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POLITICA HABITACIONAL

INTRODUGAO AO TEMA:

Entender a quest@o habitacional como um dos principais elementos
que influenciam positivamente ou negativamente no processo de crescimento
das cidades, e que interfere sobre as demais dreas do planejamente
investimentos publicos, € importante para dedicar a devida atenggo d
parcela quase sempre esquecida da sociedade. Ndo € a toa gu

grandes questdoes de um processo de discussdo de polii nas é
justamente: “onde os pobres vao morare” (MARICATO, 2010) As a esta
pergunta sdo primordiqis para o desenvolvimento su f a cidade,
perpassando as questdes ambientais, os gast C frdnsportes, 0s
investimentos em infraestrutura, sadde, educacd e Menfos publicos,

governanca, etc.

As acdes na drea habitacional ndo
construcdo da casa, mas tfambém com u que abranja diferentes
faixas de renda e que atinja diversas habitacionais: construcdo
de unidades habitacionais, regulari O ria de dreas ocupadas, oferta
de lotes urbanizados, aproveitamen infRaestrutura j& existente, assisténcia
técnica, etc.

Existemn muitos obsta

tabWzadas apenas com a

uma diversidade, de @ BN
determinado tempgmgrato
Entend % e@mentos adotados pelas diferentes instncias de
governo (Fe | O Widual) e os procedimentos especificos dos agentes
responsavgis por Rypasses e acompanhamento de recursos sdo exigéncias para
to de cada programa. Essa complexidade perpassa diferentes
cdo, bem como as limitacdes da administracdo publica, que
fatores determinantes para o sucesso de empreendimentos e
Interesse social.
urante as discussdes técnicas e comunitdrias da Revisdo do Plano
kctor de Palmas, diversos assuntos foram tratados referentes ao tema da
Politica Habitacional, que serdo analisados a seguir.

O deficit habitacional e a insuficiéncia da oferta

Um dos principais problemas pontuados pela comunidade tratou da
falta de moradia digna destinada aos mais pobres — e do aumento consideravel
dos loteamentos irregulares (que serdo aprofundados no tema “Regularizacdo
Fundidria”).
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De acordo com os apontamentos das reunides comunitdrias e setoriais,
Palmas estd sendo excludente e negligenciando as pessoas sem moradia, o que
chama muito a atencdo por ser uma cidade tdo jovem e que poderia oferecer
melhores oportunidades para as classes de menor renda. Junte-se a isto as
condicoes insalubres das moradias em diferentes partes da cidade, em especial
nas dreas mais pobres e sem infraestrutura e nem seguranca da posse.

Estas percepcdes gerais da comunidade, apreendidas com base na
vivéncia da cidade real, encontram paralelo quando sdo buscados os dados
da leitura técnica.

O conceito de déficit habitacional estd ligado diretame

deficiéncias do estoque de moradias. Engloba aquelas sem co Oesgde
serem habitadas devido & precariedade das construcdes ou e
desgaste da estrutura fisica. Elas devem ser repostas. Inclui ain idade

faMilias que
aixa renda
ivem em casas
. Inclui-se ainda a

de incremento do estoque, devido a coabitacdo familiar fo
pretendem constituir um domicilio unifamiliar), aos mora
sem condicdes de suportar o pagamento de aluguel
e apartamentos alugados com grande densidade

moradia em imdveis e locais com fins ndo resi cia déficit habitacional
pode ser entendido, portanto, como "“défit po sicGo do estoque” e
“déficit por incremento de estoque” (BR 9).

Tabela 01 — Déficit Habitacional@an tivo em Palmas/ 2000 e 2010

2000 2010
Absoluto Percentual Absoluto Percentual
Domicilios improvisados 497 1,40 810 1,40
Coabitacdo familiar 2.007 5,72 3.270 5,72
Residentes em comodos 1.669 4,76 2.720 4,76
Domiicilios rusticos 2.375 6,77 3.870 6,77
TOTAL 6.548 18,65 10.670 18,65

Com dados Jodio Pinheiro (FJP), Centro de Estatisticas e Informacdes (CEl), 2000.

Fonte: Plano LOWO de Interesse Social de Palmas — PLHIS. Prefeitura de Palmas, 2010.
Fundd@do

itacoes inadequadas ndo proporcionam condicdes desejdveis
dgghab 0 que ndo implica, contudo, necessidade de construcdo de
o) unid@ides. Pelo conceito adotado, sdo passiveis de serem identificadas
e as localizadas em dreas urbanas. Ndo sdo contempladas as dreas
aisvque apresentam formas diferenciadas de adequacdo ndo captadas
pelos dados utilizados. Como inadequados sdo classificados os domicilios com
caréncia de infraestrutura, com adensamento excessivo de moradores, com
problemas de natureza fundidria, cobertura inadequada, sem unidade sanitdria
domiciliar exclusiva ou em alto grau de depreciacdo (BRASIL, 2009).

Tabela 02 — Inadequacdo de moradias ou Déficit Qualitativo em Palmas/ 2000 e 2010
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2000 2010
Absoluto Percentual Absoluto Percentual
Inadequagdo fundiaria 814 2,37 1.326 2,37
Adensamento excessivo 3.599 10,48 5.865 10,48
Domicilios sem banheiro 4.405 12,82 7.178 12,82
Carentes de infraestrutura 12.830 37,35 20.906 37,35
TOTAL 21.648 63,02 35.275 63,02

Fonte: Plano Local de Habitacdo de Interesse Social de Palmas — PLHIS. Prefeitura de Palmas, 2010.
Com dados da Fundacdo Jodo Pinheiro (FJP), Centro de Estatisticas e Informacdes (CEl), 2000.

Outro dado para o planejamento habitacional, de médio €
prazo, diz respeito ao acréscimo de novas unidades habitacionais riifgda
demanda populacional futura - crescimento populacional g e
migratdrio, formacdo de novas familias, etc. - dai a necessida dgulo da

Demanda Demogrdfica e das Necessidades Habitacionai I LHIS de
Palmas foi feita uma projecdo para o ano de 2020.

Tabela 03 - Estimativa para Demanda Demogrdfica FUlga as para 2020
Ano Qnd domicilios Até3 De3as Total de domicilios Total do acréscimo de populagdo por
estimados SM SM de baixa renda novos domicilios entre 2010-2020
2010 57.389 22.961 10.669 33.630 -
2015 68.011 27.211 12.643 39.854 -
2020 78.554 31.429 14.603 46.032 12.402

Soca de Palmas — PLHIS. Prefeitura de Palmas, 2010.

Fonte: Plano Local de Habitacdo de

Tabela 04&5 des Habitacionais em Palmas para 2020

Demanda demografica futura (+) 12.402
Déficit Habitacional Basico em 2010 10.670
< Necessidades Habitacionais = 23.072
Fonte: Plano de %i’rogdo de Interesse Social de Palmas — PLHIS. Prefeitura de Palmas, 2010.

ggado a temdtica da demanda habitacional, muitos participantes

SMqEUNOEs comunitdrias e setoriais tfrouxeram questionamentos quanto das

Nn®es da oferta habitacional, afimando que as moradias populares

struidas eram em nUmero insuficiente. Questionaram também sobre obras

de habitacdo de interesse social que encontravam-se paralisadas ou em ritmo

lento para conclusdo - obras do PAC - Programa de Aceleracdo do
Crescimento, e PMCMYV - Programa Minha Casa Minha Vida.

Os dados da producdo habitacional devem ser confrontados com os
numeros do deficit habitacional (2010) e da demanda futura por novas
unidades habitacionais (calculada até 2020), para se ter ideia da efetividade
da politica de habitacdo do municipio.
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De acordo com a planilha “Oferta Habitacional / Tabela sintese de

programas habitacionais”, com dados da Secretaria Municipal de Habitacdo
(2017), podem ser feitas algumas ponderacoes:

O numero de unidade habitacionais contratadas chegou a 7.119
unidade entre os anos de 2005 e 2017 (parte entregue e parte em
execucdo), com um investimento na ordem de R$ 263.170.821,08
(considerando os valores diretos dos contratos, sem correcdo monetdria
do periodo), sendo 5.477 concluidas e entregues, e restando a concluséo
de 1.642 unidades habitacionais;

No periodo até 2010 foram concluidas aproximadamente 3.053 u
habitacionais, e 2.424 entre o periodo de 2010/2017. O roNde

unidades produzidas até o ano de 2010 € importante par ois
€ o ano de referéncia para o cdlculo do deficit habitaci egou
a 10.670 unidades habitacionais (PLHIS). Portagt data,
considerando a producdo habitacional do i .2 o0 deficit

a®onais — nUMero
a producdo de

ainda bastante elevado para ser enfrent ,
aproximadamente 760 novas unidades % ndis a cada ano, até
0

habitacional teria reduzido para 7.617 unidad

2020;
Do total de unidade produzidas d , aior parte foi decorrente
do Programa Minha Casa Minha V) - que teve um total de

2.631 unidades habitacionais c@ afydas (MCMV 1 e 2), sendo 2.119 j&
concluidas e enfregues, e 512 UNOades habitacionais a concluir;
Tomando os dados disg s e oPeriodo de 2010 a 2020 (PLHIS), temos

uma demanda de damente 760 unidades habitacionais para
enfrenfamento x abitacional, acrescidas de mais 1.250
unidades |"]biT i ano para suprir a demanda demogrdfica

calculada % 0, ou seja, a necessidade de construcdo de

afCMos a producdo enfre os anos de 2010 a 2017 que
4 unidades habitacionais, ou seja, aproximadamente 347

ndlise demonstra uma grande incongruéncia entre a demanda e
poder publico vem conseguindo suprir, necessitando de novas

>Jias para o financiamento e execucdo dos programas habitacionais.

Por ser uma politica bastante onerosa, nota-se a grande dependéncia

de programas federais, estando o municipio propenso a uma agenda externa
de indisponibilidade de recursos. Apesar dos esforcos do poder puUblico, ainda
hd muito o que avangcar para conseguir “zerar” o deficit e ter uma
previsibilidade de producdo habitacional de acordo com a faxa de
crescimento da cidade.

A segregag¢ao dos mais pobres
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De diferentes maneiras, e tratado por diferentes agentes, um assunto
que foi trazido & discussdo foi quanto a segregacdo social e espacial dos mais
pobres. Esta exclusdo é claramente expressa na localizacdo dos conjuntos
habitacionais voltados ao publico de menor renda e no surgimento — e
conivéncia por parte do poder publico — dos loteamentos irregulares periféricos.

Do ponto de vista de alguns dos participantes, os lotes onde sdo
implantados os programas habitacionais sdo incompativeis para este uso. Tal
afirmacdo encontra diversas interpretacdes: incompativeis quanto ao uso;
quanto ao tamanho; quanto a localizacdo; quanto a disponibilida de
infraestrutura e rede de servicos; etc. (AMARAL, 2009) Neste caso especi

fator determinante quanto a definicdo dos projetos habitacionais sp&ito
Qo custo da terra.
O municipio ndo detém a posse de glebas de essa

e Ublicas

Nns CAsos a
s para projetos
nsamento e um

finalidade, o que |he resta sdo percentuais definidos em |
- destinadas a equipamentos publicos, dreas verdes, et
prefeitura realiza a alteracdo do uso do solo, destina

habitacionais — de preferéncia que permitam um\
S,

melhor aproveitamento do lote.

Nos programas habitacionais m re principalmente no
Programa Minha Casa Minha Vida, finigdo da localizacdo dos
empreendimentos habitacionais € feita oWfia construtora, uma vez que
O programa permite a compra b&gizacdo das dreas onde serdo
implantadas as unidades habitacion® O empreendedor busca terras cujos
valores estejom enquadradgs 7 SU expectativas de custos e lucros,
priorizando aquelas dreas alor, mas localizadas nas dreas periféricas
da cidade.

A maior 'or’re rd¥etos habitacionais desenvolvidos na cidade
periféricas, decorrente da menor valorizacdo de

foram localizados

terras e de oc QO @pulares desenvolvidas nesses locais. Se por um lado o

valor da terrdeWgenSme@® que em dreas centrais, sendo pago dentro dos limites
d

orcament@ o Mgograma habitacional definido, o poder puUblico terd outros
custos par , para dar a devida habitabilidade e urbanidade a estes
locgis: QguUsto§ com infraestrutura adicional; novos equipamentos publicos;
ragspert C.

a populacdo atendida deverd arcar com outros custos que muitas

em sdo considerados: maior distanciaomento das oportunidades de

rego; maior quantidade de horas gastas para acessar as benesses do
centro da cidade - comércio, educacdo, lazer, etc.

A falta de oferta de terra urbanizada

A falta de dreas destinadas a moradias populares e a especulacdo
imobilidria foram temas apontados durante as consultas publicas do processo
de revisdo do plano diretor. O acesso a terra volta ao centro do debate, sendo
um “nd" dificil de ser desatado (MARICATO, 2011).
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Podemos analisar que a oferta de terra urbanizada e regularizada seria
uma politica publica a ser desenvolvida pela Prefeitura e/ou pelo Governo do
Estado que teria efetfividade ao enfrentamento da questdo habitacional no
municipio. A maior parte dos assentamentos informais encontrados no territério
do municipio — na drea urbana ou rural — ndo foram advindos de ocupacdoes
espont@neas, e sim da organizacdo de loteamentos informais e da venda dos
terrenos — sem seguranca de posse e sem infraestrutura.

Uma parte das familias teriam algum recurso a investir desde que os
valores fossem condizentes com sua renda, ou que houvesse algum tigmey de
subsidio. Esta realidade pode ser vista no Distrito de Luzimangues, munic
Porto Nacional, proximo a capital (PINTO, 2012). Nesta localidade sengo
produzidos e comercializados terrenos com infraestrutura %o
documentacdo, a precos que os trabalhadores conseguem : esmo
ndo vem sendo feito em Palmas, onde os vazios ur s §Rermanecem
infocados & espera de uma maior valorizacdo.

Outro problema que foi levantado foi quan f € mecanismos
que reservem parte da porcdo das glebas a serem Pgrc®lod@s para habitacdo
de interesse social — instrumento conhecid®§ ta : como ‘“cota de
solidariedade”, instituido em planos direires utros municipios. Este
mecanismo ndo € de todo estranho & pQjiti baga de Palmas, uma vez que
na Lei n° 468, de 06 de janeiro de 1994, | revis@o da transferéncia de
12% (doze por cento) dos lotes resid 1 patrimdnio do Municipio, a serem
utilizados pelo seu Programa Habif®€ional (art. 53). Este mecanismo foi

revogado pela Lei ComplemgfiTaRg° 38, ®e 27 de julho de 2001. Considerando
os loteamentos aprovadosge % 00, a Prefeitura perdeu aproximadamente
25.000 (vinte e cinco g wgle seriom reservados para habitacdo de
interesse social. ‘
e areoNgara habitacdo social tem previsdo também com a
% iais de Interesse Social — ZEIS, definidas no Plano Diretor

Areserva ¢
AS2007), e que necessitam passar por reformulacdo. Dentre

utilizacdo das
Participativo

as ZEIS c as a fins de regularizacdo fundidria, apenas duas foram
regulamen Santo Amaro e Canad. As demais dreas, apesar de estarem
e ragessoNe regularizacdo, ainda ndo possuem um instrumento especifico
[} fiNggflas diretrizes. O mesmo se aplica para as ZEIS de dreas vazias que

amyrgformuladas e suprimidas durante o processo de aprovacdo da lei,
metendo o alcance do instrumento.

Apesar da aplicacdo de diferentes instrumentos juridicos, urbanisticos e
fiscais, ndo se conseguiu interferir no valor da terra ou ampliar o parcelamento
e a oferta de lotes urbanizados, dificultando a compra por parte de familias de
menor renda. Sem uma solucdo habitacional adequada e sem acesso a
loteamentos formais a populacdo de baixa renda vem recorrendo d4s
ocupacoes irregulares.

Desafios da governanga e da participagdo popular
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Apesar das muitas demandas acumuladas, alguns avancos sdo
notados na execucdo da politica habitacional do municipio. Um deles refere-
se a questdo institucional, havendo desde 2005 a consolidacdo de um oérgdo
especifico para sua execucdo. A Secretaria de Desenvolvimento Urbano e
Habitacdo — SEDUH, foi criada com o objetivo de coordenar os programas e
projetos habitacionais do municipio, até entdo inexistentes ou desconexos em
vdrias secretarias. Também foi criado um Fundo Municipal de Habitacdo de
Interesse Social — FMHIS, e instituido o seu Conselho Gestor — de carater
deliberativo.

A estrutura foi desenhada com o intuito de somar esforcos & con
de uma politica urbana, visando uma maior efetividade das acoes
habitacional e do desenvolvimento urbano. Atualmente o municif$
uma Secretaria de Habitacdo — SEHAB, com pessoal técnic
planejamento e execucdo dos programas habitacionais.

Foi instituido no municipio um Plano Local de H
Social — PLHIS (PALMAS, 2010), com um diagn¢ problematicas
habitacionais e um plano de acdo. O PLHIS acabou Rgo posto em prdtica
pelo poder publico e pela sociedade, sendo p coNge®ido o seu conteldo,
metas e programas. O plano necessita sg€ incofgogedo ao dia a dia das
secretarias afins & temdtica de HIS, p peld constante andlise dos
Indicadores, monitoramento, avaliacdo, iza&0o e revisdo.

Com relacdo a governan inda a cobranca por parte da
populacdo de mais transparéncia dagcoes e proximidade com as familias a
serem atendidas. No primeir pode-se citar a melhoria constante e o

e Interesse

controle social do proces dostro Habitacional, que segue as normas
mais atuais dos progra iTa@i®nais, procedimentos para classificacdo ou
sorteio, etc. Um pr‘able do pela equipe técnica € que muitas familias
ndo atualizam os add stantes no cadastro, que atualmente chega a mais
de 25 mil familjgh, destas, aproximadamente 8.500 familias estdo aptas
para recebe efiCh@®de programas habitacionais.

o caso estuda-se a possibilidade de diversificar as solucdes

JARgseg
habitacion a implantacdo de outros programas, como, por exemplo,
um % Assisténcia Técnica e Social as familias que residem em situacdo
r

que queiram fazer melhorias nas suas residéncias — enfrentando
ponentes do déficit habitacional, sem focar apenas na producdo de
unidades habitacionais.
S@o necessidades apontadas no préprio PLHIS de Palmas, trabalhando
com o incremento e ampliacdo da politica habitacional de interesse social.

S
.I.
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