diagndstico da
Situacao Habitacional e item 4.3 Cenarios e Projecdes, no documento citado

anteriormente.

Com base nessa correlacao foram elaborados os Indicadores das Linhas
Programaticas para o PPA 2012-2015, que expressam a primeira
aproximagao aos indicadores do PEH-SP, podendo ser aperfeicoados e

complementados ao longo do processo de implementagao do Plano.
A seguir encontra-se a caracterizagao desses indicadores.

Cabe destacar que esses indicadores serao operados no PPA 2012-2015 para
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as operagoes de iniciativa e/ou com participacdao de aplicagao de recursos do
Estado. Fica o desafio de integrar as informacdes das acdes referentes a
aplicacao dos recursos federais, especialmente as ofertas realizadas em
parceria com os demais agentes promotores e operadas pela CAIXA, que nao
se encontram disponiveis em periodicidade adequada nem com a indicagao

de localizacdo e outras que possibilitem agrega-las aos indicadores citados.

Caberd um esforco gerencial e institucional especifico, para o qual a
Secretaria da Habitacdo vem envidando esforcos, seja por meio da Pesquisa
Municipal Unificada - que tem levantado com os municipios as ofertas com
recursos exclusivamente municipais, seja por solicitacdes especificas
enviadas a CAIXA para o fornecimento de informacdes em desagregacao e
periodicidade adequada para a articulacdao e disponibilizagdo de modo a
permitir tragcar um quadro mais qualificado da oferta habitacional de interesse
social no Estado de Sao Paulo. (ver como exemplo Oficio SH n° 0383/2011 -

de 17/10/2011, anexo, cuja demanda reiteramos nesta oportunidade).

Indicadores de Monitoramento das Linhas Programaticas

a) Provisao de Moradias

e Nome do indicador: Proporcao de moradias viabilizadas em relacao
ao déficit habitacional projetado (domicilios que acumulam
precariedade de tal ordem que necessitam de substituicao,

localizados fora dos agrupamentos precarios) como meta no PEH-SP.

Total de unidades habitacionais entregues no ano

de referéncia
Formula de Calculo:

Total de UHs estimada para os componentes de
espago interno insuficiente, congestionamento

transferidos para o déficit habitacional
Periodicidade: Anual

Abrangéncia: Estado de Sao Paulo
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b) Urbanizacao de Favelas e Assentamentos Precarios

e Nome do indicador: Proporcao de domicilios beneficiados com acgdes

de urbanizacdo em relacdo a projecao dos componentes de déficit e

inadequacao (domicilios em areas de risco e assentamentos precarios)

Formula de Calculo:

Periodicidade: Anual

Total de domicilios beneficiados com acgdes de

urbanizacdo no ano de referéncia

Total de UHs estimadas para os componentes do
déficit habitacional barracos, domicilios em areas
de risco e a parcela de moradias em favela e de
domicilios com infraestrutura interna improépria
transferidos para o déficit; mais o total UHs
referentes aos componentes de inadequacao
moradia em favela e domicilios com infraestrutura

interna impropria

Abrangéncia: Estado de Sao Paulo

c) Requalificagcao Urbana e Habitacional

e Nome do indicador: Proporcao de domicilios beneficiados com agoes

de requalificagdo urbana em relagdao a projecao dos componentes de

déficit e inadequacao (domicilios com necessidade de requalificacdo,

localizados em corticos, areas centrais degradadas e domicilios com

espaco interno insuficiente e congestionamento).

Formula de Calculo:

Periodicidade: Anual

Total de domicilios beneficiados com acbes

requalificacao urbana

Total de UHs estimadas de comodos transferidos
para o déficit habitacional, mais o total de UH
referente aos componentes de inadequacao
moradia em cémodos, 6nus com aluguel, espaco

interno insuficiente e congestionamento

Abrangéncia: Estado de Sao Paulo

324



CDHU | NELo AL

Secretaria de Habitagdo

5. CONSIDERAGOES FINAIS

Em sintese, o presente documento reforca a importancia do Plano Estadual
de Habitacdo do Estado de Sao Paulo para compor o processo de
planejamento estratégico do setor habitacional de maneira integrada,

permanente e de longo prazo.

O diagnodstico do PEH-SP perscruta o territorio-regido paulista a partir de
sua heterogeneidade, observando a dimensao urbana e fisica,

socioecondmica, e do ponto de vista das caréncias habitacionais.

Da mesma forma desenvolve, com base na analise histérica das recentes
transformagoes na estrutura institucional em que o Estado se insere, a
trajetéria da Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano, da
recente retomada do papel da Secretaria da Habitagdo do Estado de Sao
Paulo, bem como da interface do Estado com as outras esferas de governo:

Federal e Municipal.

O quadro legal, também contemplado no diagndstico, indica os periodos de
transformacodes relevantes nos marcos regulatérios da politica habitacional.
Desde a criagao do BNH, em 1964, com o desenvolvimento de uma
operacao nacional pioneira para o setor da habitacdo, passando pelo
periodo da aprovacao a Constituicao de 1988 e seus rebatimentos no direito
a moradia digna e na definicdo da funcdo social da propriedade para o

desenvolvimento urbano e habitacional.

Anos mais tarde, em 2001, a aprovagao do Estatuto da Cidade na conquista
de leis especificas para gestdao do solo, entre outros instrumentos de
planejamento urbano. E, em 2005, a criagao do Sistema Nacional de
Habitacdo de Interesse Social e a constituicdo de uma nova estrutura
operacional, financeira e de gerenciamento habitacional. Considerou-se
também o periodo atual que envolve as conquistas legais dos ultimos cinco
anos, entre elas a consolidagao do SNHIS, a instalagao do Conselho
Estadual de Habitagcao em Sao Paulo, do FPHIS e FGH, com seus respectivos
Conselhos Gestores e novos instrumentos estaduais para o financiamento e

gestdo de HIS. Outras leis e medidas recentes para Assisténcia Técnica,
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implantacdao do Programa Minha Casa Minha Vida e de cunho urbano e rural

gue se relacionam com o aprimoramento da promocao habitacional.

Na sequéncia, o diagndstico consolida a analise das necessidades
habitacionais desenvolvida pela Fundacdao Seade em parceria com a
SH/CDHU para o Plano Estadual de Habitacdao. As informagdes, dados e
metodologia apresentados durante os encontros regionais demonstram a
significativa concentracdao do déficit e da inadequacao habitacionais nas
Regides Metropolitanas do Estado, indicando o déficit de cerca de 1,2
milhdo moradias e 3,2 milhdes de domicilios em situacao de inadequacao

como referéncia para acdo habitacional.

Registrou-se, também, no processo de validagao do diagndstico a analise
territorial realizada pela EMPLASA para as trés regidoes metropolitanas, que
aponta o desafio na gestdo do solo, dos municipios e sua disponibilidade

fisico-ambiental e legal para o uso urbano.

Em parceria com a FSEADE, apresentou-se a proposta de uma analise que
contempla todos os municipios do Estado de Sao Paulo e que classifica cada
um deles em tipologias de acordo com sua caracteristica preponderante,
tomando como base as dimensd®es socioeconbmica, demografica e

habitacional.

Por fim, foi apresentada uma breve andlise sobre a questdao do
financiamento habitacional, as diferentes fontes de recursos e sua evolugao.
Da mesma forma, a oferta habitacional no Estado de Sao Paulo foi descrita
de acordo com a analise para os anos de 2000 a 2008, com énfase no
trabalho validado com o Municipio de Sdo Paulo, e o detalhamento para sua

oferta local ao longo do mesmo periodo.

Durante o processo de elaboragdao do PEH-SP, foram realizadas reunides e
debates para validacdo do diagndstico atual, consolidado nos produtos
anteriores. Em destaque os oito encontros regionais que levaram para
discussdao a politica e o plano como instrumento de planejamento
habitacional para todas as grandes regides do Estado, que foi contemplado
com a participacao da maioria dos municipios paulistas, tendo cerca de 64%

de representatividade ao longo dos eventos.
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De acordo com os debates e colocacbes por parte dos municipios e outros
atores-chave do setor habitacional nos Encontros Regionais, ficaram
registrados como principais temas a serem aprofundados no Plano Estadual
de Habitacdo. Em primeiro lugar a questao da regularizagdo, tanto
fundiaria, no que se refere as acdes ja desenvolvidas no Estado de Sao
Paulo pelo Programa Cidade Legal e seus possiveis aprimoramentos, quanto
na dimensdao urbanistica e com a presenca de areas de ocupacdes
irrequlares e assentamentos subnormais com incidéncia em todas as

regioes do Estado de Sao Paulo.

Da mesma forma, foi dada importancia ao tema do Desenvolvimento
Institucional e Capacitacao dos agentes envolvidos na promogao
habitacional: preparando técnicos, instituindo e aprimorando instrumentos
regulatorios e urbanos, incrementando as legislacbes municipais,
atualizando informagOes cartograficas e habitacionais, entre outras acdes
que colaborem para um desempenho mais aperfeicoado e atualizado das

agdes municipais.

Outros temas que mereceram destaque e foram conferidos nas regides
metropolitanas do Estado de Sao Paulo, referem-se a: da falta de areas
e/ou escassez de terrenos para HIS, alto valor das terras, extrapolagcao dos
limites metropolitanos para planejamento integrado, necessidade de analise
mais aprofundada sobre fluxos migratdrios intermunicipais, importancia de
projetos estratégicos para atencgdo da politica estadual de habitagdao (como
Pré-Sal, implantacdo de ferrovias, usinas, unidades prisionais), necessidade
de trabalho social e de politicas de emprego/renda e educagao associadas a

acoes em favelas e assentamentos precarios.

Em grande parte das regidoes no interior do Estado de Sao Paulo, foram
registrados temas, como: maior transparéncia das destinagdes de recursos
e prioridades para atendimento, acdes de fiscalizacao e contencao de novas
ocupacoes irregulares, bem adensamento dos assentamentos precarios
existentes, necessidade de identificacdo de vazios urbanos,
desenvolvimento da politica urbana e seus instrumentos de regulagao,
cadastros uUnicos para beneficiarios de politica habitacional, integracao entre

politicas sociais e urbanas, aprimoramento do atendimento em areas rurais
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e equacionamento de ocupacgbes externas aos perimetros urbanos.

Ainda, registraram-se temas estruturantes, como: a interacdo dos Planos
Diretores e Planos Locais de Habitacdao de Interesse Social, a perspectiva
bem acolhida da criacdo de foéruns permanentes de discussao
intermunicipais com macrodiretrizes e propostas efetivas de acao, e quando
necessario a elaboracdao de planos regionais de habitagdo. Por fim, a
garantia do aporte de recursos perenes para promocao habitacional nas trés
esferas de governo, respaldando a iniciativa da PEC da Moradia Digna,
n©285/2008.

Os encontros regionais inauguraram o inicio de um processo de articulacdo,
comunicacdo e troca entre os agentes publicos de habitacdo das trés
esferas de governo no Estado, contando também com a participacao de

outros agentes parceiros.

A perspectiva de continuidade do Plano Estadual de Habitagao inclui as

seguintes fases em seu processo de implementacgdo:
FASE 1:

e Anadlise, contextualizacdo e atualizacdo de referéncias para os dados de
déficit e inadequacdo habitacional, com base na sistematizacdao e
incorporacao de informagdes da PMU-2010 - Pesquisa Municipal
Unificada, dos registros do Sistema de Gestdao de Pleitos da Secretaria
da Habitagdao, dos Planos Locais de Habitagao de Interesse Social e nos
resultados do Censo-2010 para o Estado de Sao Paulo.

FASE 2:
e Inicio dos Planos Metropolitanos de Desenvolvimento Habitacional para
a macrometropole e da implantacdo do Sistema Integrado de
Demanda e Atendimento Habitacional.

EASE 3:

e Implantagao do Sistema de Monitoramento e Avaliagao.
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7. SIGLARIO

ABECIP - Associagao Brasileira das Entidades de Crédito Imobilidrio e Poupanga
AELO - Associacao das Empresas de Loteamento

AGEM Baixada Santista - Agéncia Metropolitana da Baixada Santista
AGEMCAMP - Agéncia Metropolitana de Campinas

ANOREG-SP - Associacao dos Notarios e Registradores do Estado de Sao Paulo
APA - Area de Protecdo Ambiental

APEOP - Associagao Paulista dos Empresarios de Obras Publicas

APP - Area de Preservagcdo Permanente

ARISP - Associagao dos Registros de Imdveis do Estado de Sdo Paulo

ASBEA - Associagdo Brasileira dos Escritérios de Arquitetura

BACEN - Banco Central do Brasil

BID - Banco Interamericano de Desenvolvimento

BIRD - Banco Internacional para a Reconstrucdo e o Desenvolvimento (Banco Mundial)
BNH - Banco Nacional da Habitacao

CAIXA - Caixa Econémica Federal

CDHU - Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de Sao Paulo
CEBRAP - Centro de Estudos Brasileiros

CECAP - Caixa Estadual de Casas para o Povo

CEESP - Caixa Econ6mica do Estado de S&o Paulo

CEH - Conselho Estadual de Habitagao

CEM - Centro de Estudos da Metrépole

CGFNHIS - Conselho Gestor do Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social
CGFPHIS - Conselho Gestor do Fundo Paulista de Habitacdo de Interesse Social
CGFGH - Conselho Gestor do Fundo Garantidor Habitacional

COHAB - Companhia de Habitagao

CONAMA - Conselho Nacional do Meio Ambiente

CPTM - Companhia Paulista de Trens Metropolitanos

CRHIS - Companhia Regional de Habitagdes de Interesse Social

DERSA - Desenvolvimento Rodoviario S. A.

EMPLASA - Empresa Paulista de Planejamento Metropolitano

ESP - Estado de Sao Paulo

FAR - Fundo de Arrendamento Residencial

FCVS - Fundo de Compensacgao das Variagdes Salariais

FDS - Fundo de Desenvolvimento Social

FGH - Fundo Garantidor Habitacional
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FGTS - Fundo de Garantia do Tempo de Servigo
FIDHU - Fundo de Financiamento e Investimento para o Desenvolvimento
Habitacional e Urbano (ESP)
FINBRA - Financas do Brasil (Secretaria do Tesouro Nacional)
FINSOCIAL - Fundo de Investimento Social
FINVESTHAB - Fundo Especial de Financiamento e Investimentos em Programas
Habitacionais
FIPE - Fundacao Instituto de Pesquisas Economicas
FJP - Fundacgdo Jodao Pinheiro
FNHIS - Fundo Nacional de Habitacao de Interesse Social
FPHIS - Fundo Paulista de Habitacao de Interesse Social
FSEADE - Fundagdo Sistema Estadual de Analise de Dados
FUNAI - Fundacdo Nacional do Indio
FUNDAP - Fundagao do Desenvolvimento Administrativo da Secretaria de Gestdo
Publica do Estado de Sdo Paulo
FUNDHAB - Fundo de Assisténcia Habitacional (Federal)
FUNDHAB - Fundo Estadual de Financiamento de Habitacao
FUNDHAP - Fundo de Habitacdo Popular de Sao Paulo
GRAPROHAB - Grupo de Aprovacao de Projetos de Habitacdo
HIS - Habitacdo de Interesse Social
HMP - Habitacdo de Mercado Popular
IAB - Instituto dos Arquitetos do Brasil
IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia
IBGE - Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
ICMS - Imposto sobre Circulagdo de Mercadorias e Servicos
ICV - indice do Custo de Vida
INCC - Indice Nacional de Custo da Construcdo
INCRA - Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agraria
IPC-Fipe - Indice de Precos ao Consumidor, da Fundacdo Instituto de Pesquisas
Econbmicas
IPRS - Indice Paulista de Responsabilidade Social
IPT - Instituto de Pesquisas Tecnoldgicas
IPVS - indice Paulista de Vulnerabilidade Social
ITESP - Instituto de Terras do Estado de Sao Paulo
MCMV - Programa Minha Cada Minha Vida
MP - Medida Provisoria
MUNIC - Perfil dos Municipios Brasileiros (IBGE)

Municipios do ABCD - Santo André, Sdo Bernardo, Sdo Caetano e Diadema
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OGU - Orcamento Geral da Unido
PAC/CDHU - Programa de Atuacdao em Cortigos
PAC - Programa de Aceleragao do Crescimento
PCV - Pesquisa de Condigoes de Vida
PEH-SP - Plano de Habitacao do Estado de Sao Paulo
PEM - Programa Especial de Melhorias (ESP)
PHAI - Programa Habitacional de Integracao (ESP)
PIB - Produto Interno Bruto
PLANHAB - Plano Nacional de Habitacao
PLANHAP - Plano Nacional de Habitacao Popular
PLHIS - Planos Locais de Habitacao de Interesse Social
PMSP - Prefeitura Municipal de Sao Paulo
PMU - Pesquisa Municipal Unificada
PNAD - Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios
PND - Plano Nacional de Desenvolvimento
PNHU - Politica Nacional de Habitagcdo Urbana
PNHR - Programa Nacional de Habitacdo Rural
PPA - Plano Plurianual de Aplicagbes
PROLURB - Programa Lote Social Urbanizado (ESP)
PROTECH - Programa de Difusdao Tecnoldgica para Construcdo de Habitagdo de
Baixo Custo
PSH - Programa de Subsidios Habitacionais
RA - Regido Administrativa
RET - Regime Especial Tributario
RG - Regido de Governo
RM - Regido Metropolitana
RMBS - Regido Metropolitana da Baixada Santista
RMC - Regido Metropolitana de Campinas
RMSP - Regido Metropolitana de Sao Paulo
SBPE - Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo
SECONCI - Sindicato dos Trabalhadores na Industria da Construcdo Civil
SECOVI SP - Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locacao e Administracao
de Imdveis Residenciais e Comerciais de Sao Paulo
SEHAB - Secretaria Municipal de Sao Paulo
SELIC - Sistema Especial de Liquidacdo e de Custddia
SFH - Sistema Financeiro da Habitacao
SH - Secretaria de Estado da Habitagao

SIHab - Sistema Estadual de Informagdes Habitacionais
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SIMab - Sistema de Monitoramento e Avaliagcao de Habitacao de Interesse Social
SINDUSCON-SP - Sindicato da Industria da Construgao Civil do Estado de Sao
Paulo

SM - Salario Minimo

SMA - Secretaria de Estado do Meio Ambiente

SNHIS - Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social

SSE - Secretaria de Saneamento e Energia do Estado de Sao Paulo

TCP - Taxa de Compensacgao da Prestacao

TGCA - Taxa Geométrica de Crescimento Anual

TR - Taxa Referencial

UH - Unidade Habitacional

ZEE - Zoneamento Econémico Ecoldgico

ZEIS - Zonas Especiais de Interesse Social

ZEIAS - Zonas Especiais de Interesse do Patrimonio Cultural, de Interesse

Ambiental de Preservacdo ou de Uso Sustentavel
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8. FICHA TECNICA

GOVERNO DO ESTADO DE SAO PAULO
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Diretor de Assuntos Juridicos e de Regularizagdo
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