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RESUMO

O Programa Habitar Brasil-BID, do Ministério das Cidades, tem o objetivo de
qualificar os assentamentos urbanos precarios e irregulares, de baixa renda,
através de acbes integradas de urbanizacdo e regularizagdo fundiaria. A
Regularizagcdo Fundiaria € entendida como um processo que visa a incluséo
sécio-espacial da chamada cidade informal, no contexto da cidade formal e
utiliza-se dos instrumentos juridicos previstos na legislagdo brasileira e de
intervengdes urbanisticas, que qualificam o objeto da posse ou da propriedade,
ou seja, o lote ou a unidade habitacional. A pesquisa e os estudos de casos no
ambito do Programa Habitar Brasil BID, dentro de um contexto de maior
intimidade com o processo de regularizagdo fundiaria, permitiram o
conhecimento dos entraves que impedem a sua conclusdo, possibilitando um
debate importante para os gestores comprometidos com a questdo da
habitacdo de interesse social. Sdo muitos os desafios a serem percorridos
exigindo ndo s6 comprometimento, mas também maiores investimentos para
garantir a qualidade e a salubridade destes assentamentos urbanos. O
Programa Habitar Brasil — BID possibilitou um relacionamento entre os diversos
niveis de governo nas diversas regides metropolitanas do pais e uma troca de
experiéncias, que incentivou o desenvolvimento das instituicbes, preparando

para o enfrentamento de maiores desafios.

Palavras Chave: Regularizacdo Fundiaria, Habitar Brasil BID, Urbanizacéo de

Favelas, Planejamento Urbano. Assentamentos Precarios.



ABSTRACT

The Program Habitar Brazil-BID, of the Ministry of the Cities, has the objective
to characterize the precarious and irregular nesting urban, of low income,
through integrated actions of urbanization and land regularization. The land
Regularization is understood as a process that aims at to the partner-space
inclusion of the call informal city, in the context of the formal city it is used of the
foreseen legal instruments in the Brazilian legislation and of urban interventions
that characterize the object of the ownership or the property, that is, the lot or
the of habitation unit. The research and the studies of cases of the Program
Habitar Brazil BID inside of a context of bigger proximity with the process of
land regularization allowed the knowledge of the impediments that hinder its
conclusion making possible, therefore one has debated important for the
managers compromised to the question of the habitation of social interest. The
challenges to be are many covered demanding not only commitment, but also
bigger investments to guarantee the quality and the salubrity of these urban
nesting. The Program To inhabit Brazil - BID had gone possible a relationship
enters the diverse levels of government in the diverse regions metropolitans of
the country and an exchange of experiences, that stimulated the development

of the institutions, preparing for the confrontation of bigger challenges.

Words Key: land regularization, Habitar Brazil BID, improvement of quarters,

Urban Planning. Precarious nestings, slum upgrading
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INTRODUCAO

Atuacédo no trabalho de monitoramento e acompanhamento dos projetos de

A urbanizagdo de assentamentos precarios, no ambito do Programa Habitar
Brasil — BID (HBB) no Ministério das Cidades somaram-se as minhas
expectativas antigas de retorno a vida académica na area de planejamento
urbano. Diante da oportunidade busquei o tema da habitacdo de interesse
social, inserida no contexto urbano para desenvolver este trabalho, aproveitando a
pesquisa que venho desenvolvendo sobre o tema da regularizacao fundiaria no HBB

e também o extenso material que o programa dispde.

A importancia das experiéncias do HBB nado esta somente na quantidade de
populacdo que atende, mas principalmente no fato de preparar as diversas
administragdes municipais das maiores cidades das regides brasileiras para
enfrentar novos desafios, através de intervengdes integradas e um diagnostico das
demandas do municipio no setor habitacional e sécio econémico. As intervengdes
incluem acgbes de producado de infra-estrutura urbana, de moradias, equipamentos
comunitarios, participagdo da comunidade, geracdo de emprego e
renda,recuperagcdo ambiental e garantia da posse com a proposta da regularizagao

fundiaria.

A proposta deste trabalho € uma investigagdo sobre os problemas enfrentados na
urbanizacao de favelas sob a ética da regularizacdo fundiaria, identificando os
entraves que impedem a inclus&o social das populagbes de baixa renda. Para atingir
estes objetivos apresentamos os resultados obtidos da pesquisa realizada junto as
Unidades Executoras - UEs' dos projetos, que se encontra em andamento, no

ambito do Programa Habitar Brasil BID.

O envolvimento pessoal no programa permite uma maior aproximagao, porém o faco
com a expectativa de estar presente o espirito de isengcédo necessario a uma
pesquisa académica. O planejamento urbano passou por criticas contundentes

como elemento responsavel pelo processo de elitizagdo das cidades brasileiras, com
1



a producao de planos diretores elaborados compreendendo parametros urbanisticos
sofisticados, o que segundo alguns autores impedem que a populagdo de baixa
renda tenha acesso a cidade legal. No entanto, o que realmente tem determinado a
producdo massiva destas irregularidades é a falta de recursos e de acesso a

assisténcia técnica na producéao de lotes e moradias adequadas.

A auséncia de politicas governamentais, que durante décadas ignorou a produgao
de lotes e moradias com infra-estrutura urbana adequada para a populagéo de baixa
renda, gerou um déficit habitacional gigantesco, deixando sem alternativas viaveis,
que nao a ocupacao de areas publicas e /ou privadas desvalorizadas pelo mercado.
Outra alternativa foi a reproducéo de loteamentos irregulares, localizados nas franjas
das cidades, cujos precos eram mais acessiveis, porque desprovidos de infra-

estrutura e servigos urbanos adequados.

Apdés uma abordagem sobre a informalidade dos assentamentos precarios nas
metrépoles brasileiras como uma justificativa para o objeto deste trabalho, o
Programa Habitar Brasil- BID sera conceituado iniciando-se com os antecedentes
histéricos de programas habitacionais voltados para baixa renda. Nesta trajetéria
serao abordadas as experiéncias anteriores de urbanizacdo de favelas que
precederam o programa que, a partir daqui, passaremos a chamar simplesmente
HBB.

Com o objetivo de tipificar as solugbes de intervengbes nas favelas no dmbito do
HBB foram selecionados alguns projetos nas diferentes regides do Brasil. Apos a
abordagem sobre a pesquisa realizada no ambito do programa mostrando uma
imagem do processo que tem como meta, garantir o titulo de posse ou propriedade
das familias beneficiadas, dois casos mais detalhados com foco na regularizagao
fundiaria serdo apresentados. O estudo de casos ilustra situacbées de regularizagcéo
fundiaria com aplicagéo dos instrumentos juridicos, visando a titulagdo, localizados
em terras privada e publica e destes poderemos visualizar os entraves e também

éxitos para a finalizagao do processo.



Nao temos a pretensao de estabelecer metas para experiéncias futuras, com uma
experiéncia tdo pequena, em relagdo ao universo de problemas que as metrépoles
brasileiras apresentam, mas esperamos contribuir com os resultados da experiéncia
do HBB, aprendendo com os erros, melhorando os processos e aproveitando as
boas praticas. Sdo os primeiros passos de uma aprendizagem para os atores
envolvidos com o problema da informalidade e da precariedade urbana em nivel
nacional. Com as experiéncias de reurbanizagado em todas as metrépoles brasileiras,
através do HBB, esperamos deixar um rastro de contribuicdo para enriquecer as
experiéncias futuras do Programa de Aceleragdo do Crescimento? - PAC, que
sinalizam a continuidade das experiéncias de urbanizagéo de favelas em uma escala
maior de intervencdes e de muitas outras, diminuindo o gigantesco déficit da

informalidade dos assentamentos precarios.

O objetivo principal € levantar questdes que possam suscitar discussdes relevantes
para 0 momento, inclusive sobre a viabilidade e o modo como estdo sendo
encaminhadas as solugbes apresentadas pelo governo federal para encarar o
problema do grande déficit de moradias e infra-estrutura urbana no pais. O momento
€ propicio para discussdes, considerando a nova estrutura institucional dos
municipios que adquiriram maior autonomia na Constituicdo de 88 e com a producao
massiva de planos diretores, incorporando muitos daqueles municipios, 0os novos

instrumentos de regularizacao fundiaria previstos no Estatuto das Cidades.

A construgéo deste trabalho tem apoio tedrico na visdo de diversos autores e
trabalhos de instituicbes sobre o tema da informalidade urbana, especificamente
sobre a questdo dos assentamentos precarios determinada pelo grande déficit
institucional e de recursos porque passou o setor habitacional nas ultimas décadas.
O estado da arte sobre o tema da favela gira em torno dos mecanismos que
produziram a informalidade, a precariedade e a forma destes assentamentos, reflexo
da falta de politicas destinadas as populagbes de baixa renda no Brasil e as
experiéncias de intervengdes que contribuiram no progresso de gestbes em todos os

niveis de governo.



Completa também o estado da arte, o aparato de leis que tanto impediu quanto
propiciou a regularizacdo fundiaria por meio de experiéncias pioneiras de
urbanizacdo. Tudo isto passa pela visdo de urbanistas, economistas, juristas,
socidlogos e ambientalistas. O antagonismo €& fundamental para tornar as
discussdes mais relevantes, muito embora sejam unissonas as opinides sobre a
necessidade de enfrentamento dos problemas da precariedade dos assentamentos
urbanos, tanto na visdo de setores mais populares de esquerda quanto em uma

visdo mais neoliberal.

Resumindo a estrutura de apresentacao deste trabalho, o capitulo | faz uma revisao
de conceitos de autores, que focaram a questdo da informalidade dos
assentamentos urbanos precarios introduzindo o tema da favela que se materializa
no estudo feito sobre o Programa Habitar Brasil-BID. O capitulo I, “A Favela e a Lei”,
tém uma proposta de abordar a legislagdo que serve de base para a regularizacao
fundiaria, especialmente a Lei de parcelamento do solo urbano, explorando os seus
limites e suas potencialidades e expectativas de mudancgas futuras. Entre as suas
potencialidades merece abordagem especial, experiéncias sobre as legislacdes
especificas locais que definem as Zonas de Especial Interesse Social. - ZEIS,
Complementando o assunto sera feita uma abordagem sobre os instrumentos
juridicos utilizados na apropriagdo da area de intervencdo publica ou privadas, e
também os instrumentos de transferéncia da posse ou da propriedade aos
beneficiarios finais. O capitulo Ill apresenta o Programa Habitar Brasil - BID, objeto
de pesquisa no capitulo IV seguinte, onde o tema da regularizagao fundiaria ganha

um foco especial com a apresentagao dos estudos de casos.

Os antecedentes historicos sobre experiéncias pontuais e locais de urbanizacédo de
Favelas, mesmo que no ambito estadual e municipal, precedem O Programa Habitar
Brasil — BID em nivel federal, com uma proposta diferenciada composta por a¢des
integradas de reurbanizagcdo, produgdo e moradias, equipamentos e servigos
comunitarios, melhoria da qualidade ambiental e integracédo social e segurancga da
posse ou da propriedade. O HBB surgiu como experiéncia piloto com o objetivo de
preparar 0os municipios para diminuir a precariedade destes assentamentos e

melhorar a qualidade de vida de seus habitantes. Neste contexto a regularizagao
4



fundiaria tem o objetivo de garantir o direito de moradia e a seguranga da posse ou
da propriedade dos moradores, utilizando-se dos instrumentos previstos no Estatuto
das Cidades. Entendida como um processo, a regularizacao fundiaria no ambito do
HBB é o foco deste trabalho e tem como objetivo especifico identificar os desafios a
serem vencidos para atingir a meta de garantir a titulagdo dos iméveis ocupados por
estes moradores com qualidade e seguranga necessaria. A pesquisa com seus
procedimentos metodoldgicos e os resultados obtidos no ambito do programa como
uma radiografia da dificil escalada, que é chegar a titulagcado das moradias ocupadas
pela populagdo de baixa renda, mesmo com acgdes integradas de urbanizacgéo.
Identificando os gargalos que impedem a conclusdo do processo de regularizagao
fundiaria podemos buscar solugbes, em uma tentativa ousada de contribuir para a
regularizacdo fundiaria das moradias consolidadas, porem sem a meta de
regularizar a qualquer preco imprimindo um carater de legalidade a precariedade

das favelas.

Os estudos de casos vém trazer uma abordagem mais detalhada da regularizacao
fundiaria da terra urbana, como processo que faz uma ponte entre as intervengdes
urbanisticas, objeto do planejamento urbano, e a posse da terra, através dos
instrumentos juridicos e o marco regulatério do ordenamento territorial urbano
brasileiro. O escopo deste trabalho é focar as experiéncias buscando encontrar
caminhos para o enfrentamento do desafio que é regularizar as favelas com a
qualidade necessaria, de forma a obter, 0 “minimo social” garantindo cidadania aos

pobres urbanos com a sua integragcéo na cidade legal.

A apresentacgao de propostas urbanisticas que tipificam o HBB e o detalhamento dos
projetos do Dique de Sambaiatuba, em S&o Vicente/SP e Vila Nosso Senhor dos
Passos, em Belo Horizonte — MG, em areas publicas e privadas utilizando-se de
uma variedade de instrumentos juridicos para legalizar a posse da terra urbana
tornam mais prazerosa a leitura deste trabalho, especialmente para os arquitetos
urbanistas através da utilizacdo de uma linguagem que possibilita o interesse pelo

tema da regularizagao fundiaria de favelas



A leitura de obras de alguns autores como Pinho (1998) e outros comprometidos
com a questao da gestdo de regularizagao fundiaria mesmo que de uma literatura
nao muito recente, mostra o desenvolvimento de discussbes que contribuiram
significativamente para a atualizagcdo e desenvolvimento dos instrumentos de

regularizacao fundiaria.

' Unidades Executoras sdo formadas por equipes ligadas ao setor habitacional- Secretaria de obras
ou habitagédo dentro da prefeitura - UEM - Unidade Executora Municipal ou governo Estadual — UEE -
Unidade Executora Estadual, dependendo do tomador do empreendimento, para fazer a implantagéo
dos projetos do Habitar Brasil BID. Em muitos casos a criagdo de érgados originou-se a partir destas

unidades executoras.

? O Programa de aceleracdo do crescimento — PAC — compreende investimentos em ac¢des de infra-
estrutura em trés eixos, que aliados a medidas econdmicas tém o objetivo de estimular os setores
produtivos e levar beneficios sociais a todas as regides brasileiras no periodo 2007 a 2010. Para o
eixo social e urbano estdo previstos investimentos da ordem de 170,8 bilhdes de reais, logistica de
transportes 53,3 bilhdes de reais e 274,8 bilhdes para o setor energético. Dos recursos destinados a
infra-estrutura social e urbana 106,3 bilhdes sdo voltados para area de habitagdo com aplicagdo em
12 regides metropolitanas, capitais e municipios com mais de 150 mil habitantes. Foram selecionadas
192 propostas em 157 municipios com investimentos para os proximos quatro anos em urbanizagéo
de favelas da ordem de 8,3 bilhdes em recursos ndo onerosos e 2,8 bilhdes totalizando 11,1 bilhdes.
Além destes recursos estdo garantidos 4 bilhdes para o FNHIS — Fundo Nacional de Habitagdo de

Interesse Social. Ainda no contexto do eixo.



CAPITULO | -. Conceitos e Perspectivas Em Debate
1.1 Aspectos da Informalidade dos Assentamentos Urbanos Precarios.

A metropole é de certa forma, um gigantesco mecanismo de triagem
e de filtragem que [...] seleciona infalivelmente, no conjunto da
populagéo, os melhores individuos para viver numa zona particular e
num meio particular. (PARK, 1979 apud GRAFMEYER, 1994, p 27.).

rafmeyer (1994) aborda mecanismos de triagem e de filtragem pelos quais
sdo determinadas as localizagbes dos alojamentos, envolvendo uma
pluralidade de logicas. A primeira destas logicas, a do mercado, &
entendida enquanto um processo permanente de confrontacdo
generalizada entre a oferta e a demanda de um mesmo tipo de bens ou
servicos. Um pouco mais além, complementa que sobre esta légica de mercado
implanta-se uma logica de redes sociais de parentesco, de sociabilidade, de
vizinhanca que produz efeitos préprios sobre as oportunidades e as condi¢cbes de

acesso a um determinado alojamento.

Em pesquisa realizada por Abramo (2007) identificou-se que aspectos do mercado
de imdveis nos assentamentos consolidados informais, possibilita inferéncia sobre a
influéncia deste mercado nos aspectos fisicos da favela. Embora os custos de
moradia na favela sejam superiores aos custos dos assentamentos na periferia, a
interdependéncia entre o local de trabalho e o local de residéncia, € um fator
determinante da localizagcdo das populagbes de baixa renda em regides mais

centrais.

Ha um mercado de aluguéis nestes assentamentos que provocam um alto
adensamento causado pela verticalizagdo e reparcelamento ocupando os vazios,
contribuindo para o aumento da precariedade das condi¢gdes urbanisticas da favela.
Ainda segundo o autor, o mercado de solo nos assentamentos populares informais
consolidados foi identificado, dois submercados com caracteristicas muito distintas:
um submercado de loteamentos e; um submercado de areas consolidadas. Com
localizagbes em areas precisas e com caracteristicas bem distintas, o primeiro opera

com fracionamento de glebas na periferia das cidades constituindo principal vetor de
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expansao da malha urbana, seus produtos sdo relativamente homogéneos e seus
fatores de diferenciagdo nos remetem a dimensdes fisicas, topograficas e as
externalidades exdgenas de urbanizagcdo. O segundo submercado é constituido por
areas consolidadas. Como hipétese de trabalho Abramo (2007) toma o mercado
primario como sendo o que oferece lotes informais e irregulares a partir do
fracionamento e/ou ocupacdo de glebas urbanas ou peri urbanas, definido
exclusivamente pelo mercado fundiario, ao passo que o mercado secundario é o

outro grande submercado informal, o verdadeiro vetor de oferta habitacional.

Diferentemente do que ocorre no mercado formal, Abramo (2007) concluiu que a
venda de lotes na periferia ndo € motivada por um desejo de troca de um imével em
assentamento consolidado, ndo revelando assim, uma intencdo de deslocamento

domiciliar dessas familias para loteamentos periféricos.

Nos assentamentos consolidados, o autor ainda identifica trés grandes
submercados: 1) um mercado de compra e venda de imoveis residenciais, e,
eventualmente comercializagdo de terrenos. 2) mercado de aluguéis residenciais €;
3) mercado comercial em que sua existéncia esta condicionada ao grau de

consolidagao do assentamento e o tamanho da populacéo.

Os terrenos comercializados podem ser lotes remanescentes do
loteamento ou ocupagdo originais, que nao foram edificados, mas
também oriundos do fracionamento do lote familiar seja ele em temos
horizontais (divisdo da parcela) ou verticais (comercializagédo de solo
criado /laje) (ABRAMO, 2007p 6).

O pesquisador revela a existéncia de um mercado informal do solo nos
assentamentos populares nos paises da América Latina, onde também se pode
observar a influéncia deste mercado na configuracéo fisica destes assentamentos,
determinando tipologias de usos e ocupagdo do solo urbano, que extrapolam os
limites de salubridade, seguranca e acessibilidade. Os assentamentos sao formados
a partir da légica mercadolégica, sem planejamento que estabeleca parametros

minimos de ocupacéo do solo de forma preventiva.



Os defensores da economia de livre mercado, ndo vendo alternativas de
intervencdes do urbanismo que ndo sejam baseadas no planejamento moderno da
tabula rasa, fazem criticas as intervencbdes planejadas que visem ao controle
urbanistico preventivo, em nivel macro como o zoneamento, as leis de uso e
ocupagao do solo e o estabelecimento de padrées minimos de qualidade

urbanistica.

Outra critica que acaba direcionando para uma politica de ndo intervengéo € aquela
gue maximiza os aspectos sociais de vinculo com o local tendendo ao impedimento
de remog¢des, em muitos casos necessarios para preservar a condigdes minimas de
salubridade e qualidade urbana. Ha uma influéncia no mercado interno das favelas
que interfere na verticalizagdo das constru¢des, muitas vezes colocando em risco a

vida do individuo pela falta de orientacéo técnica.

A informalidade urbana tem atingido proporgdes surpreendentes. De acordo com
Maricatto® (2007) no contexto da América Latina, Asia e Africa mais de 75% da
populacao vivem em areas urbanas. Em cidades como o Rio de Janeiro e Sado Paulo
a informalidade é algo em torno de 50 a 55% considerando t&o somente os
processos de acesso ao solo e a moradia, sem considerar, portanto, outras formas
de informalidades como construgdo irregular, negécios e outras praticas informais.
Em cidades como Recife e Fortaleza este numero se aproxima de 70 a 80% de

informalidade urbana.

De acordo com dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE,
(2000) Programas de regularizagéo fundiaria, de favelas ou loteamentos irregulares,
foram encontrados em 506 municipios e de urbanizagao de assentamentos, em 794
municipios. Cerca de 10% das prefeituras, ou seja, 540 declararam a existéncia de
corticos em seus municipios, perfazendo um total de 29.582 corticos cadastrados no
pais, apesar de 490 dessas prefeituras afirmarem também possuir programas de

melhoria de cortigos.

Dados gerais sobre oferta de infra-estrutura basica do IBGE* demonstram aumento

significativo de acesso a agua encanada e iluminacao elétrica, mas revelam uma
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discrepéncia em relacao a oferta de rede de esgoto, pois de forma paradoxal, esta

diferenca tende a agravar a situagao de insalubridade e contaminagéo do ambiente.

A falta de coleta de lixo dentro das favelas é fato, considerando que, principalmente
nos morros, onde 0 acesso se da através de vielas muito estreitas, os veiculos para
coleta de lixo nos padrbes utilizados € também um forte fator que contribui

significativamente para piorar a situagao de insalubridade.

Bentes (2003) e diversos outros autores como Maricato (1996), Rolnik (1997)
Fernandes (2003), Saule Junior (2003) e Alfonsin (2003) desenvolvem um enfoque
de que a informalidade urbana decorre em parte das normas urbanisticas
excludentes e inadequacéo dos padrdes urbanisticos elitistas com a realidade dos

assentamentos constituidos fora da lei.

No campo da economia urbana, Smolka (2003) e Abramo (2003) reforcam que “a
informalidade se explica também por fatores que incidem diretamente na oferta de
solo urbanizado, como a falta de programas habitacionais, a queda de investimentos
publicos em equipamentos urbanos e servicos e o proprio esvaziamento do
planejamento urbano. Esses autores pontuam também a necessidade de
implementacgao de politicas eficazes, capaz de alterar as regras do jogo imobiliario.
Ainda sobre o enfoque econdmico, o economista Hernando De Soto (2006), em
entrevista® considera que a informalidade e a burocracia sdo dois dos maiores
entraves para o crescimento. Para o entrevistado a distribuicdo de titulos de
propriedade aos moradores de favelas e loteamentos irregulares transforma o capital
morto em registros legais e nao basta ter titulos, mas titulos fungiveis, com liquidez
que tem valor de mercado de capitais e de créditos. Segundo o autor, as pessoas no
setor legal da economia de mercado s&o os cidaddos que produzem dentro da
legalidade, ou seja, tem direito de propriedade e empresas legalizadas. Conclui
ainda que a economia de mercado, a economia global ndo podera avangar sem
direitos de propriedade e sem empresas legais. No seu livro recém publicado “O
Mistério do Capital por que o capitalismo deu certo nos paises desenvolvidos e
fracassa no resto do mundo” De Soto (2006) coloca em pratica, todos os

procedimentos necessarios para implantar um pequeno negécio em um
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assentamento popular no Chile e ainda quantifica, de forma absurda, o tempo de

idas e vindas necessarias para a conclusao de seus objetivos.

Para ele o direito € um dos maiores discriminadores, em nossos paises, entre os
ricos e os pobres, ou, mais precisamente entre os excluidos e os incluidos. Sem
propriedade legal ndo ha crédito. Para conseguir capital, a unica maneira &€ por meio
de acdes. Se as pessoas investem e ndo tem agbes, que sem um sistema de
propriedade, nao conseguira capital. Como consequéncia, o autor assinala sobre o
risco a que estes pobres correm se nao tiverem o direito de propriedade, pois néo
s6 serao excluidos como também tera acesso, o traficante para Ihes fornecer
garantias, ou um politico de ma indole, privando-os de crédito e capital. De Soto
(2006).

De Soto (2006) tem uma visdo mais mercadolégica e neoliberal quando defende a
regularizagao fundiaria através do direito de propriedade e ndo somente como direito
de moradia, sem considerar a necessidade de estar associada a urbanizacgéo.
Autores como Fernandes & Alfonsin (2002), consideram o enfrentamento dos
problemas referentes a producdo de assentamentos informais de grupos sociais
mais pobres de forma urgente, devido as implicacdes de toda ordem, que afetam
nao s6 grupos diretamente atingidos, mas a cidade como um todo. “Os impactos
causados por este crescimento informal sdo a exclusédo e a segregagdo socio-
espacial e, também a associacdo preconceituosa destes moradores de
assentamentos irregulares com a marginalidade.” (ALFONSIN & FERNANDES,
2002).

De Soto (2006) complementa sua linha de pensamento quando diz que uma das
razbes pelas quais as taxas de juros sao altas para os pobres €& porque eles nao
oferecem nenhuma segurancga. A taxa de juros mede os riscos, € o risco € muito
elevado entre os pobres. O risco é reduzido quando podem identificar as pessoas e
quando estas estado dispostas a dar garantias sobre dinheiro que recebem com algo

que lhes é valioso.
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Concluindo, Fernandes & Alfonsin, (2006) reconhecem que entre os problemas
juridicos causados pela “falta de seguranca da posse”, a falta de acesso ao crédito
formal e ao registro imobiliario, bem como o reconhecimento de direitos basicos,
inclusive o de ter um endereco. Entendemos que a seguranca da posse somente se
da através de um direito que ninguém |he tome, ou seja, do direito de propriedade.
Sobre tal aspecto consideramos a utilizacdo de titulos de concessao de direito de
uso condicionados a prazos e outras formas de utilizagdo do imével, uma forma de

cercear a liberdade de alienagao ou venda do imovel.

A auséncia do titulo tem levado as pessoas a uma discriminagao sistematica no
mercado de trabalho. Entre as causas que levam as pessoas a optarem pela
informalidade é a facilidade de viver assim, o excesso de burocracia hoje presente
nos processos de aprovacgédo de loteamentos e o grande numero de exigéncias de
certiddes e licencas concedidas de forma fragmentada nas diversas instancias
governamentais (FERNANDES, 2006)

Maricato (2006) argumenta que os critérios elitistas de planejamento urbano
traduzido nas leis urbanisticas e ambientais em todas as esferas de governo séo
critérios tecnicamente ideais, mas nao refletem as condigdes socioecondmicas da
populacdo da cidade, excluindo grande parte desta e reservando aos pobres
aquelas areas que nao tem valor de mercado e que, geralmente, sdo areas de

preservagao ambiental.

Baseado nos enfoques dos autores pretende-se identificar nessa pesquisa o
paradoxo existente entre concepgbes e praticas de planejamento urbano que, a
priori se propde a dar solugbes para os problemas urbanos e, no entanto, mostram

resultados que se distanciam dos objetivos

Nesse sentido, indaga-se em que medida a legislacdo urbanistica resultante de
processos de planejamento urbano tem dificultado a sua aplicagéo e a apropriacao
adequada dos espacgos urbanos?Se a legislacdo urbanistica € elitista, de que

maneira esta deve ser conduzida, pelo poder publico, para que venha priorizar a
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eliminacao dos obstaculos que distanciam a maioria da populagdo da cidade formal

sem perder de vista a qualidade do ambiente construido?

Estas sdo questbes relevantes e néo se pretende esgotar o tema, pela dimensao
que o assunto tem e requer um conjunto imenso de abordagens diferenciadas sobre
0 assunto e a pesquisa que se desenvolve nesta dissertacdo pode ser uma pesquisa

que tangencia o assunto produzindo apenas algumas reflexdes.

Para Maricatto, (2006), um dos primeiros passos para reverter esta situacao seria
dar mais visibilidade ao que é oculto: a gigantesca dimensdo da cidade ilegal ou
informal e suas conseqliéncias sociais e ambientais. Para a urbanista, as dimensbdes
da cidade informal s&o desconhecidas tanto da populagédo quanto no meio técnico, e
algumas medidas devem ser implementadas, no sentido de acabar com o

analfabetismo urbanistico.

Na sua viséo, o planejamento urbano ainda se coloca como uma opg¢éo valida para o
enfrentamento dos problemas das nossas cidades, desde que fundamentado nos
principios de continuidade, flexibilidade e gestdo participativa. As praticas de
planejamento urbano anteriores ao processo de democratizacdo do pais, de forma
centralizada e rigida, sem participagdo social e sem previsao orcamentaria que |Ihe
garantissem sustentagc&o, aliada a visdo mercadologica que se instalou com a

chamada “globalizagao” contribuiram muito decisivamente para o seu esvaziamento.

Em suas palavras houve um abandono do planejamento em funcao dos resultados
de planos que apresentavam alto nivel técnico, com mapas, leis de uso e ocupagao
do solo, com parametros urbanisticos que apresentavam um detalhamento
consideravel, e que foram engavetados, a principio, por falta de uma maior
participacdo social. Ndo havia cobranga para a implantagéo destes planos técnicos e
os politicos ndo se sentiam obrigados a executa-los. Por outro lado, a visao
neoliberal que acompanhou a globalizagdo descaracterizou a necessidade do
planejamento em uma economia de livre mercado, tornando pontual e estratégica a
abordagem do planejamento urbano. (MARICATO, 2006).
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Se de um lado, a sofisticacdo e rigidez destes planos ndo consideravam as
desigualdades, agravando cada vez mais a situagdo de informalidade urbana da
populacao, sem acesso a informacao e assisténcia técnica, de outro convivem sem
os servicos de infra-estrutura urbana que beneficiariam a cidade legal.
(MARICATTO, 2006)

O envolvimento da populagdo com as questdes urbanas, com os problemas locais,
abordados nos planos diretores com um planejamento urbano que tenha a técnica a
seu lado, porque esta Ihe é inerente, pode ser uma das muitas formas de reverter a
situacdo. O ideal seria um planejamento com técnica, mas também que tenha uma
linguagem que se aproxime dos moradores, de forma continua e dentro de um
projeto politico - pedagdgico, cotidiano, possivelmente, dentro de programas

habitacionais que incluam a populagéo.

’Em artigo publicado na revista Ciéncia Hoje, n°227, vol.38, 2006.

* Em 1966, quando as moradias foram primeiramente classificadas pelas instalagdes existentes, o
Brasil contava com agua encanada em 21,03% dos domicilios e esgotos sanitarios em 50,02%. Em
2000, o Censo Demografico mostrava, na area urbana, quase 90% dos domicilios com agua
encanada, mas apenas 56% ligados a rede geral de esgotos. A iluminagdo elétrica, que em 2000

servia a 93% dos domicilios urbanos brasileiros, atendia a apenas a 38,66% em 1966.

* Entrevista concedida ao programa conta corrente especial, no canal de TV Globo News, de 15 de
abril de 2006.
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CAPITULO Il - A Favela e a Lei

2.1 A Regularizagédo Urbanistica — Limites e Possibilidades da Lei de Parcelamento

do Solo Urbano

nquanto alguns autores defendem que a regularizacdo da posse da terra
urbana ocupada deve ser feita a revelia do processo de urbanizagao,

outros autores defendem a regularizacéo plena associada a urbanizagao.

Neste ponto é importante retornar ao conceito de regularizagao fundiaria.
Regularizar fundiariamente significa promover agbes que visam a titulagéo final dos

beneficiarios. Significa tornar legal a posse da terra ocupada.

Falar de regularizacdo fundiaria dissociada de ac¢des de urbanizagdo no Brasil
significa regularizar fora da lei, o contra-senso de uma regularizagdo sem efeito
legal. Qualquer que seja a ocupacéo do territdrio urbano seja de maneira irregular ou
nado, implica em uma forma de parcelamento e para que este tenha efeitos legais

deve atender a parédmetros urbanisticos previstos na lei.

No Brasil, o instrumento que serviu de base legal para a regularizacdo do solo
urbano € a Lei Federal de Parcelamento do Solo Urbano, n°® 6.766 de 19 de
dezembro de 1979 e também a Lei Federal de Licitacdes n° 8.666, de 1993 de 21 de

junho

Também chamada Lei Lehmann, a Lei de Parcelamento do Solo Urbano promove a

individualizagéo do lote destinado a edificagao pelo processo e reparticao da gleba.

O que estda em jogo no processo de regularizacdo fundiaria sdo os produtos do
parcelamento de determinada gleba, ou seja, os lotes onde serdo edificadas as
moradias, e outras edificagbes com destinagdes diversas. Os usos sao definidos de
acordo com a Lei de Uso e Ocupagao do Solo Urbano local ou o Plano Diretor e

podem ser de propriedade publica ou particular. Outros produtos que compde o
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parcelamento de uma gleba particular regular s&o o sistema viario e as areas de uso
comum do povo destinado a circulacdo e lazer, que sado repassadas ao poder
publico, para que este as administre e ofereca os servigos publicos comunitarios e
também as areas para equipamentos coletivos necessarias como saude, educacao

entre outros.

As favelas sdo um tipo de parcelamento informal, onde o “lote”, que € uma figura do
parcelamento regular corresponde as areas ocupadas de modo exclusivo, pelas
familias. A grande maioria das favelas é constituida de “parcelamentos” informais,
extremamente adensados, em areas insalubres e com riscos de deslizamento,
alagamento, ausentes servicos de infra-estrutura, servicos urbanos como
fornecimento de agua encanada, sistema de coleta de esgoto, de lixo, iluminagao e

energia elétrica.

O sistema viario muitas vezes nao permite o acesso a todas as edificacdes e
também n&o permite a passagem de veiculos em fungédo de suas dimensdes, muito
reduzidas, sem pavimentacdo, e com obstaculos causados pela erosdo devido a
falta de dispositivos de drenagem adequados ou inexistentes. A presenca destes
obstaculos e as dimensdes inadequadas do sistema viario, a divisdo sem acesso a
todas as moradias impedem a prestacao de servigos de coleta de lixo, fornecimento
de gas, mercadorias, acessibilidade aos bombeiros, policiamento, ambuléncias e

servigos de transporte coletivo e individual.

Os equipamentos publicos e comunitarios de uso institucional tais como escolas,
hospitais, creches, postos de saude, entre outros s&o previstos na lei de uso e
ocupacado do solo, dimensionados e localizados em fungdo da demanda da

populagao existente.

De um modo geral os parcelamentos feitos de forma irregular ocupam areas
publicas impréprias para edificagdo ou areas particulares ociosas que aguardam a
valorizacao pela oferta de servigos publicos. As areas publicas, normalmente sao
aquelas possuem alta declividade do terreno: encostas de morros, beiradas de

cérregos sujeitas a inundacgao, areas de marinha, mangues e areas néao edificaveis
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como margens de rodovias e ferrovias. Normalmente essas areas sé&o
caracterizadas nos planos diretores metropolitanos como areas de preservacéo

permanente.

Com o objetivo de individualizar o lote, produto do parcelamento, objeto juridico que
caracteriza a propriedade publica ou particular urbana, surgiu a Lei de Parcelamento
do Solo Urbano de natureza civil. Quanto a natureza urbanistica, possui normas de
ordenamento do solo, e de natureza penal, impdem penalidades ao parcelador

irregular e o dever de cumpri-las.

Estudando a Lei n°® 6.766 de Parcelamento do Solo Urbano, o jurista Salles (2007)
destaca disposi¢cdes de varias naturezas e matizes, envolvendo competéncias
distintas entre os entes federados, o que dificulta a sua analise. Extraindo pelo

menos quatro naturezas diferenciadas no seu conteudo:

a) Normas de natureza registral impositivas e dotadas de eficacia plena e
aplicabilidade imediata, de competéncia da Unido, n&o precisando ser
completada, regulamentada ou esmiugada por nova lei integradora, pois
possui eficacia plena e aplicabilidade imediata;

b) Normas de natureza urbanistica, que é a ténica maior da lei, com sentido de
norma geral, prestando-se como padrédo ou parametro para ser implementada
pela legislagdo municipal. Neste sentido a competéncia & concorrente,
prevalecendo a Lei local, atuando a Lei Federal, nos termos do inciso |,
combinado com o paragrafo 4°, do art. 24;

c) De natureza ambiental e social, seguindo idéntica regra, fixando competéncia
comum, sendo obrigatéria a atuacdo do municipio, quanto a fiscalizagéo,
acompanhamento, disciplina e aprovacdo dos loteamentos. Mais ainda
compete ao Municipio, tomar as providéncias inerentes a regularizagao
fundiaria dos parcelamentos irregulares. Impde ao parcelador, as
providéncias necessarias a conclusdo do empreendimento, ou realiza-las
diretamente, arcando com os custos, quando aquele se mostrar desidioso e/

OuU omisso.

17



Foram muitas as dificuldades encontradas para que os assentamentos construidos
fora da Lei se adaptassem as exigéncias da Lei de parcelamentos criada em 1979
para orientar os projetos de loteamentos. Para atender o escopo da Lei grandes
remogodes seriam necessarias, uma medida social e economicamente inviavel, o que
trouxe a baila, a sua modificagao através da Lei n® 9785/99 de 29 de janeiro de 1999
flexibilizando parametros urbanisticos por meio de legislagdes especificas para as
areas ocupadas pelas populag¢des carentes. Sdo as areas de interesse social, que
nos planos diretores aprovados com tal fim, recebem parametros de urbanizagéo
especificos, viabilizando os assentamentos consolidados, e também as areas
desocupadas ociosas, com o objetivo de atender as demandas de producéo
habitacional de interesse social, fazendo valer o principio da funcdo social da

moradia estabelecido na Constituigéo.

O Estatuto das Cidades permitiu maior poder de decisdo ao municipio em
consonancia com o plano diretor municipal, podendo legislar de forma especifica nos
assentamentos urbanos, facilitando os processos de regularizagdo fundiaria em

parcelamentos populares e iméveis destinados as classes de menor renda.

A Lei de Parcelamento do Solo Urbano Lei, promulgada em 1979, ao seu tempo,
incorporou um padrédo de urbanismo determinado pelo planejamento urbano
modernista, de cunho racionalista com a visdo de um sistema viario ortogonal
generalizado, de dimensdes exageradas, desconsiderando as caracteristicas locais
do terreno, o atendimento de padrdes econdmicos que pudessem atingir as
camadas sociais de menor poder aquisitivo. A realidade econémica obrigou o poder
publico a aceitar a favela como uma alternativa viavel para a solugédo do problema
da moradia. A adogdo de padrdes minimos aproveitando-se as brechas da lei,
através de legislagdes especificas municipais aliadas aos planos diretores, tornou

possivel a seguranga da posse e o direito a moradia.

Bueno, (2000) em sua tese de doutorado critica os padrées urbanisticos impostos

pela Lei baseado no planejamento urbano racionalista com crescimento sem
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controle e sem planejamento. Destaca que o0 que vingou no processo de

urbanizacao foi uma expansao horizontal por loteamentos feitos sem urbanismo.

Em referéncia ao carater orgénico das favelas, faz-se um paralelo com o urbanismo
proposto por Camilo Sitte(1992) em contraposicdo ao modelo de urbanizag¢do, que
nao foi adotado no parcelamento urbano das cidades brasileiras com padréao
racionalista, ndo tirando partido de irregularidades dos terrenos, coOrregos e

caminhos ja existentes.

“[...] ndo devendo ser removidos para que se conquiste uma quadratura mondtona,
mas sim preservados como pretextos uteis para se criarem tragcados tortuosos e
outras irregularidades valiosas, embora grandes somas sejam hoje despendidas. em
sua destruicdo.” (SITE, 1992 apud BUENO, 2000, p.292)

Para SITE (1992 apud BUENO, 2000), os altos pregos dos terrenos exigem seu
melhor aproveitamento, e com isso sdo abandonados inUmeros motivos de efeitos
abundantes, enquanto cada lote construido tende, a inumeros motivos de efeitos
abundantes, cada vez mais, a assumir a forma cubica do moderno bloco de

construgao.

Nas cidades brasileiras do periodo colonial como Ouro Preto e a area antiga de
Salvador ainda é possivel vislumbrar as diversas paisagens que surpreendem a
cada curva, a cada interrupcao e largos que aparecem no caminho criando pontos
de vistas diversos dentro da unidade que € caracterizada pelo casario urbano da
colonia. Afora a precariedade presente nas favelas, o carater organico e as
caracteristicas culturais sdo pré--requisitos a serem considerados na realizagdo dos
projetos de intervengdes urbanas destes assentamentos. A descentralizagao através
dos planos especificos desvinculados dos padrdes gerais da lei de parcelamento do
solo, com padrdes locais mais diversificados permitiu maior aproximacgédo aos

padrdes culturais proéprios dos moradores.

Um dos principais instrumentos utilizados no planejamento urbano é o zoneamento

de uso e ocupacao do solo, que segundo Silva (2006), “¢ um instrumento legal
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utilizado pelo poder publico para repartir o territério municipal visando a destinacao
da terra” — uso do solo — “e das caracteristicas arquiteténicas” — ocupagao do solo.
Portanto, o zoneamento estabelece regras relativas ao uso, enquanto as regras de

ocupacao do solo promovem um modelo de assentamento urbano.

Souza (2004)° defende um tipo de zoneamento alternativo ao modelo mono
funcionalista’ que ele chamou de “zoneamento de prioridades”, colocado em pratica
a partir do movimento de reforma urbana, que ficou conhecido por “inversdo de
prioridades”. Neste tipo de zoneamento, o poder publico passa a priorizar os setores

mais pobres da populagdo com investimentos em infra-estrutura.

Para o referido autor a principal preocupacado do zoneamento de prioridades, em
contraste com a técnica tradicional de zoneamento de uso do solo, ndo é a
separacao de fungdes e usos, mas sim a identificacdo dos espacos residenciais dos
pobres urbanos e sua classificacdo de acordo com a natureza do assentamento.
Conforme o grau de caréncia, a estes espagos convencionou-se chamar de Areas
de Especial Interesse Social — AEIS — ou Zonas Especiais de Interesse Social —
ZEIS — e compreendem principalmente as favelas, loteamentos irregulares e os
vazios urbanos. (SOUZA, 2004).

No caso de favelas sdo areas de ocupagdo ilegais, tipicamente carentes, que
demandam regularizacdo fundiaria que ao serem decretadas como ZEIS, deve
articular-se com instrumento particularizado que corresponda a especificidade

juridica e material das areas ocupadas.

No entanto, fica a indagagcédo: Quais sdo os limites e as possibilidades deste
instrumento (ZEIS) para que tenha legitimidade do ponto de vista juridico e alcance
o maior numero de solugbes que viabilizem a consolidagédo das favelas como

assentamentos ambientalmente qualificados?

_A Lei Federal de Parcelamento do Solo,, estabelece como tamanho minimo de lotes

em area urbana 125m? e frente minima de 5m, salvo nos casos de parcelamentos
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destinados a urbanizagéo especifica de interesse social ou conjunto habitacional de

interesse social, mediante legislagcdo estadual ou municipal.

Segundo Pinho (1998) até entio, a regularizagdo de “lotes” ® de tamanhos reduzidos
e de um sistema viario marcado por becos e ruas estreitas, caracteristicas néo raro
existentes em favelas, néo encontrava guarida nas legislagées de parcelamento, uso
e ocupacao do solo. Aléem disso, a lei previa que o proprietario da gleba deveria
destinar, no minimo, 35% da gleba para circulagcdo, implantacédo de equipamentos
publicos e areas livres, salvo em casos de loteamentos destinados a uso industrial

com lotes maiores de 15.000m?, quando esta porcentagem devera ser reduzida.

Na regularizacao fundiaria de favelas, Pinho, (1998) entende também que o
percentual de area a ser reservado pelo loteador, nos casos de urbanizagao
especifica de interesse social, deveria ser estabelecido pelo Municipio, posicao
sustentada por analistas na época, mais notadamente em Minas Gerais. Seu
argumento era que, segundo a Constituicdo Federal, o municipio é autbnomo para
legislar sobre assuntos de interesse local; e ndo tinha duvidas que este seria um

deles.

Pinho (1988) ainda reforga seu argumento dizendo que, independentemente do
loteamento se destinar a urbanizagdo especifica de interesse social, ao municipio
cabe disciplinar, por normatizagédo propria, o percentual de area a ser reservado de

acordo com as necessidades especificas de cada empreendimento.

Outros analistas, principalmente em Sao Paulo, diferentemente das colocagdes de
Pinho (1998), entendiam que a regra era permitir loteamentos apenas quando o
percentual de areas a serem destinadas fosse de no minimo 35%, mesmo nos casos
de ocupacado consolidada em areas publicas decorrentes de parcelamento regular

anteriormente realizado.

Contudo, observa-se que o instrumento particularizado que acompanha o
zoneamento, e que caracteriza as areas de interesse social, sofre algumas

limitagdes de acordo com o entendimento da legislacdo, em diferentes estados e
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municipios. Tal instrumento estabelece parametros urbanisticos e exigéncias
diversas que devem ajustar-se para facilitar a regularizacéo fundiaria sem perder de

vista a qualidade e o bem-estar da populagéao.

Outro posicionamento de Pinho (1998) relacionado a questdo da autonomia
municipal refere-se a reserva de area non aedificandi ao longo das aguas correntes
e dormentes, sem, necessariamente, adotar os 15m de cada lado, a partir das

margens, estabelecidas em Lei Federal.

O dispositivo legal trata de forma semelhante a faixa non aedificandi para as aguas,
dutos, rodovias e ferrovias considerando que, de fato, estas situacbes diferem em
funcdo da seguranca dos ocupantes de iméveis lindeiros e da populagdo em geral.
Ha também casos de canalizag&o de rios e coérregos, muitas vezes cobertos por vias
dentro da area urbana, que s&o tratados igualmente aos rios e corregos que
ultrapassam os limites do territério do Municipio e apresentam impactos regionais,

no que diz respeito ao controle do meio ambiente.

A autora analisa esta situagdo e entende que ha possibilidade legal do
estabelecimento, pelo Municipio, de reducao da faixa non aedificandi, em situagdes
de impacto exclusivamente local. Outro questionamento decorre da anuéncia do
Estado a todo e qualquer projeto de parcelamento, em Municipios integrantes de
regiao metropolitana ou de aglomeragdes urbanas, devendo, para tanto, ser

analisado o nivel de impacto que este causa na regiéo.

Seu argumento € de que a submissédo de todo e qualquer parcelamento do solo a
anuéncia da entidade metropolitana, além de ser inconstitucional, € uma pratica
burocratica que pode comprometer o processo de regularizacéo fundiaria e contribuir
para aumentar o numero de parcelamentos irregulares em todo pais. Esta &, pois,
uma situacao interessante de ser analisada dentro dos casos que serdao abordados,
e que também em relagcédo aos instrumentos de avaliagdo dos impactos ambientais,
os licenciamentos, e termos de ajustamentos de conduta exigidos na consolidagao

destes assentamentos.
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Possivelmente a autora com suas proposi¢des contribuiu para o debate que resultou
nas mudangas que flexibilizou a Lei de parcelamento do solo 6.766/79 feita pela Lei
9.785/99. Suas andlises sobre a Lei de Parcelamento de 1979 datam da publicagéo

de 1998, portanto anterior a sua mudanca.

2.2 Legislacgdes Especificas — As ZEIS

m uma tentativa de tipificar os padrbes de ocupacado, considerando as
diferencas econbmicas, sociais e as especificidades locais, a Lei de
Parcelamento do Solo Urbano — n°6.766/79 - foi modificada pela Lei
n°9.785, de 29 de janeiro de 1999, permitindo que 0 municipio
estabelecesse o0 percentual de area destinada ao sistema Vviario,
equipamentos sociais e outros equipamentos de uso comum. Experiéncias
brasileiras pioneiras utilizaram a brecha introduzida na Lei de Parcelamento que
possibilita a criagdo de legislagdo especifica criando o conceito de Zona de Especial
Interesse Social - ZEIS, eliminando obstaculos que impediam a regularizagédo
fundiaria e definindo um novo modelo de gestdo que inclui a regularizacéo fundiaria
com participacdo de segmentos da populagcdo excluidos das politicas urbanas

vigentes.

Como experiéncia pioneira, que incluiu no seu bojo a questdo da regularizacao
fundiaria plena, com a da posse da terra, o Programa Municipal de Regularizagédo de
Favelas - PROFAVELA® .em Belo Horizonte, segundo Fernandes (1998), foi um
instrumento avangado, que antecipou o conteudo do projeto de Lei de Politica
Urbana, que se encontrava em discussdo no Congresso Nacional desde 1983 '°.A
urbanizacao, entendida como a execugado de obras e servigos de infra-estrutura e

habitacéo, somou-se agdes de cunho social e ambiental.

Autorizada em 6 de janeiro de 1983, a criagdo do PROFAVELA, a Lei Municipal n°
3.532 de 9 de abril de 2001, de Belo Horizonte, possibilitou a urbanizacdo e

regularizagcao juridica das favelas densamente ocupadas por populagdes
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economicamente carentes, existentes até a data do Ilevantamento
aerofotogramétrico do primeiro semestre de 1981, definindo no Zoneamento

Municipal o Setor Especial — 4(SE).

As areas classificadas como SE — 4 destinavam-se a urbanizagdo especifica de
favelas, e os parcelamentos destas areas poderiam ser aprovados a titulo de
urbanizacgao especifica, de acordo com o inciso Il do art. 4° da lei federal 6766 de

parcelamento do solo.

A Lei também preconiza a manutencao, tanto quanto possivel, das caracteristicas da
ocupacao espontanea na urbanizacado das favelas. Estabeleceu instrumentos de
regularizacao fundiaria em relacdo aos lotes resultantes da aprovacao destes
parcelamentos, beneficiando diretamente os seus ocupantes, através da Lei Federal
de Desapropriacao por Interesse Social n° 4.132, de 10 de dezembro de 1962 e a

Lei complementar n°® 3, de 28 de dezembro de 1972, ou mediante licitagao.

Em 10 de agosto de 1984, o Decreto n°4. 762 cria o Programa Municipal de
Regularizacdo Fundiaria de Favelas — PROFAVELA, sua regulamentacéo e da

algumas providéncias visando a regularizagdo Fundiaria foram tomadas:

a) O levantamento topografico das areas passiveis de inclusdo no Setor
Especial 4- SE —4;

b) A delimitagao das areas integrantes do SE-4;

c) A demarcagao do sistema viario das areas caracterizadas como SE —4 com
vistas a elaboracao dos respectivos projetos, observando-se a tipicidade local;

d) A aprovagao do projeto de parcelamento do solo mencionado acima,
acompanhado da definicdo das normas de uso e ocupagéo do solo que orientariam
o desenvolvimento urbano da respectiva area;

e) Promocdo ou acompanhamento da regularizacdo fundiaria, objetivando a
titulacdo da propriedade aos ocupantes dos lotes resultantes do parcelamento

aprovado;
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f) Implantagdo e coordenacdo de medidas para a melhoria das condi¢cdes de
vida da populagdo ocupante e sua melhor integragdo na vida e nos beneficios da

cidade.

Dentre os requisitos do PROFAVELA em Belo Horizonte ficou definido a figura do
lote padrdo basico, em metros quadrados para cada area integrante do Setor
Especial 4 (SE —4), em funcao da tipicidade local e de sua preservagao, definido no

decreto de aprovacéo da area respectiva.

Para efeito de titulagdo do lote, a drea maxima seria igual a duas vezes o lote
padréo observando, em qualquer caso, a area maxima de 360 metros quadrados,
nao se aplicando as areas institucionais. Ficou estabelecido também isencdo de
imposto predial e territorial urbano, taxas reais imobiliarias e contribuicdo de

melhoria nas areas classificadas como SE — 4.

A Lei autorizou a criagdo de um Fundo de Urbanizacdo de Areas Faveladas
originarios das alienacdes ou de habitacdes de interesse social, no SE — 4, ou de
repasse de organismos estaduais e federais e internacionais foi conseqiiéncia de

demanda percebida no Programa.

Em relacao as normas de parcelamento do solo para as areas do S E — 4, a titulo de
urbanizacao especifica de interesse social, excluiram-se a aplicacdo das normas
gerais do municipio sempre que houvesse conflito com a tipicidade local e com o

conteudo do programa. Os projetos do SE - 4 passaram a considerar:

a) “Non aedificandi’, os terrenos cuja declividade fosse igual ou superior a
47%(quarenta e sete por cento), terrenos alagadigos e sujeitos a inundagdes, antes
de tomadas as providencias para escoamento das aguas e onde as condigdes
geoldgicas n&do aconselhassem a edificacao;

b) Participacdo da comunidade em decisbes sobre os terrenos indivisos
resultantes do parcelamento;

c) Sistema viario composto por ruas, becos, e passagens de uso comum,

inseridos no parcelamento, observados a lei 6766/79 passando ao dominio publico.
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Como referéncia para a titulagdo da propriedade dos lotes resultantes do
parcelamento, seria elaborado, o cadastro oficial dos ocupantes. A alienagdo dos
lotes priorizaria os ocupantes, e no caso de familia ndo legalmente constituida, a
mulher seria diretamente beneficiada, salvo acordo entre os co-habitantes, hipotese
em que 0S mesmos passariam a co-proprietarios. A cada ocupante seria alienado
um unico lote de uso residencial ou misto, admitindo-se a alienagdo de um segundo,
se este ja estivesse edificado e destinado a uso ndo residencial e,
comprovadamente de sustentacdo da economia familiar observando-se o cadastro

oficial dos ocupantes.

As normas de uso e ocupacao do solo seriam objeto de decreto especifico, a ser
baixado junto com a aprovagédo do projeto de parcelamento solo da éarea, tendo

como pré-requisito, a manifestacéo da entidade representativa da comunidade.

A alienacéo dos lotes destinar-se-ia a ocupantes que se enquadrasse na categoria
economicamente carente, tomado como referéncia o padrdo médio da populagéo da
area integrante do SE —4, orientado pelo Cadastro Oficial de Ocupantes indicando
0s posseiros a serem titulados e sua qualificagdo. N&o titulados, os lotes resultantes
do parcelamento aprovado, em face de sua area ou declividade, seriam respeitadas,
a posse existente, inclusive para fins de indenizagdo das benfeitorias, no caso da

conveniéncia de promover a desocupacgéo.

Esta era a formula juridica encontrada para regularizacéo fundiaria das favelas, que
segundo o jurista Fernandes (2001), tornou-se um paradigma para diversas outras
cidades como Recife, Salvador e Porto Alegre, nas quais foram sendo criadas
“zonas\areas de especial interesse social” com padrdées urbanisticos préprios e

submetidos a um processo de participacédo na gestéao institucional.

Ainda segundo o autor, a formula juridica € a combinagéo entre a identificacéo e
demarcacdo das favelas como areas residenciais, no contexto do zoneamento
municipal; a definicdo de normas de uso e ocupagédo do solo especifico em tais
areas; a criagcado de mecanismos institucionais de gestao participativa dos programas

de regularizagdo fundiaria. A incorporacéo das favelas no zoneamento municipal
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significou um avango do ponto de vista social, na medida em que podiam ser

tratadas dentro do contexto da estrutura urbana.

Em 1983, a Lei de Uso do Solo de Recife, com a criacao de 27 Zonas Especiais de
Interesse social, entre as 300 favelas existentes, foi sancionada pelo prefeito. Pela
primeira vez estas ocupac¢des passaram a fazer parte da cidade, sendo possivel a
sua regularizacdo. A Comissao de Paz encaminhou ao prefeito a proposta de Lei do
PREZEIS", que foi aprovada na camara municipal estabelecendo procedimentos
para a definicdo das novas ZEIS e criando trés instancias institucionais: 1) as
Comissbes de Urbanizagao e Legalizacdo — COMULs-, 2) o Forum do PREZEIS e;
3) o Fundo do PREZEIS.

As COMULs seriam formadas a partir de entidades dotadas de personalidade
juridica, representativas dos moradores, que junto ao Férum do PREZEIS teriam
competéncia para discutir e deliberar sobre projetos de urbanizagéo e regularizagéao
fundiaria em suas diversas fases — planejamento, execugao, fiscalizagao e aplicagéo
dos recursos. Dispde a Lei, que as entidades juridicas, representantes de
moradores tém competéncia para solicitar a Empresa de Urbanizacdo de Recife-

URB -, a transformacao da area em ZEIS.

O FORUM do PREZEIS é um espaco institucional de articulacdo e deliberagéo dos
diversos segmentos que integram o plano e dentre as suas atribuigdes relacionadas
a politica de urbanizacéo e legalizacdo das ZEIS, esta a gestdo do FUNDO de
PREZEIS em integragdo com as COMULs, inclusive de acompanhar as negociagbes

para viabilizacdo dos recursos.

O FUNDO do PREZEIS é um instrumento de captacdo e gestdo de recursos
destinados ao financiamento das agcbes do PREZEIS. Um aspecto importante da
experiéncia de Recife foi a institucionalizagdo da participacdo da comunidade no
processo de gestdo, que possibilitou a inser¢cdo na cidade, das comunidades que

vivem em situag¢des de irregularidade e precariedade urbana.
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O marco regulatério que serviu de apoio as agdes de regularizacdo fundiaria no
Brasil, a Lei de Parcelamento do Solo Urbano, passa por transformagdes
importantes com a criacdo de um projeto de lei que se propde a substitui-lo: o
projeto de Lei n° 3.057, em andamento no Congresso Nacional. A proposta
apresentada amplia os temas abordados, através da incorporacdo de praticas
consolidadas pela sociedade como os condominios horizontais, e outras situa¢des

de irregularidades relevantes em fungéo do interesse socio — ambiental.

A regularizagéo sob a forma de condominio tem sofrido criticas, como a de Ribeiro,
(2001) e outros de juristas, que entendem que a fragdo ideal sé é cabivel as areas
de uso comum, o que de outra forma se da ilegalmente. No entanto esta € uma
forma muito comum de parcelamento, o que explica boa parte da ilegalidade dos
assentamentos. Alguns casos do HBB como, por exemplo, Osasco ja possui em sua

legislacéo a forma de parcelamento condominial.

Nao ha duvida sobre a importancia dos temas abordados, porém um dos pontos
negativos do Projeto de Lei é o exagerado nivel de detalhamento de assuntos, que
deveriam ser contemplados em legislagbes paralelas, mais especificas do direito.
Deste modo existem procedimentos juridicos administrativos internos dos cartérios,
referentes ao registro dos parcelamentos que deveriam ser detalhados em leis mais

especificas dos registradores.

Todas as mudancas que a Lei poderia trazer foram colocadas neste unico
instrumento, dificultando a sua leitura e por conseqiiéncia a sua aplicacéo. Este ja
foi, no passado, um erro que contribuiu para reproduzir a cidade ilegal. A falta de
conhecimento do Direito Urbanistico, de interesse dos arquitetos urbanistas e de
outras profissdes afins, ndo pode ser resolvida em uma unica Lei, devendo ser

inserido nos curriculos, ausente até mesmo nas escolas de direito.

O objetivo da Lei de Parcelamento do Solo, com perspectivas de se transformar em
Lei de Responsabilidade Territorial e Regularizagdo fundiaria, se concluida a sua
aprovagao, pressupds o estabelecimento de critérios minimos para o0s

parcelamentos na auséncia de legislagcdes urbanas locais. O Estatuto das Cidades
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veio suprir a falta de regulamentagdo da politica urbana na Constituicdo, que
estabelece obrigatoriedade de elaboragcdo dos planos diretores participativos para
cidades cuja populagéo ultrapasse 20.000 habitantes e que fazem parte de regides
metropolitanas, e também, que possuem potencial turistico e outros interesses
ambientais especiais. O municipio ganha mais autonomia para legislar sobre o seu

territorio.

O que esta em jogo é funcao social da propriedade e o modo de individualizagao
desta propriedade, que deve estar de fato definida e individualizada do ponto de
vista juridico. A individualizacdo desta propriedade é o objeto juridico a ser definido
pela lei de parcelamento do solo urbano - ou qualquer que se lhe propde a substitui-
la. E também objeto do planejamento urbano, que deve se apoiar no direito de
propriedade cumprindo também a sua fungéo social, como estabelece a lei maior,
sob a forma de lotes, unidades habitacionais, sob a forma condominial, definindo-se
as areas de uso comum e unidades privativas, de forma clara para nao ferir o direito
de propriedade de cada um, evitando conflitos. Ha casos no programa como o de
Olinda - Pernambuco que as ag¢des de urbanizacdo ficaram impedidas pelos
proponentes da acéo apds a sentencga favoravel. Os beneficiarios da acao, julgando-
se donos de todas as areas, inclusive as areas de uso comum, tentaram impedir a

implantacéo da infra-estrutura e equipamentos coletivos.

Como objeto da arquitetura e urbanismo é imprescindivel a qualidade dos espacos,
que sao os ambientes externos e internos das edificagbes, com parametros minimos
necessarios as suas necessidades basicas de salubridade, que incluem o
suprimento de infra-estrutura, espacos de lazer, acessibilidade, em condigbes de

igualdade aos equipamentos e servigos publicos comunitarios.

O reconhecimento das mudangas que ocorrem e se consolidam na sociedade é
urgente para encaminhar solu¢gdes aos processos de regularizacao fundiaria em
todos os niveis da populagéo. Certa flexibilidade para que se descentralizem as

decisdes sobre a politica urbana é necessario, porem com maiores investimentos na
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capacitacao dos técnicos municipais, na elaboracdo de planos de urbanizagdo dos

municipios e no seu desenvolvimento institucional.

Uma realidade ou um falso problema, porém sem uma abordagem neste texto com a
profundidade necessaria é a questao ambiental, que segundo algumas correntes, é
um obstaculo para a regularizacdo fundiaria dos assentamentos urbanos. E esta,
uma questdao que n&o tem se mostrado como entrave relevante nas agbes de
regularizagao fundiaria do programa Habitar Brasil. Exceto em alguns poucos casos,
como da Vila Varjao, em Brasilia, no cumprimento de um Termo de Ajustamento de
Conduta, vencimento de licengas a serem renovadas, em outros casos, construcao
de alguma Estacao de Tratamento de Esgoto previsto no projeto, que ainda nao foi

concluida.

O caso de Guarapiranga em Sao Paulo é um exemplo de que as acdes voltadas
para o saneamento ambiental estdo intimamente vinculadas ao processo de
urbanizacdo das favelas, que de forma integrada, compdem o processo de

regularizacao fundiaria.

2.3 Instrumentos de Regularizagdo Fundiaria e o Estatuto das Cidades

Informalidade dos assentamentos urbanos se manifesta de diversas
formas. Os loteamentos irregulares caracterizam-se por apresentarem
projetos aprovados de acordo com a norma, porém nao sdo executados
conforme o projeto, outra categoria, o loteamento clandestino - ndo tem
projeto aprovado, ou o projeto ndo atende as exigéncias da norma e séo
executados a revelia. Altas densidades de ocupacgéo sao caracteristicas proprias de
muitas favelas localizadas em regides metropolitanas, onde o alto preco da terra

urbana inviabiliza a remocgao para areas adjacentes.

Algumas formas de regularizacdo destes assentamentos tém ocorrido tentativas de

regularizagao sob forma condominial ou através de a¢des de usucapiao coletiva. Na
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forma condominial, cabe a familia uma determinada fracéo percentual da gleba e no
caso da usucapiao coletiva, a individualizagado é definida na sentenca judicial que
estabelece “porgbes” registraveis no Cartorio. Porém Ribeiro (2001) cita que ha
questionamentos de juristas que colocam em duvida a validade desta forma de
regularizacao condominial entendendo que a fracao ideal refere-se a parcelas de

uso comum.

No Estatuto das Cidades e também na Constituicdo Federal de 88, existe uma série
de instrumentos que visam ao cumprimento da fungdo social da cidade.
Instrumentos como a desapropriacéo de areas subutilizadas ou vazias que podem,
por exemplo, serem utilizadas para a fixacdo de familias em situagcéo de risco, ou

para atender a uma demanda habitacional de interesse social.

Alguns desses instrumentos vém sob a forma de tributos no sentido de recuperar os
investimentos em infra - estrutura provida pelo Estado, e também no sentido de
promover sua distribuicdo, disciplinar a expansao urbana, e incentivar determinadas
atividades. Referimo-nos aqui as operag¢des urbanas consorciadas, a outorga
onerosa do direito de construir ou solo criado, direito de preempc¢éo e a contribuicéo
de melhoria. se apresentam como uma alternativa de financiamento de projetos em

areas de interesse social

2.4 Entre o direito a Posse e o direito a Propriedade

Estatuto das Cidades, em suas diretrizes gerais, estabelecem ainda a
Regularizagdo Fundiaria como alternativa para que a propriedade venha
cumprir sua fungéo social, oferecendo um leque de instrumentos juridicos.
Neste “cardapio” de instrumentos direcionados para a regularizagcéo
fundiaria de forma especifica estdo aqueles que se aplicam as areas
publicas e a s areas particulares. A utilizacdo destes instrumentos assenta-se no
principio da fungao social da propriedade exercida em areas publicas e particulares.

Em éareas particulares a desapropriacdo por interesse social, a usucapido urbana,
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que pode ser sob a forma coletiva, individual, ou pldrima'®. Outros instrumentos
também se aplicam as areas particulares como os de compra e venda doacgao e
dacdo em pagamento. Nas é&reas publicas os instrumentos utilizados s&o o
aforamento ou enfiteuse, concessao especial de direito de moradia e concesséo de

direito real de uso, Direito de superficie que também se aplica entre particulares.

A escolha dos instrumentos juridicos a serem utilizados para garantir o dominio da
area ocupada pela populagdo depende de alguns condicionantes determinados, de
acordo com sua natureza publica ou privada, do tempo e das condigbes de

ocupagao.

Assim, a Usucapido Urbana e a Concessao de Uso Especial para Fins de Moradia
diferem em sua base, pela natureza privada e publica, respectivamente. No primeiro
caso, fica garantida a posse e a propriedade do imovel, e no segundo caso garante-
se a posse com o fim estabelecido, porém sem a garantia da propriedade do imével.
No caso de terras da Unido, a cessdo de da através do aforamento, gratuito ou

oneroso.

A titulacdo final dos moradores de assentamentos localizados em terra publica
ocorre normalmente, através da Concessédo de Direito Real de Uso, Concesséao
Especial para fins de moradia, doagédo e compra e venda, sendo que, estas duas
ultimam modalidades devem estar submetidas as exigéncias da lei de licitagbes
publicas, que permite dispensa para casos de interesse social, porém com a

autorizacao legislativa.

A concessao de Direito Real de Uso™ difere da Concessao Especial de uso para fins
de moradia primeiramente na sua finalidade, sendo a segunda restrita ao uso
especifico de moradia. A Concesséo de Direito Real de Uso — CDRU é uma espécie
de titulo oneroso ou gratuito, em que o proprietario - publico ou privado —
denominado cedente outorga a ao cessionario o direito de usar o imoével de acordo
com um contrato por tempo determinado ou indeterminado com condicionantes

contratuais.
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A Concessao Especial para Fins de Moradia - CUEM €& um instrumento de
regularizacao fundiaria criada para utilizagdo em areas publicas urbana da Uniao,
Estados Municipios e Distrito Federal. Foi criada juntamente com a usucapiao
urbana, pelo art. 183 da Constituigao e disciplinada pela Mediada Proviséria n® 2.220
de 2001. E aplicavel ao morador de forma gratuita, que comprovar a posse mansa e
pacifica e ininterrupta da area cinco anos anteriores a data de 30 de junho de 2001.
De forma individual a CUEM pode ser transferida por heranga, vendida ou doada até
o limite de area ocupada que € de 250m2. Na forma coletiva é utilizada a fragédo

ideal do terreno respeitando-se o mesmo limite de area.

A CDRU se destaca de forma exacerbada como o instrumento mais utilizado na
transferéncia do titulo aos beneficiarios do programa HBB, seguido pelo instrumento
de compra e venda e em alguns casos nao tdo raros a doagao é utilizada com
autorizacao legislativa. No entanto a CUEM tem se destacado na conclusdo de
regularizacdo em areas da Unido quanto a moradia e quanto ao terreno o
instrumento é a enfiteuse ou aforamento. O Aforamento pode ser gratuito ou
oneroso, porem no caso de interesse social para fins de regularizagcéo fundiaria ha
gratuidade em sua concessado. Sdo muito raros casos de utilizacdo do direito de

superficie.

A forma de dominio inicial da area de intervencao mais utilizada é a desapropriagéo,
nos casos de areas particulares, principalmente para reassentamento de populagéo
removida de areas de risco ou de interesse paisagistico e ambiental. A utilizagdo de
usucapido urbana também tem conseguido bons resultados, porem a forma coletiva
€ um complicador, pois ha falta de definicdo do objeto da posse, ou seja, a
propriedade individual gerando problemas quando a acéao é feita pela associagao de
moradores e até mesmo como impedimento para as a¢des de urbanizacdo das

areas coletivas.
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® SOUZA, Marcelo Lopes, Mudar a Cidade: uma introduc&o critica ao planejamento urbano e a gest&o

urbanos. Bertrand Brasil, Rio de Janeiro, 2004.

" Os arquitetos urbanistas privilegiavam a mono-funcionalidade, a idéia de diferentes usos, segundo
fungbes basicas do viver urbano — morar, produzir, circular, e recrear-se - principios preconizados

pela Carta de Atenas, no IV Congresso Internacional de Arquitetura Moderna, CIAM em 1933.

& Como o lote é um produto do parcelamento regular, e no das favelas ndo existe um parcelamento
formal do solo, mas informal, PINHO, Evangelina denomina “lotes” as areas ocupadas de maneira

exclusiva, pelas familias.

’ Lei municipal n° 3.532, de 06 de janeiro de 1983 que autorizou a criagdo de programa visando a
regularizagéo juridica de todas as favelas densamente ocupadas por populagdo e economicamente
desfavorecidas e identificadas pelo levantamento aerofotogramétrico de 1981. Autoriza também a
criagdo de setores especiais (SE-4) dentro da detalhada lei de Zoneamento de BH, por razdes de

“urbanizagéo especifica”.
1% Referéncia feita a Lei que resultou no Estatuto das Cidades.
" Plano de Regularizacio das Zonas de Interesse Social

2 A forma plurima é coletiva, porem envolve um grupo limitado de pessoas. Posteriormente a

sentenca ocorre a individualizagdo das unidades

> CDRU é regulamentada pelo Decreto-lei n® 267, de 1979.
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CAPITULO Il - O Programa Habitar Brasil-BID: HBB

3.1 Antecedentes Historicos

iante do fracasso da Politica Nacional de Habitagc&do, que por mais de uma
década ap6s a criagdo do Banco Nacional da Habitagdo - BNH e do
Sistema Financeiro da Habitacdo (1964), que nao foram capazes de
atender suas demandas, as populagcdes de baixa renda, sem alternativa,
ocuparam 0s morros, areas de marinha, e beiras de rios de maneira
precaria sem a infra-estrutura urbana minima. De uma politica de remogdes, o
poder publico passou para a aceitagdo das favelas como alternativa habitacional
possivel, desenvolvendo nestes assentamentos, experiéncias pontuais de

urbanizagéo.

O BNH tentou criar novos programas de financiamento a habitacdo popular, no
ambito do Plano Nacional de Habitacdo - PLANHAP, criado em 1973, com uma
proposta de disponibilizagcdo de recursos para a produgao de lotes urbanizados e

aquisicéo de materiais de construgdo.

As linhas de financiamento do PLANHAP eram: a) aquisi¢ao antecipada de terrenos,
para garantir disponibilidade de area para execucédo de projetos habitacionais em
periodo de até quatro anos; b) urbanizacdo de areas e comercializacdo de lotes
urbanizados Programa de Financiamento de lotes urbanizados - PROFILURB
4 ¢) construgdo de conjuntos de habitagcdes completas; d) aquisicdo de conjuntos
habitacionais prontos, em execug¢do ou a executar; e) aquisicdo de materiais de
construcéo, concluséo, ampliacdo ou melhoria da habitacéo.

Dois elementos parecem relevantes ja no final da década de 70, no plano federal: o
Programa de Erradicacdo dos Aglomerados de Sub-habitacdes PROMORAR"e a
Legislagdo de parcelamento do solo’®.0 PROMORAR, ndo exigia ainda, para a

concessao de empréstimos, a regularizagao fundiaria dos assentamentos.
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De acordo com Bueno (2000) esse programa financiava unidades habitacionais de
até 24 m?, oferecendo financiamento de até 300 UPCs, com prazo de maximo de 30
anos e 2% ao ano de juros. Até 1984 o programa financiou 206 mil unidades em
todo o Brasil, trés vezes mais unidades que o PROFILURB, através de empresas

construtoras, um numero ainda pouco expressivo diante da demanda existente.

Além destes, existia o programa Joao de Barro, criado em 1982 para atender as
cidades do interior destinado a familias com renda de até 3 salarios minimos,
comprometendo até 10% da renda familiar. O financiamento maximo era de 120
UPCs, com juros de 2% ao ano e prazo de 30 anos e destinava-se a atender a
demanda de terreno, material de construgdo e assisténcia técnica. A prefeitura
deveria oferecer a infra-estrutura urbana. O programa chegou a atender 7 mil

unidades até 1984, principalmente nas cidades do interior do Nordeste.

A continuidade dos financiamentos e a manutengcdo do PROMORAR foram afetadas
com a mudanga politico institucional e o desequilibrio econémico - financeiro do
SFH, culminando, em 1986 com a extingdo do BNH e os seus contratos e fundos
passaram para a Caixa Econdmica Federal. Com a recessao econdémica o setor
praticamente paralisou, fechando por resolugédo do Banco Central em 1987, todas as
possibilidades de novos financiamentos para os setores populares, inclusive as

Companhias Habitacionais - COHABS.

Na gestdo do governo José Sarney (1985-1990), com o objetivo de aumentar a
legitimidade de seu governo numa situagao de crise econémica mundial foi criada a
Secretaria Especial de Agdo Comunitaria. A nova Secretaria tinha o objetivo de
coordenar diversos programas destinados a populagéo de baixa renda, com obras
de infra - estrutura, construgdo habitacional em regime de mutirdo, instalacéo de
equipamentos comunitarios em favelas. Provenientes do Fundo de Investimento
Social - FINSOCIAL, criado no governo militar, os recursos seriam repassados pelo
Banco Nacional de Desenvolvimento Econdmico Social - BNDES, a fundo perdido,

para prefeituras ou organizagbes comunitarias.
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Um novo quadro juridico institucional se instalou com a Constituicdo de 88, que deu
aos municipios maior autonomia para resolver as questbes de desenvolvimento
urbano por um lado, mas por outro, ndo possuia a autonomia financeira e nem
capacidade institucional para enfrentar o grande déficit habitacional. As acbes eram
limitadas e pontuais e ocorriam somente no ambito de governos estaduais ou
municipais por meio de empréstimos, inclusive com &érgaos internacionais que serao

abordadas posteriormente nesse trabalho.

Dentre os programas criados no governo Collor'’, o Plano de Ac&o imediata para
Habitagdo - PAIH, foi o unico que teve alguma expressdao (BUENO, 2000),. Com
meta de construcao de 245 mil unidades até abril de 1992, entregou cerca de 220
mil unidades em 785 empreendimentos. Na avaliagdo da autora uma inovacgao
positiva foi a implantacdo do Programa de Desenvolvimento Comunitario —
PRODEC' com o objetivo de avaliar as condi¢cdes de vida da comunidade residente

nos conjuntos habitacionais.

Em nivel estadual e local, as agéncias internacionais passaram a financiar a¢cdes em
favelas iniciando-se com o projeto Grande Rio em 1989, com recursos do Banco
Mundial. Em Sao Paulo, a Companhia de Saneamento Basico do Estado de Sao
Paulo - SABESP e a prefeitura assinaram convénio com o Banco Mundial na
contratacao de um terco dos recursos destinados ao Programa de Saneamento

Ambiental do Reservatério de Guarapiranga na urbanizag¢ao das favelas.

Uma das razdes iniciais de urbanizagdo das favelas foi o impacto causado pela
precariedade, que a falta de saneamento impde, trazendo risco aos mananciais de
abastecimento urbano. Este é o caso do projeto de despoluicdo da Bacia de
Guarapiranga em Sao Paulo, que culminou com oferta de infra-estrutura, evitando as
causas e reincidéncia da poluicdo dos mananciais que abastecem a cidade de Séao
Paulo. De acordo com Groestein (1997), entre 1980 e 1995, a populacdo na area
protegida da Bacia do Guarapiranga praticamente dobrou, passando de 336.935
habitantes inicialmente concentrados na regido sul do Municipio de Sao Paulo
(69,9%) para 622.489 habitantes, com redugao do indice mencionado (67,4%). Os
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dados confirmam o espraiamento da ocupacédo ilegal para outros municipios da
bacia, como Itapecerica da Serra, Embu e Embu-Guagu, que também dobraram de

populacao no periodo mencionado.

As primeiras manifestacées, no sentido de assumir o direito de localizacdo dos
moradores de favelas, em S&o Paulo iniciaram-se na gestéo do prefeito Reinaldo de
Barros, a partir de 1979, com o estabelecimento de convénios junto a SABESP e
ELETROPAULO. Este pacto viabilizou o fornecimento de energia elétrica e ligagdes
de agua em barracos de favelas lindeiras as vias publicas e vielas com mais de até

quatro metros de largura.

Em 1980, as favelas ja haviam atingido 24% dos municipios da regido metropolitana
de Sao Paulo, atingindo 44% dos municipios em 1991 adquirindo espacgo politico
nas politicas habitacionais na gestdo de Mario Covas, com diretrizes de urbanizacéo
e regularizagao fundiaria em seu contexto. Como alternativa a populagédo com renda
de até 3 salarios minimos, o plano habitacional de 1984 do governo de Covas, nao
oferecia oferta de lotes urbanizados, mas continha proposta de melhoria e
urbanizacao de favelas. Estudavam-se formas de regularizagcéo fundiaria dentro da
prefeitura de Sdo Paulo — a venda, permissdo de uso e a concessédo — optando-se

pela concessao onerosa.

Segundo Bueno (2000), diversas prefeituras, ja neste periodo, haviam aprovado a
concessao de direito real de uso como forma de garantir o direito a terra aos
moradores das favelas sem que o poder publico abrisse mao do direito de
propriedade, em uma tentativa de evitar que estas fossem langadas ao mercado

imobiliario.

Em 1989, foi eleita prefeita de Sdo Paulo antiga militante dos movimentos de favela,
Luiza Erundina. Sua proposta de governo para as favelas era promover a
consolidagéo fisica e juridica das favelas existentes, especialmente as existentes até
1989. Com este fim, enviou projeto a cAmara com o objetivo de desafetar 139 éareas,
envolvendo cerca de 36000 familias, para concessao de direito real e uso gratuito

por 90 anos. As contrapropostas apresentadas denotavam dificuldades de aceitacao
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das favelas dentro do tecido urbano havendo inumeraveis agbes de reintegracédo de

posse de favelas que existiam ha mais de 20 anos.

O deslizamento de terras na favela Nova Republica influenciou de forma negativa a
administragcdo de Erundina com a divulgacdo na midia, havendo um consideravel
desenvolvimento institucional com a mobilizacdo de equipes técnicas de alto nivel
em projeto, avaliagao e risco geotécnico dentro das favelas sob a coordenacdo do
Instituto de Pesquisas Tecnoldgicas - IPT- -, envolvendo profissionais de empresas
cariocas. A HABI' cria o Grupo Executivo de Urbanizacdo de Favelas - GEU
FAVELAS — um grupo Executivo de Urbanizacdo de Favelas que integra também a

coordenacao do plano de Emergéncia.

O grande avango desta gestéo foi a integracdo de acgbes entre a prefeitura e as
concessionarias de servicos da SABESP com agdes sistematicas através do
Programa de Saneamento Ambiental do Reservatério Guarapiranga e os acordos

sobre os parametros técnicos em favela.

Na gestdo seguinte com o Programa Singapura, ou Projeto de Urbanizagéo de
Favelas com Verticalizacdo — PROVER, o prefeito Paulo Maluf foi criticado pela
forma de contratagcdo em bloco vencida por empreiteiras de hidrelétricas, estradas,
grandes conjuntos e também pelos critérios de escolha das intervengdes quase
sempre vinculadas a visibilidade, sem considerar os riscos de inundagédo e

deslizamento.

Em 1995, com recursos do Banco Interamericano de Desenvolvimento - BID, iniciou-
se o Programa de Assentamentos Populares - PROAP-I e IlI, também conhecido
como Favela-Bairro, da cidade do Rio de Janeiro, com intervencbdes urbanas
integradas de infra-estrutura e trabalho social com a participagcdo da comunidade.
Tinha também uma proposta de educacdo sanitaria ambiental e de apoio a
regularizagcao das propriedades nos loteamentos irregulares. Estas acbes de apoio
limitavam-se a assisténcia técnica e juridica como pesquisa sobre a posse da terra,
preparacdo de projetos de alinhamento e parcelamento e assisténcia juridica a

proprietarios individuais.
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O Programa Favela - Bairro atendeu na primeira etapa, nos quatro primeiros anos,
55 favelas e oito loteamentos irregulares. A segunda etapa comegou em 2000 com a
meta de atender 52 favelas - cerca de 200.000 pessoas - e 23.000 pessoas com
regularizacao de loteamentos. Estimava-se que existia na cidade do Rio de Janeiro
mais de 800 favelas, com aproximadamente um milhdo de habitantes e 600
loteamentos irregulares com uma populacéo de 400.000 pessoas. O programa de
apoio a loteamentos irregulares, a politica municipal do Rio de Janeiro através do
plano decenal langado em 1990 criava instrumentos especiais que permitia a
municipalidade expedir normas urbanisticas com padrées mais flexiveis para os
bairros de interesse social. (BRAKARZ, et al., 2002)

Com componentes tradicionais de urbanizacdo - de vias publicas, drenagem,
saneamento e equipamentos publicos destinados ao atendimento de saude como
hospitais regionais e postos de atendimento — o Programa Baixada Viva ou Nova
Baixada, localizado na Baixada Fluminense também foi financiado com recursos do
BID.

1.2 O Programa Habitar Brasil BID - Uma proposta de Intervengédo Integrada nas

Favelas.

iante das criticas as intervengdes pontuais das décadas anteriores a 1990,
buscou-se um aumento na escala destas intervencbes, através de um
financiamento que contemplasse varias favelas no qual o Programa
Habitar Brasil BID se insere através de uma negociag&o nacional com a
entdo Secretaria Especial de Desenvolvimento Urbano - SEDU/PR,

controlando o repasse de recursos para as unidades descentralizadas.

Alguns autores referem-se ao Programa Habitar Brasil — BID, como a continuidade
do Programa Habitar Brasil do governo do presidente Itamar Franco e nao é, pois a
sua proposta é completamente diferente do existente, herdando somente o seu

nome. O Estudo de avaliagdo da Experiéncia Brasileira de Urbanizacao de Favelas e
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Regularizacdo fundiaria feito pelo Instituto Brasileiro de Administragdo Municipal —
IBAM (2002) — faz referéncia ao Habitar Brasil BID da seguinte forma: "somente na
primeira gestdo do governo de Fernando Henrique Cardoso (1995-1998) é que o
executivo federal resolveu atuar mais diretamente na urbanizacdo e regularizacao
dos assentamentos informais, através do Programa Habitar - Brasil, no ambito do
Programa Brasil em Acédo, que foi substituido pelo Avanga Brasil, no segundo
mandato (1999-2002)°.

O Programa Habitar Brasil - BID surgiu com uma proposta inovadora sem nenhuma
relagdo com o escopo do Programa Habitar Brasil existente. De acordo com o
gerente do Habitar Brasil na época, Heleno Franco Mesquita (2008) o programa
operava com recursos de emendas parlamentares oferecia um cardapio de acdes
em que as prefeituras podiam escolher de acordo com as suas demandas, que eram
mais voltadas para pavimentacdo. N&o havia critérios técnicos para decidir onde e

como seriam aplicados tais recursos.

Para a construcdo de o Programa Habitar Brasil —BID, foram contratados os
recursos do BID e a proposta do programa baseou-se em estudos técnicos e sociais
com uma proposta inovadora. Um dos estudos que foi realizado, em junho de 1998
fez uma, analise s6cio-econdmica de uma amostra de feita pelo economista Paulo
Borba de Moraes que teve como foco responder a algumas questdes basicas sobre
enquadramento da populacdo beneficiada na faixa de renda do programa, o
estabelecimento de critérios de elegibilidade, racionalizagdo dos custos do projeto,
limites de custo, dimensionamento de equipamentos comunitarios, avaliagdo da

valorizagao dos imdveis, o estabelecimento de uma matriz de financiamento .

O programa tinha o escopo inicial de atender 12 Unidades da Federagdo com os
recursos que resultariam de um aporte do Governo Federal correspondente a cerca
de US$ 417 milhdes, 60% dos quais financiados pelo Banco Interamericano de
Desenvolvimento - BID. Os municipios seriam selecionados de acordo com critérios
de elegibilidade identificados no estudo de viabilidade so6cio - econbémica que

resultou em uma férmula com indicadores que representam o estoque de domicilios
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mais precarios nas regides metropolitanas e aglomerados urbanos das Unidades da

Federagao.

Os critérios de elegibilidade, ou seja, requisitos pelos quais os projetos integrados e
planos de desenvolvimento institucional apresentados pelos Estados e Municipios
deveriam ser avaliados para que fossem selecionados e financiados pelo Programa
passam por duas fases, sendo que a primeira € pré-requisito para a segunda. S&o
critérios baseados nos aspectos, legais, ambientais, sociais, técnico-econémicos e

institucionais que em linhas gerais sao:

a) Do ponto de vista legal na primeira fase os bairros devem estar localizados em
terras publicas, ou adquiridas pelos moradores em processos concluidos de
regularizacao (ou a serem concluidos na fase Il) passando na fase seguinte a posse

regular da terra ou garantia de que seria possivel concluir o processo de titulagao.

b) Sob o aspecto ambiental é condigdo primeira a ndo localizagdo do assentamento
em areas de alto risco por processos de mitigacdo dispendiosa, em zona de risco
para a populacdo ou em areas de preservagdo ambiental ou cultural. Na fase
seguinte deveria haver a licengca ambiental concedida pelo 6rgdao competente,
apresentacdo de um plano de gestdo ambiental e divulgacdo dos estudos

ambientais.

(c) Os aspectos sociais a serem observados na fase | dizem respeito a abrangéncia
minima de 50% de populagdo com renda igual ou inferior a trés salarios minimos e
tempo de ocupagédo minimo de cinco anos, com identificagdo de liderancas. Na fase
seguinte a adesdo da populagdo ao projeto com assinatura de um termo
contemplando 80% da populagcdo com 50% apresentando disposicdo em pagar os
encargos decorrentes do projeto. Outra condigdo relevante é a escolha da area
fosse justificada no Plano Estratégico Municipal para assentamentos subnormais —
PEMAS.

Nos casos de reassentamento, deve haver também participagdo das familias na

elaboracao da proposta e manifestacdo de concordancia no termo de adesao; Outro
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aspecto importante é a elaboragcdo de um cadastro das familias, pela prefeitura com
0 objetivo de impedir que as mesmas familias fossem contempladas mais de uma
vez; a criagdo de um fundo social comunitdrio no trabalho e participacao
comunitaria; a comunidade também deveria priorizar os equipamentos comunitarios

previstos no projeto.

d) Os aspectos técnico—econémicos relacionados na primeira fase contemplam a
localizagdo do projeto dentro do perimetro urbano com vinculos de acesso aos
centros de servigo, transporte coletivo, infraestrutura e equipamentos comunitarios.
Quando nao atendidos, o projeto deve incluir as solu¢gbes necessarias para
incorpora-los. Outro pré-requisito é o atendimento as normas urbanisticas vigentes
com ajustes e flexibilizagdes pela autoridade competente. Junto com o projeto o
municipio deveria apresentar o Plano Estratégico Municipal para Assentamentos
Subnormais - PEMAS, sendo pré-requisito para aprovacdo dos projetos
subsequentes, a comprovagao do cumprimento dos objetivos estabelecidos para o
desenvolvimento. Em relagdo aos custos, obras especiais de macrodrenagem,
estacbes de tratamento n&o ultrapassaria o percentual de 25% do investimento e os
limites maximos por familia em relagdo ao item urbanizacdo seria de R$ 8.000,00,
unidade habitacional basica também R$ 8.000,00, unidades sanitarias ou médulos
hidraulicos de R$ 1.500,00 e melhorias habitacionais até o limite de R$ 1.500,00. As
melhorias habitacionais seriam utilizadas nos casos em que a precariedade
colocasse em risco as familias ocupantes. O investimento cujo valor estivesse acima
de US$ 8.000.000,00(ocito milhdes de dolares), deveria ser dividido em etapas
admitindo-se uma variagéo para mais de até 10% condicionada a apresentag¢ao de

justificativas técnicas.

Na segunda fase do projeto os aspectos técnicos deveriam atender a solugdes
minimas justificadas em fungcéo da demanda efetiva, respeito aos limites de custos
unitarios do programa e que ao menos 50% dos beneficiarios estivessem em

situacao deficitaria em relagéo aos servigos publicos.
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O Habitar Brasil - BID que inicialmente tinha como objetivo de atender a uma
demanda muito menor passou a atender uma quantidade maior em funcdo de
critérios politicos, inclusive com alguns projetos que ndo se enquadravam dentro dos
critérios técnicos estabelecidos. O Habitar Brasil - BID torna-se entdo, uma das
principais fontes de recursos federais para a maioria dos projetos e programas de
urbanizacao de favelas e regularizagao fundiaria, porque nao exige o endividamento

do municipio, embora exigisse uma contrapartida de recursos proprios.

Com a criagdo do Ministério das Cidades, o Programa Habitar Brasil BID tem
continuidade, no dmbito da Secretaria Nacional da Habitacdo, dentre as politicas
voltadas para a habitacédo de interesse social, ainda em pequena escala, porém com
uma proposta que integra agbées do ponto de vista institucional, social, urbanistico,
ambiental e de regularizagéo fundiaria. O Programa Habitar Brasil - BID divide-se em
dois subprogramas: o primeiro, de Desenvolvimento Institucional — DI, que aborda a
problematica, preparando as unidades executoras — prefeituras ou Estado — para o
enfrentamento das questdes que virdo com a implantacdo do segundo, que € o
Subprograma de Urbanizacdo de Assentamentos Subnormais - UAS. O
Subprograma de Desenvolvimento Institucional tem seu escopo baseado em: 1)
elevar a capacitagcdo dos técnicos do setor de desenvolvimento urbano; 2)
aperfeicoamento dos instrumentos que permitam a regularizacdo dos
assentamentos subnormais, em suas dimensdes urbanisticas, institucionais e
ambientais; 3) adequar os padrbes urbanisticos e administrativos as condi¢des
sécio-econdbmicas da populacéo de baixa renda, facilitando que o aumento da oferta
habitacional situe-se dentro de um marco legal. No ambito deste subprograma, é
elaborado o PEMAS - que compreende um diagnostico do setor urbano/habitacional
e a definicdo de uma matriz de ag¢des, contendo os objetivos, metas e respectivos

indicadores de afericdo da execuc¢ao do plano.

O conjunto destas metas e indicadores consolidam os compromissos de
desenvolvimento institucionais atingidas por meio de agbes financiadas pelo
subprograma. Estas ac¢bes constituem-se de elaboracdo de estudos e projetos,

treinamento e aquisicdo de equipamentos que visam a execugdo do PEMAS e
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modernizacdo do setor administrativo municipal responsavel pela Politica
Habitacional e Urbana. No ambito do desenvolvimento institucional dos municipios o
contrato prevé acbes de assisténcia técnica para realizar pesquisas comunitarias e
cadastrar familias beneficiarias; realizar diagnosticos de caréncias, estudos técnicos,
sociais, juridicos, ambientais e financeiros que permitem simplificar e modernizar os
instrumentos de planejamento e regulamentagdo urbana; criar banco de dados,
preparar mapas e implantar sistemas de informacdo urbana; realizar estudos
relacionados a consoércios ou outras formas associativas de municipios; capacitar

técnicos que trabalham no setor habitacional urbano.

Prevé-se ainda o fortalecimento da Secretaria Especial de Desenvolvimento Urbano
— SEDU, atual Ministério das Cidades, através de: preparagdo e atualizacdo de
instrumentos normativos no ambito federal; melhoramento dos sistemas de
informacdo e estatistica setorial; fortalecimento da capacidade técnica para a
formulacdo de politicas setoriais; estudos, incluindo a avaliagdo do programa,
pesquisas e divulgacao de informacdes setoriais; controle e avaliagdo independente
sobre o cumprimento dos processos e normas estabelecidos para o programa. Inclui
ainda estudo setorial que analise a estrutura institucional e do mercado do setor
habitacional, concentrando nas distorcbes e barreiras para financiamento do

mercado que restringem a adequada acessibilidade e provis&o de habitacdes.

O Municipio € responsavel pela elaboracdo e pela execucédo do PEMAS e
contratacao das obras. Dentre as agbes 0 municipio deve apresentar uma proposta
de desenvolvimento institucional e tem como requisito minimo a realizagédo de um
diagnéstico da situagdo municipal e um anteprojeto do PEMAS que inclui uma
hierarquia de assentamentos subnormais definindo-se metas e indicadores. A
transferéncia de recursos para as obras sdo condicionadas a execucédo das acdes

de desenvolvimento institucional.

Um exemplo de aplicagao do PEMAS, no caso de Belo Horizonte foi a realiza¢ao de
um diagnéstico de situagcbes de risco geoldgico no Municipio. Em 1995, foram

realizados vistorias nos assentamentos e o desenho metodoldgico do programa que
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contou com a participagado de técnicos do IPT\SP, e também o mapeamento das
areas de risco de Belo Horizonte que vem sendo atualizado constantemente.
Elaborado por exigéncia de o Programa Habitar Brasil — BID, o PEMAS de Belo
Horizonte foi atualizado e regulamentado através da lei n° 8.137, de 21 de dezembro
de 2000, art. 36.9. O PEMAS foi uma grande inovacao dentro do programa e
constitui-se em instrumento importante para induzir os municipios a formular a¢des
voltadas para o conhecimento e enfrentamento dos problemas dos assentamentos

urbanos informais de suas jurisdigdes.

O segundo Subprograma, de Urbanizacdo de Assentamentos Subnormais — UAS
tem o objetivo de elaborar, desenvolver e implantar os projetos integrados, que
compreendem a regulariza¢ao fundiario-dominial e a execugéo de obras e servigos
de infra-estrutura urbana, recuperacdo ambiental, assegurando a efetiva
participacdo da comunidade em todas as fases de execucéo e a inclusdo de acgbes
de geracédo de emprego e renda. Dentro de cada projeto as a¢des sao geridas por
uma equipe formada por engenheiros, arquitetos, técnicos sociais € ambientais.
Neste subprograma os projetos sédo apresentados e avaliados no sentido de

adequarem-se os requisitos em duas fases distintas:

a) Fase | - de elaboracdo e apresentacdo do diagnédstico integrado sobre a
populacao e sobre a area que se pretende atender e;

b) Fase Il - etapa de formulacdo e encaminhamento da proposta de intervencéo.

As fases seguintes seguem-se com o acompanhamento e monitoramento da
execucao dos servigos e obras de infra-estrutura, equipamentos urbanos e unidades
e/ou melhorias habitacionais, permeadas sempre pelo trabalho social, que tem uma
importancia muito significativa em todo o processo. Outro componente para
desenvolvimento institucional em todos os niveis de governo, com o objetivo de
embasar as politicas habitacionais, inclusive do Ministério das Cidades, foi a
producdo de uma série de estudos e pesquisas realizadas no ambito do HBB. A

primeira delas publicada em 1995, realizada pela Fundagao Jo&o Pinheiro, retratou a
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situacdo do déficit habitacional em 1991. A segunda pesquisa, com a metodologia

original aprimorada, trouxe informagdes para o ano de 2000.

A base de dados utilizada na elaboragdo dessas pesquisas foi tomada das
informagdes da Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios - PNAD, do Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE, com uma representatividade apenas
para as unidades da Federagado e algumas regides metropolitanas. Somente com a
divulgacéo e liberagéo, pelo IBGE, do micro dados do Censo Demografico 2000,
ocorrido no final de 2002, foi possivel calcular o déficit e a inadequagao habitacional
para 0s municipios brasileiros selecionados, as microrregides geograficas, as
regides metropolitanas em 2000, com resultados apresentados no terceiro estudo da
série, divulgado como primeira edicdo em 2004.

Pela relevancia do tema, alguns resultados desta pesquisa serao apresentados
durante a abordagem de acordo com a sua pertinéncia no texto. O ultimo estudo
realizado pela Fundagdo Jodo Pinheiro, no ambito do programa apresenta uma
evolucdo das necessidades habitacionais baseado no déficit de inadequacgéo de
domicilios, desde a década de 1990 do pais e das unidades da federagado a partir
dos dados da PNAD 2004 e 2005. Alguns dados extraidos do estudo sao de grande

relevancia, pois revelam a situacao da distribuicdo do déficit habitacional urbano no

Grafico1 -1l

Distribuigcao do Déficit Habitacional Urbano, Segundo Grandes Regides —
Brasil 2005.
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Brasil e também nos assentamentos urbanos precarios objeto deste trabalho. O
estudo define o déficit habitacional segundo trés critérios: 6nus excessivo com
moradia, habitacdo precaria, e coabitacdo. De acordo com a pesquisa o déficit
habitacional total, em relagdo ao 0Onus excessivo com aluguéis representa 23,5%,
habitacdo precaria 19,7% e coabitagdo surpreendem com 56,8%. A Coabitacao
concentra-se mais nas areas urbanas, representando o percentual de 59,3% nas
regibes metropolitanas analisadas contra 9% de habitagbes precarias cuja

representatividade € maior nas areas rurais.

A precariedade das habitagbes urbanas esta relacionada a trés critérios:
inadequacao fundiaria, adensamento excessivo, caréncia de infra- estrutura e
domicilios sem banheiro. O déficit de moradias segundo a faixa salarial de até 3
salarios minimos em numeros absolutos € da ordem de 5.778.690 domicilios
representando o percentual de 90,3% do total do pais. Na faixa salarial de 3 a 5
salarios minimos € da ordem de 385.116, ou seja, 6% do total, situacado esta que

pode ser identificada na figura |l.

Grafico 2 - lll Déficit Habitacional Urbano (1), Segundo Faixas de Renda
Mensal Familiar (2) Brasil 2005.
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A Caréncia de infra-estrutura é o critério de inadequacgéao mais significativo em todas
as regides sendo mais de 11milhdes de moradias, ou seja, 21,1% dos estoques de

moradias urbanas.

A regidao nordeste responde por 42,6% do estoque de moradias, a maior
concentracdo, mas em numeros relativos a situagdo de infra estrutura ¢é mais
preocupante na regido norte e nordeste, 56,9% e 52% do estoque respectivamente.
O total de domicilios urbanos com inadequacéao fundiaria sdo 1.739.231, dos quais
1.021.976 estdo nas regides metropolitanas representando 3,9% do total e 6,9% nas
regides metropolitanas. Este numero tende a ser muito subestimado porque nao
considera os domicilios improvisados e os rusticos e também os cémodos por se
constituirem parcela do déficit habitacional. Os domicilios improvisados e rusticos
respondem por 205.397 unidades, e os comodos - considerados como familias
conviventes pela PNAD - s&o 3.850.058 respectivamente localizados nas regides

metropolitanas.
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Grafico 3- Il - Distribuicdo Percentual dos Domicilios com Inadequacgao
Fundiaria, segundo Faixas de Renda Familiar Mensal — Brasil Grandes
Regi6es e Regidoes Metropolitanas (rms) — 2005 (em salarios minimos).

100%

o B

60%

0%

20%

0% T T T T T T

Morte Nordeste Sudeste Sul Centro-Oeste Brasil BMs

Oatt 3sm Wde3adsm Ode5allsm DOmasde 10sm

Fonte: PNAD, IBGE, 2005.

Nota: Apenas domicilios duraveis, ou seja, ndo sédo considerados os improvisados e os rusticos,
sendo excluidos também os comodos por se constituirem parcela do déficit habitacional. Além dos

domicilios urbanos, os rurais de extensao urbana.

Nos aglomerados subnormais, conceito que segundo o IBGE, aproxima de favelas, o
percentual é de 24,8% dos domicilios. Nas regides metropolitanas merecem
destaque, por regido: A regiao sul, a mais critica com 42,6% dos domicilios, Porto
Alegre se destaca com 55,2%.Na regido sudeste se destaca Sdo Paulo com 53,8%
e 54, 2% na regido metropolitana. A regiao nordeste com 12,1% dos domicilios em
aglomerados subnormais com problemas de inadequacao fundiaria, merecem
destaque Ceara com 18.6%%, em sua regido metropolitana de Fortaleza, 21.2%,

Pernambuco com 22,3% e na sua regidao metropolitana de Recife 14,7%.
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Grafico 4-lll - Distribuicao dos Critérios de Inadequagdo dos Domicilios
Urbanos Duraveis (1),segundo Grandes Regioes — Brasil — 2005.
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Fonte: Dados Bésicos: Instituto Brasileiro de Geografia (IBGE), Pesquisa Nacional por Amostra de
Domicilios, (PNAD), 2005

(1) Apenas domicilios duraveis, ou seja, ndo sdo considerados os domicilios improvisados e
rusticos, sendo também excluidos os cémodos, por se constituirem parcela do déficit habitacional.
Inclui alem dos domicilios urbanos, os rurais de extensao urbana.

Os demais fatores de inadequacédo respondem por 5% das moradias urbanas.
Embora seja de interesse para este trabalho o aspecto da inadequagéao fundiaria, os
demais estdo intimamente ligados se entendido, regularizagdo fundiaria como um
processo que depende da solugcédo do aspecto da infra- estrutura, adequacao das
moradias. Adicionalmente a situagao deficitaria de moradia de coabitantes que n&o
tem imdvel proprio exige também a propriedade de terra urbana que é uma parcela

extremamente significativa e com ocorréncia dentro das areas metropolitanas.

Um dado muito relevante do grafico 4-1ll é a inadequagao fundiaria associada ao
adensamento excessivo na regido sudeste que corrobora as informagdes obtidas na
pesquisa realizada com os projetos do HBB que sera apresentada posteriormente. A
inadequacao por falta de banheiros normalmente esta associada a infra- estrutura
representando 2,3% dos domicilios urbanos, 234.816 moradias nas regides
metropolitanas, com um percentual de 1,4% de seus domicilios. O problema assume
importancia nas regides norte e nordeste, com os percentuais 7,3% e 4,9%
respectivamente. As unidades da federacdo que merecem destaque em relacéo a

este critério de inadequacgédo, auséncia de banheiro, sdo Pard com 14,4% e
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Pernambuco com 8% que superam a Bahia com percentual de 6,8% e Rio grande
do Sul com 6,5%.

A precariedade nos aglomerados subnormais pelo critério de adensamento
excessivo € maior que os demais critérios, excetuando-se o critério de inadequacéo
fundiaria. Representa 10,5% dos domicilios e sdo mais altos na regidao Norte,
Nordeste e Sudeste. A maioria dos domicilios com adensamento excessivo
encontra-se na faixa de mais baixa renda. S&do 71% com renda de até 3 salarios
minimos, 65,% nas regides metropolitanas. A maior concentragao esta no Nordeste.
Na regido Sudeste o percentual é influenciado por S&do Paulo com 55,7%. A grande
dificuldade de regularizacdo fundiaria na regido sudeste, onde as favelas possuem
maior concentragdo estd na regidao metropolitana de Sdo Paulo, que responde por
boa parte destas favelas adensadas, em fung¢éo do alto valor da terra urbana e das

dificuldades de adequacéo urbanistica.

As intervengdes urbanisticas necessarias compreendem remogdes visando o
desadensamento para a adequacéo do sistema viario, mitigagcdo de riscos e para
provimento de areas destinadas a equipamentos comunitarios e de lazer, produgéo
de moradias novas e adequacao das existentes. Associado a estas se somam as
despesas com e indenizagbes e desapropriagdes urbanisticas para a implantagcéao
das novas unidades. Os custos de regularizagdo fundiaria nestes assentamentos

séo elevados, dificultando o processo de regularizagéo fundiaria.
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Grafico 5-lll - Distribuicao Percentual do Déficit Habitacional segundo as
grandes regides Brasil - 2005
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Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, (IBGE), Pesquisa Nacional de Domicilios
(PNAD), 2004 — 2005 — Fundacgao Jodo Pinheiro (FJP), Déficit Habitacional no Brasil 2000; Déficit
Habitacional no Brasil - Municipios selecionados e micro regides geograficas.

O grafico 5-lll revela a evolugao do déficit habitacional por situagdo do municipio, um
crescimento do déficit no periodo 1991 a 2004, e no periodo 2004 a 2005 uma
estabilizacdo. Diante da grande demanda de adequagéao habitacional ndo & possivel
concluir que o Programa Habitar Brasil responde por este percentual de
estabilizacdo, mas sem duvida tem uma pequena contribuicdo com a finalizagcéo de
boa parte dos projetos em andamento no total de 88.704 domicilios, envolvendo 84

municipios brasileiros nas regides metropolitanas.

Além da pesquisa da Fundagdo Jo&o Pinheiro, outras duas foram realizadas
também no &dmbito do HBB, com os mesmos objetivos. A primeira delas, realizada
pelo Centro de Estudos das Metrépoles - CEM ampliou o conceito de setores
precarios através de uma modelagem estatistica denominada técnica de anélise

descriminante.
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O IBGE define dois setores censitarios: os Setores Especiais e os Setores
Subnormais. Os setores subnormais aproximam-se do conceito de favelas,
loteamentos irregulares e clandestinos. De acordo com a pesquisa, os setores
especiais ou comuns assumem caracteristicas sécio-econémicas semelhantes ao
segundo e utilizando a analise estatistica, o conceito foi ampliado e o numero de
assentamentos precarios praticamente duplicou em relacdo aos numeros

apresentados pelo IBGE.

A pesquisa acrescenta um conjunto de mapas georreferenciados, por municipio do
programa, e outros com o objetivo de apoiar o PAC, com a distribuicdo dos setores
segundo a nova definicdo de setores precérios, divididos em setores comuns e
subnormais. A ultima pesquisa realizada no ambito do programa HBB, “Capacidades
administrativas, déficits e efetividades na politica Nacional” tem o escopo de avaliar
a capacidade institucional dos municipios relacionando-os ao déficit dos municipios
com mais de 20.000 habitantes e também aos programas habitacionais
implementados e a capacidade efetiva de gastos em habitacdo em todos os

municipios brasileiros A

Grafico 6-lll - Porcentagem de municipios que _
implementaram programas habitacionais, por tipo de Pesquisa abrange 0
aproximadamente 5560
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Fonte: 1: IBGE — Perfil dos Municipios Brasileiros — Gestdo habitacional considerados
Publica — 2004. .
na pesquisa representando

23,2% dos municipios brasileiros- mais concentrada em municipios com menos de

20.000 habitantes; Grupo Il- Presenga de cadastro ou levantamento de familias
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interessadas em programas habitacionais, 30,5% dos municipios brasileiros; Grupo
lll- existéncia de apenas um 6rgao, departamento, ou divisdo especifico para gestao
habitacional com percentual de 2,7%-mais concentrado nos municipios com
populacao entre 20.001 e 100.000 habitantes; o Grupo IV reune 0os municipios com
6rgéo e cadastro com 28,9% dos municipios; Grupo V — presenga de conselho
municipal de habitagdo com auséncia de fundo especifico, representando 6,4%;
Grupo VI - presencga de conselho municipal de habitagdo com fundo especifico para
a area presentes em 6,9% dos municipios. Os grupos VII, VIII e IX sdo os municipios
que declararam estar consorciados para produzir programas habitacionais

representando 1,5% do total, ou seja, 84 municipios.

Dentro desta faixa de municipios, o primeiro grupo de consorciados apresenta
coexisténcia de cadastro (91,75%), o segundo, de érgao (67,9%) e o ultimo,
conselho com percentual de 46,4%.Um dado muito pertinente trata-se da avaliagéo
dos tipos de programas habitacionais implementados no periodo 2001 a 2004 no
grafico IV e no ano de 2005 no grafico V. Como programa integrado o Programa
HBB possui todas as acbes. Além da oferta de infra - estrutura, producéo e
moradias, regularizagdo do terreno, inclui também trabalho social e agdes de

recuperagcao ambiental.

Os graficos 6 e 7 indicam a percentagem de municipios que implementaram
programas habitacionais, por tipo de programa respectivamente uma porcentagem
em torno de 16,26% no item regularizagdo fundiaria no periodo 2001-2004%° e em
2005 este percentual foi de 9,31% dos municipios. Isto significa que regularizagéo
fundiaria € o tipo de programa menos implementado dentre os instrumentos da
politica habitacional. O item Construgdo de novas unidades habitacionais responde
por 68,60% dos municipios no periodo 2002-2004 enquanto no ano de 2005
responde por 48,46%%.
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O item urbanizagao Grafico 7-lll - Porcentagem de Municipios que

e assentamentos Implementaram Programas Habitacionais por Tipo de

Proarama.
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mais em municipios

com populagéo superior a 100.000 habitantes. Mais de 65% da faixa de municipios
com populagcédo entre 100mil e 500 mil habitantes e todos os municipios com
populacao superior a 500 mil habitantes fizeram urbanizagéo de assentamentos e ou
regularizacao fundiaria. As intervengdes urbanas com regularizacdo fundiaria e
urbanizacado de assentamentos foram realizadas em 9% destes 1287 municipios no
ano de 2005. A presencga de 6rgao de gestédo especializado é o fator mais importante
para a implementacdo de programas de intervencdo urbana como urbanizacao de

assentamentos e regularizagéo fundiaria.

Os resultados desta pesquisa corroboram com as maiores causas que determinam a
morosidade nos processos de regularizacdo fundiaria: o fragil desenvolvimento
institucional dos municipios que esta associado a inexisténcia de 6rgaos destinados
a gestao de politica habitacional, de cadastros, instancias de participagao popular,
de fundos especificos para politica urbana e consércios de habitacdo. O déficit
habitacional esta associado, em larga escala, a baixa oferta de programas

habitacionais.
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3.3 Tipologia das intervencdes em favelas brasileiras no HBB.

nalisando as experiéncias recentes de urbanizacdo de favelas no Brasil,
Cardoso, (2007) identifica alguns modelos basicos de intervengdo nos
assentamentos precarios, classificando-os segundo o seu aspecto fisico em

trés categorias basicas: urbanizacao, reurbanizagédo e remocao.

A urbanizacao nao modifica a estrutura do assentamento, colocando apenas a infra-
estrutura e pavimentacao, e apresenta-se mais adequado as favelas menos densas
e localizadas em areas planas. Nestes casos, o desenho do assentamento tende a

respeitar os padrdes existentes.

A reurbanizacdo é a intervencdo que refaz completamente a estrutura do
assentamento, em fungédo da inadequacéo do sitio, que por uma ou outra causa
refaz-se o assentamento e reassenta-se na mesma area (CARDOSO,2007).Foi o

caso de Bras de Pina no Rio de Janeiro.

A remocéo caracteriza a retirada da populagcdo e seu re-assentamento em outra
area. Esta solucdo & adotada no caso de ocupacao de areas de preservacao
ambiental, ou area de risco irrecuperavel, quando ndo ha areas disponiveis no
entorno do assentamento que permitem re-localizagdo da populagdo, nas
proximidades do assentamento. Geralmente as trés solugbes sao adotadas na

maioria dos casos.

A escolha de alternativas depende das condi¢gbes do sitio e da adogédo de padrbes
minimos - area e dimenséao do lote, dimensionamento do sistema viario, areas livres
e equipamentos comunitarios — de acordo com a necessidade de desadensamento,

que leva ao re-parcelamento ou remogao.

No ambito do programa Habitar Brasil BID — HBB as mais diversas solugbes sao
utilizadas, dependendo de uma diversidade de fatores condicionantes. Geralmente
as remocgdes ocorrem de forma total para desocupar a area de preservacao que é

cercada e recuperada através do plantio de vegetacdo preexistente, ou é
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transformada em parque posteriormente. Em alguns casos as areas verdes recebem

equipamentos de lazer, play ground, jardins e equipamentos esportivos..

As remocgbes também ocorrem com o objetivo de desadensar o assentamento,
permitindo a implantagdo do novo sistema viario, garantindo assim, a acessibilidade
minima dos habitantes e servicos de coleta de lixo e também para implantacao de
equipamentos publicos comunitarios, tais como pragas, areas de lazer e esporte,

escolas, creches, postos de atendimento de saude.

Parcelas de populagdo também sdo removidas quando se encontram em locais de
risco, sem viabilidade econbémica e técnica de mitigacdo do risco. Nestes se
enquadram as palafitas, constru¢cbes em areas ribeirinhas sujeitas a inundacéo,
areas non aedificandi como servidao de linhas de transmissao de energia elétrica,

oleodutos, gasodutos, beiradas de rodovias e vias férreas.

Ha casos, porém que mesmo em situagdo de alto indice de densidade populacional,
as remogdes ndo ocorrerem, priorizando aspectos sociais e econdmicos, havendo o
remanejamento dentro da poligonal adotando-se solugdo de verticalizagdo das

construgdes.

Cardoso (2007) classifica também as intervengbes sobre o ponto de vista de sua
abrangéncia, em intervengdes pontuais ou integrais, restringindo-se a pedacos do
assentamento ou de sua totalidade. No primeiro caso o autor associa tais
intervencdes a praticas clientelistas e ou a necessidades emergenciais como
reconstrugcdo de areas atingidas por enchentes ou desabamentos de encostas e
realizacdo de obras de contencdo. Acrescenta ainda que se as intervengdes né&o

ocorrem no ambito de um planejamento global, ha desperdicios de recursos.

No programa Habitar Brasil, as intervengcdes obedecem a um plano de urbanizagao
integrado, envolvendo agbes de infra-estrutura, construgdo de novas unidades
habitacionais, melhorias habitacionais — modulos hidraulicos -, recuperagao
ambiental. Estas a¢gdes sdo permeadas pelo trabalho social que procura identificar

as liderangcas para uma melhor apropriagcdo do projeto e também desenvolver
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trabalhos que promovem geracdo de emprego e renda. A regularizagcdo fundiaria
que deve finalizar com a entrega do titulo de posse ou de propriedade registrado em
cartoério, constitui contrapartida obrigatéria da unidade executora, que pode ser o

municipio ou o Estado, que contratou os recursos.

O municipio que possui uma tradicdo de planejamento urbano é portador de uma
capacidade institucional maior, pois absorve o projeto financiado pelo programa
dentro de um plano de carater integral, atuando paralelamente com outros
programas co-localizados. E o caso, por exemplo, de Santo André mais Igual, Morar

Melhor - Campo Grande, Belo Horizonte, entre outros.

Os planos de longo ou médio prazo, principalmente se vinculados ao Plano Diretor
do Municipio, de certa forma garantem a continuidade de sua execugéo, néo ficando

a mercé de politicas clientelistas, eleitoreiras e vinculadas a mudangas de governo.

Em estudo desenvolvido pelo Instituto de Pesquisas Tecnologicas (IPT), DENALD
(2006), estabelece dois patamares para qualificar os tipos de intervencdo, segundo
os padroes de qualidade fisica — urbanistica, dependendo das condi¢cdes do
assentamento, e em segundo lugar, das necessidades locais. Em alguns casos sao
necessarios a re-adequacédo do sistema viario ou acgcbes de desadensamento,
dependendo da equacgéo recursos limitados versus moradia digna.Os padrdes séo
diferenciados dentro de um mesmo assentamento, em um mesmo programa e
quando estes padrdes sao mais elevados implica atender um numero menor de
familias. Os padrdes minimos de densidade e ou das condigdes habitacionais e de
acessibilidade sado bastante flexiveis. O desadensamento limita-se ao minimo
necessario para prover acessibilidade e equipamentos urbanos. A acessibilidade
nao & garantida a todas as moradias. A urbanizac&o nao elimina os becos, nem as
moradias aglomeradas, em muitos casos, sem condi¢ées adequadas de iluminacgéo
e ventilagdo. No caso de Santo André um dos projetos do Habitar Brasil BID dotou-
se o padrdo minimo de area de lote de 40 m? e para a largura de vias de
4m.(DENALD,2006).
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De acordo com o documento base da politica municipal de Santo André, programas
como o Habitar Brasil - BID e o PAT-PROSANEAR - do financiamento de
organismos € agéncias internacionais estabelecem padrées muitas vezes
inadequados as realidades locais das demandas habitacionais. Segundo Denaldi
(2006) o estabelecimento de normas e procedimentos de analise, aprovacéo e
liberacdo de recursos sdao extremamente complexos e lentos, que acabam por
retardar e encarecer, principalmente por conta de gastos e tempo excessivos em
operagdes — meio, a implementacao dos projetos e agdes, além de dificultar a plena

gestao participativa dos programas.

A abrangéncia da intervencao esta associada aos limites de recursos estabelecidos
pelo programa por projeto, e quando este limite era ultrapassado dividia-se em
etapas associadas ao mesmo projeto. A disponibilidade de recursos para habitagéo
e infra-estrutura urbana no Brasil, voltados para a populagdo de baixa renda que,
durante décadas, foi negligenciada, causou um déficit gigantesco e a solug¢ao parcial
mais urgente e viavel conclui por assumir a favela como solugéo, aproveitando os
recursos utilizados pela populagéo considerando também os vinculos estabelecidos

com o local.

O problema habitacional no Brasil ainda requer muito investimento e solugdes
viaveis de acordo com a capacidade de endividamento da populagédo associado a
uma politica que atenda as demandas por emprego e renda. O Programa Habitar
Brasil - BID constitui-se em um piloto no preparo para outros programas, de carater
mais abrangente, podendo ser aproveitada a experiéncia adquirida, principalmente
na formagcdo de uma estrutura institucional inexistente, mais preparada para

enfrentar maiores desafios, com projetos de melhor qualidade.

Parte destas criticas deve - se as exigéncias de cumprimento das regras do
programa feitas pelo BID, condicionando tais a¢des as liberagdes de recursos, o que
muitas vezes nao ocorrem a contento. Essas regras dizem respeito ao cumprimento
das acdes, com fornecimento de relatérios, cumprimento de metas e contrapartidas

por parte da unidade executora sujeito a prestagcéo de contas e medigdes.
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Para ilustrar melhor as tipologias de intervengao dentro do programa, alguns estudos

de casos foram retirados do universo dos 119 projetos listados no quadro 1-lll

desenvolvidos dentro do Programa Habitar Brasil - BID, dentro de uma amostragem

escolhida de acordo com critérios de localizagdo regional, com a expectativa de

absorver os aspectos culturais das diversas regides.

Quadro 8-lll - Projetos que fazem parte do Programa Habitar Brasil — BID 2007

Municipio — UF — Projeto

Rio Branco — AC — Mocinha Magalhaes

Macei6 — AL — Conjunto Denisson Menezes

Maceié — AL — Conjunto Denisson Menezes - 22 etapa
Arapiraca — AL — Conjunto Jardim das Paineiras

Rio Largo — AL — Mutirdo da Cidadania

Salvador — BA — Alagados IV e V

Salvador — BA — Alagados IV e V - 22 etapa

Salvador — BA — Alagados VI / Mangueira-32 etapa
Camagari — BA — Nova Vitoria - 12 etapa

Camacgari — BA — Nova Vitoria — 22 etapa

Feira de Santana — BA - Fonte de Lili

Ilhéus — BA - Alto do Teotdnio Vilela - 12 etapa- aditado
Jequié — BA — Comunidade do Alto da Bela Vista
Simdes Filho — BA — Comunidade Diacono

Itabuna — BA — Comunidade Bananeira

Candeias — BA — Comunidade Invaséo do Estadio
Lauro de Freitas — BA — Vila Nova do Portao

Santo Amaro — BA - comunidade “Candolandia

Fortaleza — CE —Favela Maravilha

Total de

Familias

773

564

118

581

882

1157

1423

2156

362

515

226

385

523

201

236

314

828

1084

641
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Fortaleza — CE — BR116 Mangue/Gato Morto* aditado
Fortaleza — CE — Lagoa do Opaia

Brasilia — DF — Vila Varjao

Brasilia — DF — Vila Varjao - 22 etapa
Vitéria — ES — Poligonal 11

Vitéria — ES — Poligonal 1- 12 etapa

Vitéria — ES — Poligonal 1 — Segunda etapa

Vila Velha — ES — Dom Jo&o Batista

Vila Velha — ES — Dom Jo&o Batista — Segunda Etapa
Serra — ES — Bairro Novo Horizonte

Serra — ES — Bairro Novo Horizonte - 22 etapa
Goiania — GO — Dom Fernando

Formosa — GO - Lagoa dos Santos
Planaltina — GO - Bairro Imigrantes

Cidade Ocidental — GO - Superquadra 19
Cristalina — GO — Belvedere

Novo Gama — GO - Lunabel 3A e Vila Zequinha
Trindade — GO — Vida Nova

Aparecida de Goiania — GO - Nova Cidade

Séo Luis — MA — Projeto Peninsula do IPASE
Belo Horizonte — MG — Vila Senhor dos Passos
Belo Horizonte — MG — Vila Califérnia

Governador Valadares — MG — Vila do Querosene
Ipatinga — Aglomerado Bethéania

Ipatinga — Aglomerado Bethéania - 22 etapa

471

715

1419

200

1154

2397

1102

826

430

1021

850

320

299

638

793

196

371

900

795

605

988

1120

453

1192

514
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Juiz de Fora — MG - Vila S6 Nenen

Montes Claros — MG - Vila Vargem Grande
Timoéteo — MG - Bairro Belo Vista

Uberaba — MG - Vila Paulista

Campo Grande — MS — Santa Luzia

Campo Grande — MS —Imbirissu/Serradinho
Campo Grande — MS — Buriti/Lagoa
Dourados — MS — Renascer Cachoeirinha
Cuiaba — MT - Corrego Trés Barras

Belém — PA — Riacho Doce/Pantanal

Belém — PA — Riacho Doce/Pantanal - 22 etapa
Campina Grande — PB - Pedregal lll e IV
Cabo de Sto. Agostinho — PE - Vila Charnequinha
Moreno — PE - Nossa Senhora da Conceigéo
Olinda — PE — Vila Manchete

Recife — PE — Campo do Vila

Recife — PE — Vila Imperial

Recife — PE — Sitio Grande/Dancing Days
Recife — PE - Abengoada por Deus
Recife — PE — Beira Rio

Recife — PE — Padre Miguel
Teresina — PI - Vila Bairro

Parnaiba — Pl - Comunidade da Quarenta
Curitiba — PR - Vila Xapinhal

Curitiba — PR — Terra Santa

189

532

429

148

172

850

764

620

1128

889

982

1429

1422

294

488

214

154

2706

428

320

264

1509

400

2327

1085

63



Londrina — PR - Jardins Jodo Turquino / Maracana

Londrina — PR - Jardim Primavera

Niteréi — RJ — Morro da Cocada

Barra Mansa- Vila Natal

Nova Iguacgu- Bairro Parque

Resende — RJ - Loteamento Jardim Esperanga / Bairro |
Sao Jodo do Meriti — RJ — Parque Analandia
Natal — RN - Africa

Natal — RN - Passo da Patria

Porto Velho — RO - Bairro Sdo Sebastiao 01
Boa Vista — RR - Bairro Centenario

Porto Alegre-RS — Zona Norte — 12 etapa
Porto Alegre-RS — Zona Norte — 22 etapa
Biguagu — SC - Beira Rio

Criciima — SC — Paraiso

Florianépolis — SC - Chico Mendes
Florianépolis — SC - Morro do Mocot6

Itajai- SC - Loteamento Mariquinha Brasil
Jaragua do Sul-SC - Jaragua 84

Joinville — SC - Comunidade Rio do Ferro
Palhoga — SC - Bairro Bela Vista

Sao José — SC — Metropolitano/Pedregal
Aracaju — SE - Coroa do Meio

Aracaju — SE — Santa Maria

Cubatdo — SP - Jardim S&o Marcos

Diadema — SP - Vera Cruz

1178
280

376

104

310
224

617

1057

920

588

664

413

376

75

282

1041

378

151

119

250

86

600

2581

404

162

162
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Guaruja — SP - Vila Ra, Sossego e Areidao
Guaruja — SP - Vila Ra, Sossego e Areido- 22 etapa
Guarulhos — SP -Jardim Cumbica Il

Itapevi - Areido - 12 etapa

Itapevi - Areido — 22 etapa

Itapecerica da Serra - Cerro Largo/Branca Flor
Mirassol — SP - Parque Nova Esperanga
Osasco — SP — Area Y* - aditado

Osasco — SP —Area Y/ Beira do Cérrego
Santo André —SP — Vila Capuava

Santo André — SP - Alzira Franco - 22 etapa

Sao Bernardo do Campo — SP — Parque Sao Bernardo/Novo Parque/Alto da Bela
Vista

S&o Bernardo do Campo — SP — Parque Sao Bernardo/Novo Parque/Alto da Bela
Vista - 22 etapa

Sao Carlos — SP - Jardim Gonzaga e Vila Monte Carlo

Sao Jose do Rio Preto - Parque da Cidadania

Sao Jose dos Campos - Jardim S&o Jose Il - casa da gente

Sao Vicente- Joquei/Bairro Cidadao

Séo Vicente Dique de Sambaiatuba - 22 etapa

Sao Vicente — SP - Dique de Sambaiatuba - 12 fase

Santos — SP — Vila Gilda

Tabo&o da Serra — SP —Irati / Trianon / J. Record C/ Acampamento

Tabodo da Serra — SP — Irati / Trianon / J. Record C / Acampamento - 22 etapa
Palmas — TO - Loteamento Sta. Barbara

Araguaina — TO — Jardim das Flores

TOTAL

1227

905

1106

981

287

1527

159

579

224

1327

900

2455

2455

500

369
453

1800
1046

1152

607

1094

285

1131

256

88704
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Além do critério regional, observou-se a complexidade, envolvendo o maior numero
de variaveis possiveis como densidade populacional da ocupacéo, localizagédo do
assentamento em areas publicas da Unido e também areas privadas, questbes
ambientais diferenciadas, experiéncias inovadoras, aspectos sociais marcantes, e
intervengdes atipicas. A dimensao urbana em seus aspectos fisicos - metrépoles
urbanas, cidades de porte médio - também subsidiaram a escolha, embora a grande
maioria das intervencdes fosse direcionada as cidades que fazem parte de regides

metropolitanas e foram incorporadas através de processos de conurbacgao.

Desta classificacao dois casos serdo detalhados, em relagdo ao foco da pesquisa,
que é a visualizacdo de como se da o processo de legalizacdo da propriedade,
ilustrando experiéncias que envolvem um numero de situacbes diferentes em
propriedades publicas do municipio e da Unido com a identificagcdo de 18 projetos
nesta situagéo, algo em torno de 20% do total das familias - e de propriedades
particulares. Requer a utilizagdo de modalidades diferenciadas de instrumentos
juridicos desde a usucapiao urbana, a concessao de direito real de uso, a concesséo
especial para fins de moradia, o aforamento. S&o ambientes urbanos com situacdes
de risco, ocupagdo de areas de mangues em terrenos acrescidos de marinha.

Envolve também experiéncias de gestao pioneira em regularizagao fundiaria.

Para abarcar este numero diferenciado de situagcbes os casos escolhidos sdo
localizados na cidade de Sao Vicente em Sado Paulo e Belo Horizonte, capital de
Minas Gerais, respectivamente a favela do Dique de Sambaiatuba e a Vila Senhor
dos Passos. Para delinear o perfil do programa e introduzir os estudos de caso de

forma mais detalhada algum projetos s&o apresentados como se segue:
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3.3.1 Mocinha Magalh&es - Rio Branco-AC

proposta do projeto Mocinha
Magalhaes envolve o
remanejamento de 126
familias de areas alagaveis
na area do igarapé, para
areas centrais do bairro, néo
alagaveis e recuperagdo ambiental
através da limpeza do Corrego
Mocinha Magalhdes, arborizagdo e

restricbes de uso.

A area de intervencdo caracteriza-se

por ocupagdo organizada que tinha

Figura 1-llI- Planta da area de interveng¢ao

do projeto Mocinha Magalhaes

¥ TR

Fonte: Arquivo do Ministério das Cidades — HBB.

como objetivo inicial, a demarcagdo de lotes, de maiores dimensdes, que

propiciasse aos ocupantes, geracdo de renda através do cultivo de hortalicas e

frutas. No decorrer do processo houve adensamento da area pela subdivisao

desordenada gerando becos e lotes encravados no meio das quadras. Os

moradores antigos possuem concessdo da area demarcada anteriormente. O maior

entrave € a resisténcia dos concessionarios que nédo querem dividir a concessao

com os demais ocupantes. Serdo beneficiadas 773 familias com o projeto.

3.3.2 BR 116 Mangue / Gato Morto Fortaleza —-CE —

omo produtos da hierarquizagdo das areas de risco, dentro do PEMAS

foram escolhidos as areas de intervengédo com uma proposta de resgate da

area do mangue marginal do Rio Cocd, comprometida pela ocupacao

irregular, em areas de risco sujeitas a inundagao, com o desenvolvimento
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de atividades esportivas e de lazer. Sera feita a transferéncia de 647 familias dentre

as 669 beneficiadas para trés areas:

Area 1 - José Leon com BR 116, objeto de parcelamento com 198 lotes (4,00x
22,50), infra-estrutura, urbanizagdo da praca, e implantagdo de unidade de projeto
ABC. Area 2 — Reassentamento Rogaciano Leite — parcelamento com 234 lotes de
64,00m2 (4,00x16, 00), servicos de infra - estrutura, urbanizagédo de 2 pracas,
construgcéo de uma creche;_Area 3 — Reassentamento Pindorama - Quadras 01 e 03
do loteamento Sitio S&o Luis, implantagao de 215 lotes de 60m2 (4,00x15, 00) com

toda infra - estrutura.

A area remanescente desocupada continuara com a expansao do parque ecoldgico
ja implantado em outros trechos ao longo do rio, principal reserva ambiental de
Fortaleza. Esta area esta sendo dotada de atividades de lazer e esportivas que

serao integradas ao calgadao e areas de jardim compreendendo:

04 quadras de areia,;

02 quadras polivalentes com piso revestido;
01 campo de futebol em areia;

01 praga — 962,50 m2;

01 ciclovia;

N N R

01 ancoradouro na margem do Rio Cocbé.

3.3.3 - Lagoa de Opaia - Fortaleza — CE

rea norte de Lagoa do Opaia consiste em uma das 79 areas de risco de
Fortaleza, incluidas no estudo de hierarquizacdo do PEMAS, com uma
densidade de ocupagédo em torno de 682 hab/ha, localizada no Bairro Vila

Unido.

A proposta constitui-se em melhoria de condi¢gdes de vida da populagao residente na

area de preservacgao da Lagoa, e de sangradouro e adjacéncias, cujas agdes sao:
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v Recuperacdo ambiental, com retirada da populagdo e implantacdo de
equipamentos de esporte e lazer -02 plays grounds, 01 campo de pelada, 02
quadras de esporte, 01 balcao de emprego;

v Reurbanizacao de trechos do assentamento situados nas adjacéncias da area
preservada e melhorias habitacionais;

v Reassentamento de 504 familias — sendo 441 originarias da Lagoa do Opaia,
44 residentes no reassentamento a serem remanejadas, e 19 originarias do Viaduto
da Avenida Pres. Castelo Branco e que serdo remanejadas. Estdo previstos:
construcéo de 01 creche, 01 saldo comunitario e 02 campos de futebol;

v Projeto de participacdo comunitaria e geragdo de renda; regularizagao

fundiaria dos imoéveis situados na area de intervencéo e do ressentamento.

As tipologias das construgdes classificam-se em blocos e unidades habitacionais de
dois tipos: Blocos tipo 1 - com 8 unidades habitacionais, sendo seis com o padrao
tipo A e duas com o padrao tipo B, uma unidade comercial/servigo com 358,10 m2
de area construida; Blocos tipo 2 — com 8 unidades habitacionais de padrao tipo A

com 312,19 m2 de area construida;

As Unidades habitacionais_tipo A possuem area privativas de 37,06 e 37,64 m?

contemplando sala cozinha e 2 dormitérios e o tipo B, com area de 44,56 m? e

45,14m2 contemplam sala, banheiro, cozinha e 3 dormitérios.

A area foi objeto de desapropriacdo para realizagdo de obras de urbanizacdo e nao
concluidas, foram urbanizadas parcialmente e o restante ficou exposto as invasdes

que ocorreram de forma irregular constatando dois grupos:

a) Passiveis de regularizacéo e;

b) N&o regularizaveis em funcéo de sua localizagao e/ caracteristicas fisicas.

As areas onde ocorrem o reassentamento constituem-se de trés porgbes de terra,
em processo de desapropriagdo, onde sé&o construidas as novas habitacbes e as

familias receberdo um titulo de Concessao de Direito Real de Uso - CDRU;
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As areas de reurbanizagcédo sdo: (a) area publica de uso comum do povo que sera
desafetada e seus moradores serdo cadastrados com vistas a concessao da CDRU;
b) area particular desapropriada: os moradores serdo cadastrados e beneficiados
com o titulo de Concessao de Direito Real de Uso - CDRU e; c) area objeto de

usucapido em favor dos moradores individual ou coletivamente.

3.3.4 Recife- PE- Beira Rio

sta € uma proposta de intervencédo com remocéao total da populacdo da
margem direita do Rio Capibaribe, em area degradada sem minimas

condigbes de salubridade

e seguranga, com uma Figura 2411 'PrOjetO Beira Rio — Recife- PE —

. i Planta da area de remocgao.
populacdo de 320 familias

denominada comunidade Arlindo

E

Gouveia e Jos¢ de Holanda .O " }==¢ |
projeto  habitacional prevé a i

construcdo de 320 unidades

habitacionais distribuidas em 10
blocos com 32 unidades com area
privativa de 32,25m2 onde foram

reassentadas as familias removidas.

A verticalizagao das novas unidades Fonte: Arquivo do Ministério das Cidades — HBB- KJ

habitacionais representa um ganho Tabuada
significativo em relacdo a situacdo anterior que apresentava uma taxa de
1.128,50hab./ha, compreendendo 02 quartos, banheiro completo, cozinha e area de

servigco com tanque.

O sistema construtivo estrutural foi concebido em alvenaria com pecgas estruturais o
que impde muitas restricdes a versatilidade do projeto, a reformas, nao podendo as

paredes serem removidas em hipétese alguma.
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A area onde se encontra o conjunto habitacional Beira Rio foi desapropriada e o
projeto prevé a construcdo de 320 apartamentos para reassentar as 320 familias
removidas das comunidades Arlindo Gouveia e José de Holanda as margens do Rio
Capibaribe. Prevé também a construgdo de uma lavanderia e por solicitagcdo da
comunidade foi demolida em funcao da utilizacdo da mesma para comercializagcao
de drogas. De acordo com o projeto foi construido um centro de comercializagéao
para familias que ja possuiam algum tipo de comercio local sem resultados muito

positivos até o momento.

Pelas informacdes obtidas os entraves para a regularizacao fundiaria referem-se ao
registro da planta de remembramento/desmembramento no cartorio. Os
procedimentos de desapropriacdo estdo totalmente concluidos e a prefeitura tem a

posse da escritura da area.

3.3.5 Itabuna- BA — Comunidade Bananeira

Foto 1-lll Comunidade Bananeira
— Area de Remog¢dao no Ambito
a inundagdes que mobilizam os ~ Projeto HBB em Itabuna-BA.

cupacao em area ribeirinha sujeita

habitantes nas épocas de
cheias - vide foto- causando
prejuizos as habitagdes e riscos
as pessoas que ocupam a
chamada Comunidade Bananeira.

Possuindo caréncia de infra-

estrutura basica e equipamentos
urbanos comunitarios, em fungdo Fonte: Arquivos do Ministério das Cidades-
de recursos exigidos como HBB-2008.

contrapartida esta prevista a execucdo em duas etapas. Na 12 etapa foi

previsto a construcdo de creche, centro comunitario, quadra de esportes,
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praca, centro de saude; e os demais equipamentos - moédulo policial, duas
pracas, escola para atendimento de 500 criangcas em dois turnos alternados,
area institucional, campo de futebol e area verde - serdo atendidas na 22

etapa. Além do atendimento de

Foto 2-lll - Projeto Comunidade ) ]
Bananeira- Itabuna BA Area de €dquipamentos  descritos, a
Reassenta mento. proposta contempla 0

remanejamento de 909 familias para
o loteamento com 936 unidades,
com a finalidade de abrigar também
65 familias desabrigadas, que se
encontra em alojamentos
provisorios, e também 844 familias
cadastradas, que serao
reassentadas em loteamento novo,
com padroes urbanisticos
predefinidos da seguinte forma:
dimensdao do lote padrdo de
7,50X14, 00 m; ruas principais com
caixa de 10,00 m de largura sendo

1,50m de passeios e 7,00 m de
pista; unidade habitacional com 31,20 m2; caminhos de 3,00 de largura; vias
secundarias com 5,00 m de largura. A area do loteamento fica préxima ao
local de remocéao, onde foi desapropriada antiga area de fazenda e para o
casarao, tombado pelo IPHAN, tem-se a proposta de ser aproveitado para o

funcionamento do centro comunitario.
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3.3.6 Buriti Lagoa-Campo Grande — MS

projeto Buriti Lagoa tem a como proposta a remogédo das familias
localizadas na margem da lagoa e séo reassentadas nas areas

subutilizadas sob a forma
Figura 3-lll- Projeto Buriti Lagoa Mostra

Areas Publicas e Areas de Intervencgio.
Il Il ﬁ""llm

kK. s
Il 'hf’*x*ﬁ%g*g‘é
I g

f“f?_dH ]
i

de vazios urbanos. Neste

aspecto tem uma proposta

alinhada com o principio de

It Legeanda

recuperacdo de mais valia urbana,

na medida em que as areas

Imtwate

subutilizadas séo incorporadas ao

L
- g

poder publico no cumprimento da

-5} e 1 Hur g Innanengic
e e vm;%g% :
funcéo social da cidade. Estas areas g é‘?%%‘g%i CEE e puiie
e Es e B
N . [ - "“'r it
normalmente sdo definidas no Plano Mwmm@ﬁ e

Diretor de Campo Grande como areas de especial interesse Social. O que
normalmente acontece €& que

) . oo Fonte: Arquivos do Ministério das Cidades- HBB- 2008.
agentes imobiliarios proprietarios de
imoveis urbanos formam estoques, sem nenhuma utilizagdo, aguardando

investimentos publicos com a expectativa de valorizagdo do imovel.

A area em torno da Lagoa foi recuperada. Este é um projeto que foi concluido,
porém a regularizacao fundiaria beneficiou somente 149 das 764 familias desde a

ultima informacéao de relatério, com a Concessao de Direito Real de Uso.
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3.3.7 Santos — Vila Gilda

Projeto prevé a retirada das familias moradoras nas palafitas sobre o Rio
dos Bugres, que constitui a favela do Dique de Vila Gilda e reassenta-las

no trecho vizinho a Vila Pelé. Sao 480 familias a serem remanejadas

beneficiadas na 2% fase do Figura 4-lll - Planta da area de Intervengdo do
Dique de Vila Gilda —-Santos —SP.

projeto.

A primeira fase prevé a
criagao de 311 lotes
urbanizados com o}
fornecimento dos  projetos
aprovados pela COHAB-
Santos que orienta as obras

em parceria com a associagao

de moradores. O

empreendimento total a ser

desenvolvido no “terreno do Fonte: Arquivos do Ministério das Cidades — HBB- 2008.
Pelé” beneficiara 791 familias:

480 remanejadas da favela do Dique de Vila Gilda e 311 da segunda fase.

As 311 familias sao originarias de um segmento organizado que ocupou um terreno
onde que ficou muito tempo subutilizado, apenas com a instalagédo de uma antena
de uma radio, cujo acionista majoritario era o Sr. Edson Arantes do Nascimento -
Pelé. O terreno foi desapropriado de forma amigavel em 28 de junho de 1996. O
projeto de arquitetura prevé a verticalizagdo como forma de melhor aproveitamento
do terreno. Consta de 24 blocos de edificios de apartamentos, com 20 unidades
habitacionais, contendo 2 quartos, sala, cozinha, banheiro e area de servigo, com

aproximadamente 40 metros quadrados de construcao.
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A proposta urbanistica prevé a instalacédo de infra-estrutura composta de sistema
viario integrado com a cidade formal, diferenciada do contexto urbano tradicional, em
se tratando de ZEIS, com vias locais de dimensdes menores, permitindo acesso dos
veiculos aos bolsdes de estacionamento. As vias de pedestres criam bolsdes de

lazer.

Compdem ainda a infra-estrutura: sistema viario, micro drenagem, rede de

abastecimento de agua, rede coletora de esgoto e iluminag&o publica.

3.3.8 Vila Velha™ ES - Dom Joéao Batista.

s ocupacgdes ocorreram desde o final da década de 70, ocorrendo
progressivamente durante a década de 80, com demandas judiciais pela
posse em 1983. Parte das areas foi doada as familias em 1986 quando foi

criada a associagdo de i
Figura 5-lll - Foto Aérea da Area de
Intervengao do Projeto Dom Joao Batista
em Vila Velha - ES

moradores.

A proposta urbanistica obedece a
implantagdo com lotes médios de
70 metros quadrados, remocao de ~rr—
117 palafitas da area de risco a ;i
beira do canal. As familias serao
remanejadas para areas de Nossa
Senhora da Penha localizada a dois

quildmetros do bairro.

Foi prevista também a construgéo S
) . Fonte: Arquivos do Ministério das Cidades — HBB-2008.
de dois centros comunitarios, sendo
um no Bairro D. Jodo Batista e outro
no Bairro Nossa Senhora da Penha e também equipamento de atendimento a

infancia-creche. A producao de novas unidades habitacionais, sendo 10 unidades
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em D. Jodo Batista e 112 para a area de reassentamento. As melhorias
habitacionais previstas para unidades precarias sao: 144 mddulos hidraulicos e
acréscimos de um cdmodo em 156 unidades. O projeto prevé também a

recuperagéo ambiental para a area de remocao.

Este projeto esta sendo realizado em duas etapas. Na primeira, beneficiara 860
familias, e na segunda 480 familias. Para a area de reassentamento localizado no
Bairro Nossa Senhora da Penha foi desapropriada e os beneficiarios recebem o
titulo de Concessado de Direito Real de Uso. Nas areas aforadas da Unido os
procedimentos de transferéncia estdo em andamento. As maiores dificuldades
estavam relacionadas a coleta de documentos para instruir os processos junto a

GRPU- Gerencia Regional do Patriménio da Uniao.

' O PROFILURB - Programa de Financiamento de Lotes Urbanizados, regulamentado pela resolugéo
BNH 18/75 (220), no bojo do PLANHAP, tentou abarcar a parcela da populagédo autoconstrutora. O
esquema idealizado consistia em implementar uma area com todos os servigos urbanos essenciais e
oferecé-la a populagdo, que paulatinamente iria construindo sua habitagdo. O programa oferecia
financiamento para a aquisicdo do lote e a construgdo da moradia. A urbanizagéo da area consistia
em sistema viario hierarquizado e integrado a malha urbana; acessos e vias internas principais
pavimentadas, de modo a permitir a circulagcao de transportes coletivos; sistemas de distribuicdo de
agua potavel e energia elétrica; sistema de esgotamento sanitario, coletivo ou industrial; sistema de

drenagem de aguas pluviais.

Consequientemente, o lote urbanizado seria uma parcela da area urbanizada, que apresentando
condic¢des fisicas de aproveitamento, contivesse instalagdes para a imediata ligacdo domiciliar de
agua potavel, energia elétrica e esgotamento sanitario. O sistema de ocupacéo, idealizado pelos
técnicos, continha a curiosa proposta de construgdo de um barraco como moradia intermediaria até o
término da casa definitiva. Ou seja, o lote seria entregue, dotado de uma unidade sanitaria, dispondo
das instalagdes de agua, esgoto e eletricidade, dando inicio a adaptagdo da familia ao novo 'modus

vivendi', mediante a instalagdo de uma moradia rustica.
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Em sequéncia viria a construgdo da habitacdo definitiva, acoplada ao médulo sanitério, onde cada
morador teria acesso a um segundo financiamento, para aquisicdo do material de construcéo.
(Manual do Profilurb/BNH).

'* |ei Federal n. 6.766/79, trazendo em seu bojo, tamanho minimo para lotes nas cidades, e ao
mesmo tempo a possibilidade de lotes menores com padrdo denominado de “urbanizagéo de

interesse local”.

16 Programa Empresario Popular, Programa de Habitacdo Popular e Programa de Cooperativas, com
recursos do FGTS; Programa de Construgdo e Recuperacdo de areas degradadas com recursos do
OGU, e o Plano de Agao imediata para Habitagdo — PAIH. Com recursos do FGTS e dos Municipios e
agentes promotores. Foram criados também, através do Ministério de Agao Social os Programas
PROSANEAR e PROSEGE com o objetivo de financiar obras de saneamento executadas pelas

concessionarias estaduais e 6rgdos municipais.

' O PRODEC objetiva proporcionar a melhoria de qualidade de vida das populagdes atendidas,
promover e apoiar a organizagdo e o desenvolvimento comunitario, estimular a integragdo dos
conjuntos habitacionais ao espaco urbano em que estdo inseridos e inserir a abordagem social nas
negociagbes entre a CAIXA, os moradores e outros agentes envolvidos com as agdes de
Desenvolvimento Urbano que deram origem ao Programa.Destina-se as comunidades dos
empreendimentos habitacionais, financiados pela CAIXA com recursos do FGTS e SBPE até 1991 e
que efetuaram recolhimento para o PRODEC, por ocasido da contratagdo do financiamento e ainda

possuam saldo no programa.

' HABI - Superintendéncia da Habitacdo Popular da Secretaria de Habitagdo de Desenvolvimento

Urbano da Prefeitura de Sao Paulo

¥ Estudo de avaliagdo da Experiéncia Brasileira sobre Urbanizacdo de favelas e Regularizacao
Fundiaria, IBAM, Rio de Janeiro, 2002.

2 As informagdes foram coletadas em duas edi¢cdes da pesquisa relativas a 2004 e 2005. Na edigéo
2004 as pesquisas referiam-se ao periodo de gestdo de governos, ou seja, agdes realizadas desde
77



2001, enquanto que na de 2005 referia-se ao primeiro ano de gestdo do governo seguinte do periodo

2005-2008. Na pesquisa de 2005 n&o foram levantados dados sobre urbanizagdo de assentamentos.
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CAPITULO IV — Pesquisa e Estudos de Regularizagéo Fundiaria no HBB.
4.1 Procedimentos metodologicos e resultados

ara obter as informagdes sobre o andamento do processo de regularizagao
fundiaria foi estabelecido contato com as Unidades Executoras — UEs, em
84 municipios que compdem o quadro de 119 projetos do programa
Habitar Brasil BID. Esta pesquisa vem se desenvolvendo desde setembro
de 2005, semestralmente e faz parte do relatério que € apresentado ao BID.
O trabalho teve inicio a partir de um questionario cuja elaboracdo estava em

andamento, e foi complementado com outras questdes que consideradas relevante.

As questbes aplicadas nos questionarios abordavam aspectos juridicos mais
relacionados ao dominio da gleba ocupada, e aos instrumentos utilizados na
titulacdo e registro de titulos. Abordava também sobre questdes relacionadas a
acdes previstas no ambito do subprograma de desenvolvimento institucional e a
existéncia de revisdo de legislacdo urbanistica, definicdo do assentamento como
ZEIS?' no plano diretor, e outras de cunho juridico como a desafetagdo® de area
publica, instrumento de titulacdo a ser utilizado e o cronograma de planejamento de

acdes de regularizacéo fundiaria.

A compreensdo da favela como um parcelamento informal ainda era distante dos
diversos agentes publicos e profissionais envolvidos com o tema, por ndo se
assemelhar com qualquer outro tipo de parcelamento nos moldes do urbanismo
moderno de cunho racionalista, nem mesmo os irregulares localizados nas periferias
que possuem certa “ordem”. Um problema antigo porem com abordagem recente a
regularizacao fundiaria ndo tinha muita disseminacado de informacgbes que indicasse
solugcdes para a regularizagcéo das favelas. Baseado no enfoque urbanistico da lei
de parcelamento do solo urbano, o questionario foi complementado e enviado aos
coordenadores das unidades executoras por correio eletrbnico acompanhado de um

texto explicativo sobre o tema.



Nesta légica, o item VIII foi introduzido no questionario® com a denominagdo de
regularizagao técnica do projeto. Este item compreende informagbes sobre agdes
que visam a aprovagao do projeto de urbanizacdo, juntamente com os memoriais
descritivos com a discriminacao das areas e finalmente, o seu registro em cartorio
com a individualizagdo das matriculas, esbogando o titulo através de um contrato, a

ser registrado no cartério de registro de imoveis.

Sobre tais aspectos, as informagdes recebidas, em sua maioria, eram direcionadas
as areas de reassentamento que abrigavam os moradores, cujas casas foram
removidas sem abordar as areas remanescentes consolidadas. Em fung¢do destas
distorcbes, o questionario foi atualizado com o detalhamento das questbes mais
pertinentes. As questbes contemplavam respostas do tipo sim ou nédo, sugerindo

complementagao de situagdes peculiares.

Diante de dificuldades para se obter as informac¢des com o questionario aplicado
inicialmente em 2005, foi criada a Orientacado Operacional23 n° 44/2006, que de
forma simplificada, tracava o roteiro para as informagdes ressaltando o carater de
contrapartida obrigatéria do item regularizagao fundiaria entendido como a titulagéo
das unidades. A partir de entédo, as prefeituras passaram manifestar as duvidas,
apresentar respostas. O sentido do questionario passou a ser mais amplo, pois
comegou a suscitar questionamentos que n&o haviam ocorrido antes. Outras
modificacdes foram feitas em funcdo das demandas e em fungdo do conhecimento

que se ampliava neste dialogo.

Muitas ag¢des que se julgavam concluidas nédo foram questionadas, até por uma
questdao de metodologia de elaboragcdo de projeto. Mas ha grandes diferencas
quando o assunto é intervencdo urbana, principalmente quando se trata de uma
area sujeita a novas invasodes. Neste sentido foram acrescentadas questdes sobre a
atualizacdo de cadastros associados aos levantamentos topograficos ou
georreferenciados, e também questdes de ordem ambiental para verificar se havia

algum tipo de entrave relacionado ao tema.



Esta pesquisa foi realizada no periodo compreendido entre setembro de 2005 a
2007, semestralmente, como ag¢do de monitoramento e acompanhamento do
processo previsto no regulamento do programa. Semestralmente é elaborado um

relatorio que é apresentado ao BID como sistematica do programa.

Para o monitoramento dos projetos de regularizagao fundiaria entendida como um
processo composto por agdes que visam a titulagdo final dos beneficiarios o
processo foi dividido em etapas da seguinte maneira: A primeira etapa, referindo-se
a garantia de dominio da area ou gleba pelo 6rgao responsavel pela execucédo do
projeto de urbanizagao; a segunda etapa compreende as medidas tomadas para a
definicdo da unidade a ser titulada, ou seja, a demarcagdo do lote ou unidade
habitacional, de acordo com a legislagéo federal e legislagbes especificas locais; — e
a terceira e ultima, referindo-se a titulacdo final do beneficiario,meta a ser atingida no
final do processo através do contrato registrado em cartério, lhe garantido a posse

legal da moradia.

Com atualizacédo de dados de 80 projetos, que representam 64,24% do total de 119,
os graficos apresentados s&o resultantes da pesquisa e refletem a situagao
fundiaria, no periodo de 2005 a 2007 dos projetos do HBB. A cada semestre tem-se
uma atualizagéo deste quadro e monitoramos de acordo com a as possibilidades de

intervencao para que os obstaculos sejam removidos e o processo seja acelerado.

A situagao fundiaria geral dos projetos €& apresentada através de trés graficos
consolidados, gerados a partir da matriz de acompanhamento. O grafico | —IV
apresenta a situacdo em julho de 2007 e quantificam o envolvimento de unidades
fundiarias em cada etapa do processo. Os rétulos representam as diversas etapas
do processo de regularizagdo fundiaria. Para uma anélise da situacédo fundiaria
adotou-se o indicador “numero de familias beneficiadas” que coincide com o niumero

de titulos, lotes, fragdes ou unidades fundiarias envolvidas no processo.
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E importante esclarecer que ha uma interpenetracdo de dados em etapas diferentes.
Assim por exemplo um determinado numero de unidades pode estar envolvido em
acbes de regularizagdo técnica do lote com a conclusdo de levantamentos
topograficos, elaboracdo de memoriais descritivos e até mesmo minuta do contrato,
mas nao tem a situacéao inicial concluida em funcdo da auséncia de sentenca de
desapropriacdo. Outro exemplo também sdo as situagbes em que ocorre titulagao
proviséria de imoveis novos, para que ocorra a ocupagao do imovel mesmo que de
forma proviséria, evitando a depredagéo das unidades novas construidas ou invaséo
por terceiros. Neste sentido as colunas refletem o envolvimento do numero de

familias beneficiarias em cada etapa da seguinte maneira:

12 coluna representa o total de unidades envolvidas nos projetos, de acordo com o
quadro apresentado. Esta é também a meta a ser alcangada no final do processo de
regularizacao fundiaria representa o total de familias diretamente beneficiadas com o

programa.

Grafico 1-IV Situagdo fundiaria dos projetos do HBB com imagem de todas as fases do

processo.
Situacao da regularizacﬁo fundiaria dos projetos do HEB
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22 coluna: quantifica as unidades que ainda nao iniciaram acdes visando a
regularizacdo do lote, ou seja, levantamentos topografico-cadastrais, memoriais
descritivos, ajustes de projeto, aprovacéo e registro do parcelamento. Nesta situagao
foram incluidos os numeros que omitiram informagdes sobre a ocorréncia destas
acbes, pois se observa uma tendéncia a relatar os éxitos obtidos no

desenvolvimento do projeto.

Sao 19.180 unidades, que no grafico 2-IV da “Situagcdo de Regularizacdo do
Parcelamento HBB Julho 2007 corresponde ao percentual de 22% das unidades do
HBB, no final do 1° semestre de 2007, que ndo iniciaram a regularizagcéo do lote. De
acordo com a analise das pendéncias e entraves, infere-se que os motivos que

impedem um decréscimo neste percentual decorrem de:

a) Inércia provocada pela falta de conhecimento da regularizagéo fundiaria por parte
de gestores municipais, entendida como um processo que se desenvolve em todas
as fases, julgando ser esta uma agéo que se resolve no final, com alguns poucos
procedimentos juridicos cartoriais. Observa-se a auséncia de equipes voltadas
exclusivamente para a questdo da regularizacdo fundiaria. Em muitos casos os
relatorios fundiarios séo elaborados por técnicos sociais, advogados que atuam em
outras areas que ndo estado voltadas para urbanismo.

b) Aguardam conclusdo de obras para possiveis ajustes nos projetos em fungéo da
complexidade de ocupagdes desordenadas e adensadas;

c) Estéo concluindo pendéncias juridicas com herdeiros ou terceiros envolvidos no
processo desapropriagao, pericias judiciais, pagamento de indenizagdes, conclusao
de processos de usucapiao, desenvolvimento de acgdes institucionais, tais como
legislacbes especificas, desafetacdo de areas publicas de uso comum do povo, que
inviabilizam o registro de parcelamento.

d) Processos iniciais em fase de licitagao;
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e) Auséncia de setores especializados em regularizagdo fundiaria com equipe
preparada para desenvolver os procedimentos juridicos e administrativos inerentes
ao processo.

f) Em alguns casos raros a situagédo a fase esta praticamente concluida n&o
ocorrendo o registro devido a falta de conclusdo da 1?2 etapa, ou seja, falta de
conclusao processos de desapropriacao em funcdo de pagamentos de indenizagdes

nao realizadas, ou ainda pendéncias juridicas envolvendo terceiros.
32 coluna — Unidades que estéo desenvolvendo ag¢des de regularizacao do lote.

Representa o maior percentual — 70% do total de lotes e unidades habitacionais
condominiais envolvidos no processo — ainda de acordo com o grafico 2-IV -

Situacéo de Regularizagdo do Parcelamento.

Nesta fase as dificuldades est&o relacionadas alguns fatores:

a) Grau de complexidade do assentamento que exige intervengbes mais pesadas
para a ocorréncia da regularizacdo com qualidade. S&o situagbes que exigem
legislacdo especifica — ZEIS - regulamentadas, com padrbes urbanisticos
diferenciados da cidade legal. Em muitos casos, a aprovacédo de planos de
urbanizacao fica na dependéncia da conclusao das obras, para refletir uma situacao
urbanistica de fato registravel nos cartorios.

b) A falta de profissionais na area do planejamento e desenho urbano com
conhecimento na area do direito urbanistico também provoca inércia, paralisando as
acdes nesta fase.

c) Afinalizacdo desta fase também pode estar relacionada a conclusao de processo
de desapropriagcdo — em areas particulares- ou procedimentos exigidos pelos érgaos
locais ou regionais, responsaveis pelo patrimonio - em areas da Uni&o.

d) Processos de Usucapido ficam a mercé de decisdes judiciais, quanto a
individualizagdo das unidades — usucapido coletiva — merecendo um tratamento

especial quanto a normatizagdo do programa para evitar conflitos de posse.
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42 coluna: Representa o numero total familias com algum tipo de titulo registrado ou

nao em cartorio.

Trata-se de situacao proviséria de titulagdo aguardando a concluséo de pendéncias
em qualquer fase. Normalmente sdo titulos adquiridos em administracbes anteriores,
com validade, porém sem registro, e também titulagdo proviséria de familias
reassentadas como garantia contra ocorréncia de vandalismo e invasbes de

pessoas ndo cadastradas.

52 coluna: Processos de titulacao finalizados com registro em cartério representando
o percentual de 8% do total. Nesta situagdo também estéo inseridos situacdes de
compra e venda ocorrida em cartério, aguardando conclusdo de pagamento de
parcelas financiadas. Ainda é um percentual muito pequeno tendo em vista a
finalizacdo do programa em que muitas obras estdo concluidas e outras tantas em
fase de finalizagdo. Os relatorios de avaliagdo pos - obras chegam antes de ser
finalizado o processo de regularizagcdo fundiaria. Aléem da conclusédo das fases

anteriores ainda sdo entraves para a conclusao da titulacado com registro no cartério:

a) Falta de documentacéo dos beneficiarios;

b) Mobilidade da populagéo originalmente cadastrada no programa;

c) Ocorréncia de novas invasées;

d) Falta de interesse de beneficiarios por nd&o compreender o processo ou por néo
aceitar a modalidade de titulacao oferecida;

e) Custas cartoriais com registro;

f)  Conflitos familiares;
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Grafico 2-IV

Situacao de regularizacao técnica do assentamento em julho de 2007

Situacao de Regularizagcao do
Parcelamento HBB

Bn®de familias que ndo
iniciaram a regularizac&o do
lote

Bn°de familias com a
regularizagao do lote em
andamento

Ofamilias com regularizacao
do lote concluida

Retirado do anterior, o grafico 2 - IV reflete, em termos percentuais, a situagao da
etapa de regularizacdo do lote, ou seja, procedimentos urbanisticos técnicos e
juridicos que visam a individualizagdo da unidade fundiaria a ser titulada.
Representa a etapa com maior percentual de entrave para a finalizagao do processo
de regularizagao fundiaria. O grafico 3-1V reflete a situagdo grafica da titulagdo dos
projetos do Habitar Brasil BID em 2007, com uma situagcao de titulagdo com registro
em cartério de 9% das unidades, de 10%, com titulacao proviséria ou administrativa

e, sem nenhum tipo de titulacado, o percentual de 81%.
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Grafico 3-IV

Situacao de titulagao de todos dos projetos do HBB em julho de 2007

Situacao de titulagcao das familias

0 9% B Familias sem nenhum tipo
1 0 /D 1 de titulo ou sem
informacéo

mfamilias com titulos sem
registro

Ofamilias com titulos
81% registrados

A regularizagdo fundiaria, no ambito do subprograma UAS ocorre atrelada ao
processo de urbanizagdo, porém sem a integracdo necessaria a eliminacdo das
dificuldades existentes. Em muitos casos as equipes sociais tiveram atuacao
importante, como por exemplo, na elaboracédo do cadastro, coleta de documentos

para a formalizagéo dos titulos.

A questdo da mobilidade da populagéo original até a finalizagdo do projeto uma
questdo a ser discutida, pois € muito freqlente relatos de dificuldades de definicao
do beneficiario que muitas vezes nao coincide com aquele que foi cadastrado no
inicio do programa. Os negdécios imobiliarios ocorrem mesmo com o conhecimento
do objetivo de titulacdo do imovel entre os moradores, candidatos a receberem ao
beneficio. Temos como exemplo na 12 etapa do projeto Denisson Menezes, em
Maceié que tem dificuldades para encontrar o beneficiario cadastrado para a
assinatura do CDRU - Contrato de Concesséao de Direito Real de Uso. Os relatérios
revelaram uma mobilidade em torno de 50%, comparando-se o cadastro inicial das
familias, com os moradores no momento da titulagdo. Ainda neste caso houve

dificuldades quanto aos pregos elevados dos cartérios no que diz respeito ao
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registro dos titulos, tornando o processo moroso. A lei de registros publicos 6015 de
31 de dezembro e 1973 prevé dispositivo que confere gratuidade de registros para
populacao de baixa renda, que adquire o primeiro imdvel, no entanto, os cartorios
nao acatam este dispositivo. Como solugéo o Ministério pactuou um convénio com a
Associacao dos Notarios Registradores — ANOREG - para garantir o dispositivo,

mas os resultados ndo sdo muito positivos.

Ha casos de resisténcia por parte dos moradores em relagédo a aceitagéo do contrato
de CDRU que proibem a venda do imével por tempo determinado e também que
incluem clausulas de renovagao com critérios que,em muitos casos ndo sdo muito
bem definidos. Por outro lado ha também casos em que a transferéncia da
propriedade esta prevista no final do cumprimento de prazos e de normas
urbanisticas de uso e de ocupagéo do lote pré-estabelecidas. Outros critérios sédo

vinculados a praticas sociais como freqiiéncia escolar em cursos profissionalizantes.

A falta de um controle urbanistico, que venha impedir que novas ocupacdes
acontecam, é um problema frequiente. Como solugdes para este tipo de problema,
titulos provisérios sao emitidos para que as ocupagdes das novas moradias ocorram
de modo controlado, evitando novas invasées e vandalismo. A participacdo da
comunidade, que se apropria adequadamente do espaco, impede novas ocupagdes
criando mecanismos proprios de fiscalizagdo. Menos eficiente ainda é a adogéo de
decretos de congelamento da area, proibindo novas ocupacgdes e realizagdo de

negocios imobiliarios, com fixagao de placas na regiao.

Ha equivocos de interpretacdo do conceito de regularizagao fundiaria que somente
considerou a importancia do dominio da area de projeto pela unidade executora,
como pré-requisito legal para a sua elegibilidade e os resultados — a titulagdo dos
beneficiarios. No entanto a situagcéo se mostrou bem mais complexa, pois se trata de
um processo que implica uma integragdo maior, ndo s6 na fase de elegibilidade,
como também nas atividades iniciais de elaboragdo do projeto que levem em

consideracao a viabilidade de atendimento a legislag&o disponivel.
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Por outro lado, o Subprograma de Desenvolvimento Institucional - DI - também traz
uma proposta de capacitagao, adequacéo de instrumentos urbanisticos que visam o
sucesso e remogao de obstaculos para a regularizagao plena do assentamento, que
inclui esta fase meio - que metodologicamente chamamos regularizagcédo técnica -
para chegar a titulacdo. Resta investigar que tipos de acgdes voltaram-se
efetivamente para a consecugao dos objetivos de regularizagéo fundiaria e no que
resultaram. Os resultados observados na analise e acompanhamento destas agbes
de regularizagdo fundiaria mostraram-se pouco animadores, pois se observam
numeros muito baixos na titulacdo final e um numero muito elevado de casos em

processo de aprovacgao e registro dos projetos urbanisticos.

Grafico 4-IV

Evolugdo do processo de regularizagao fundiaria no HBB periodo 2005-2007

EVOLUCAO DO PROCESSO DE REGULARIZACAO
FUNDIARIA DOS PROJETOS DO HBB
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50000 provisoria
10000 - familias com titulos
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2@ 12 29 1°

registrados

semestre semestre semestre semestre
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O grafico IV mostra a evolugdo do processo de regularizagdo fundiaria de acordo

com o monitoramento feito no periodo 2005 — 2007. Apesar dos esforgos

empreendidos pelo Ministério das Cidades em parceria com outros &rgéos

governamentais e o Ministério Publico e de medidas de flexibilizagdo da Legislagao
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priorizando o interesse social, a situacdo ainda requer uma atuacdo direta para
desatar os nos da regularizacdo fundiaria que envolvem niveis diferenciados de

governo .

Nos casos de ocupacgao de areas da Unido, situacédo esta que envolve um numero
significativo de projetos do HBB, o Ministério das Cidades tem interagido com a
Secretaria do Patriménio da Unido- SPU vinculada ao Ministério do Planejamento e
Orgcamento, no sentido de viabilizar as agbes de interesse social. A legislagédo
federal® tem se flexibilizado bastante no sentido de remover obstaculos em
programas habitacionais de interesse social em areas da Unido, com dispensa de
licitacdo, utilizacdo de Concessao de Direito Real de Uso e Concessédo de Uso
Especial para fins de Moradia, inclusive em terrenos acrescidos de marinha.
Também passou a permitir a venda de dominio pleno ou util facilitando condi¢cbes de
pagamento, alienagdo gratuita ou onerosa, aforamento e locagédo em programas de

regularizacao fundiaria.

Nos terrenos da Unido, a definicdo da unidade a ser titulada é feita também de
acordo com a Lei 11.482 de maio de 2007 na sec¢ao —Ill —A com procedimentos de
demarcacao de terrenos para Regularizagdo Fundiaria para familias com rendimento
de até 5 salarios minimos. O auto de demarcacgéo deve ser instruido com plantas e
memoriais descritivos da area regularizada com descri¢des de medidas perimetrais,
area total, localizagéo, confrontantes, coordenadas preferencialmente
georreferenciadas, o numero da matricula, e o nome do pretenso proprietario e a

sua situagéo constante no registro de imoveis.

Com o objetivo de conhecer de forma mais detalhada, a complexidade de situa¢des
de regularizacéo fundiaria em areas publicas e particulares e também por envolver
diversos aspectos associados a conquista do titulo no final deste processo dois
casos foram escolhidos e serdo abordados a seguir: Dique de Sambaiatuba no

Municipio de Sdo Vicente e Vila Senhor dos Passos em Belo Horizonte — MG.
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4.2 Estudo de Casos
4.2.1 Favela do Dique de Sambaiatuba- Sao Vicente -SP

Passaremos a abordar o caso de S&o Vicente /SP por considerar a diversidade de
implicagbes existentes, tanto do ponto de vista econdmico, quanto do ponto de vista
social, ambiental e dos entraves existentes para a conclusdo do processo de
regularizacao fundiaria, que aborda situacdes diversas, em areas publicas da Uniéo

e do municipio.

Consideramos também a disponibilidade do material de pesquisa, a situacao
privilegiada da regidao metropolitana de Sdo Paulo, possuindo normalmente, em seus

Figura I-IV quadros institucionais,  profissionais

capacitados para enfrentar grandes

Croqui da situagdo de levantamento da area desafios. O Dique foi construido pelo

do Dique de Sambaiatuba produzido pela .
DNOS - Departamento Nacional de Obras

equipe da prefeitura de Sao Vicente
de Saneamento na década de 50, quando
o Ministério de Viacdo e Obras Publicas

determinou a utilizacdo dos manguezais

o Tl
para implantacdo de atividades agricolas
— Eat T L y . ’ .
B proprias ao solo umido.
\ A atividade agricola nunca aconteceu e
'\\-\ por consequiéncia da constru¢cado do Dique

N comegou a ser ocupada com fins
habitacionais na década de 60, que se
intensificaram no decorrer das décadas de

ﬂﬁw_ \ 80 e 90, crescendo em diregéo ao centro
. Fonte: arquivos do Ministério das Cidades

do rio em forma de palafitas. A populacao

estimada em 2000, época em que foi feito
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o diagnostico, era de 6.360
pessoas, moradoras em 1.920
domicilios, sendo 73% localizadas
em terreno seco e 27% sobre

palafitas.

Na definicao da proposta
= - , - o) =
Foto |-V Vista aérea das areas de intervencao do Dique

Sambaiatuba em S&o Vicente-SP, de Sambaiatuba e Vila Gilda — Fonte arquivo do HBB /

urbanistica da favela do Dique de

levou-se em  consideragdo a Ministério das Cidades.

condicionante social de

manutencdo da populagdo cadastrada no local, em fungcdo dos vinculos
estabelecidos, principalmente em relacdo ao emprego, apesar do elevado nivel de

adensamento populacional e a escassez de areas firmes.

O croqui da figura I-1V representa a situagao de levantamento da favela do Dique de

Sambaiatuba, no municipio de S&o Vicente — SP, antes da proposta de intervencao.

Outros projetos de intervencgéo nas favelas ocorrem de forma paralela, no ambito do

Programa Habitar Brasil BID,

R
T T

- » =« no Dique de Sambaituba e
, também as margens do Rio do
Bugre, inclusive o Projeto de
Vila Gilda na margem posterior,
em Santos. Trés intervencdes
sdo realizadas pela prefeitura
de Sé&o Vicente, no ambito do

programa HBB, quais sejam a

o0 das construes ' 12 e a 2° etapa de
Foto II-IV- Implantacdo das constru¢des dentro da area de P
intervengdo do Projeto HBB de S&o Vicente - Dique de Samabaituba, que constituem
Sambaiatuba. Fonte: Arquivo da equipe do HBB - Ministério este estudo de caso e o Projeto

das Cidades. . . .
denominado Vila Joquey Bairro
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Cidadao e podem ser visualizados no mapa de intervencdes fornecido pela

Prefeitura de Sao Vicente nos anexos .

Na margem esquerda, as intervencdes na favela do Dique de Sambaiatuba, e na
margem direita, o projeto de Vila Gilda, (vide figura Il) no Municipio de Santos - SP.
Para atingir os objetivos propostos foram realizados estudos preliminares

aprofundados sobre:

a) A qualidade do solo existente;

b) Nivel de seguranca contra enchentes;
c¢) Contribuicao da aguas superficiais;

d) Estimativa da area necessaria.

Os resultados destes estudos apontaram para o encaminhamento de solugdes
baseadas nos estudos técnicos sobre o solo e estudos hidrolégicos, visando a
determinacdo da cota maxima de

: W Figura 2-IV-
enchente e da bacia de contribuigao e J

a situagdo era a seguinte: Area de intervengio do Dique de

Sambaiatuba- Sido Vicente e Vila Gilda em
Foram utilizados materiais

Santos

inadequados nos aterros
clandestinos, resultando em solo
fraco necessitando providéncias de
recomposicdo do aterro. Alguns
pontos do rio apresentam melhores
condicbes para aterro e a
populacédo percebendo este fato,

avangou com a ocupagao nestas

dreas. De acordo com os Fonte: arquivo Ministério das Cidades

resultados observados pelos técnicos
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que elaboraram o projeto a cota maxima de seguranga contra enchentes é de 2,50
m, baseada na média de marés maximas anuais de 1.150m(IBGE/IGC). Concluiu-se
também que o canal de drenagem estava super dimensionado com largura de até
5m e bastante assoreado e com suas margens e parte do leito foi invadido por
barracos em alguns pontos, diminuindo ainda mais, a sua capacidade de
armazenamento. Os estudos preliminares do projeto visando ao pré-
dimensionamento da area apontaram para um total de 186.094,45 m2, distribuidos
entre as areas aterradas, que incluem o canal de drenagem de 45.179,45m2, aterro
da beira do rio com 36.400,00 m2, casas preservadas e casas de madeira que
destinadas a receber cestas de materiais de construgdo em 64.114,65m2. Incluiu
também as areas de recuos, ruas existentes com 5.576,32m2 e areas livres

incorporadas e de preservagao do manguezal de 7.264,03 m2.

Figura 3-IV- Localizagdo da area de intervengao dos projetos de Dique de Sambaituba
12 e 2° Etapa

Canal do Dique Sambaiatuba

Localizacdo da area de intervencan induindo 17 & 22 stapas

Fonte: Arquivos do Ministério das Cidades- HBB-2007
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A proposta urbanistica surgiu a partir do projeto
de drenagem que conquistou a area do antigo
canal, que foi aterrado para a construgéo de

novas unidades habitacionais.

O canal, largo e aberto, foi substituido por uma
galeria de drenagem, aproveitando-a como
calgada, em alguns trechos, rebaixada para o
sistema viario, possibilitando a integracdo do

bairro existente com a nova area urbanizada.

No documento analisado, nota-se uma
preocupagao em relagdo ao parcelamento no
sentido de obedecer a uma “conformacéo
tradicional”’, porém nem sempre conseguida,

pois a organizagdo espacial & resultante do

Figura 4-IV- A

A Tipologia habitacional utilizada.

Embrido térreo com previsio de
ampliagao

Fonte: Arquivos do Ministério das Cidades-
HBB-2007

aproveitamento do espago para implantagdo de novas moradias ou para a

Figura 4-IV- B conservacgao das existentes no local.

Tipologia habitacional proposta para Duas ruas percorrem toda a extensdo da

amnliacin dn ceaiindn navimentn

area de projeto, a Rua Beira Rio e a Rua

do Sambaiatuba ligadas a Avenida

Oswaldo Toschi e ao bairro através das

demais ruas secundarias. A Rua Beira Rio

exerce um papel muito importante na

contencdo de novas invasbes, como

elemento limitador da area de aterro entre

o dique e o rio. O sistema viario foi

dimensionado em trés categorias:

Fonte: Arquivos do Ministério das Cidades- g.
HBB-2007

carrogavel,

Vias com wuso exclusivo para

automoveis com 5.00 metros de leito
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b. Vias de uso misto, com leito carrogcavel entre 4.00 e 3.00 metros e;
C. Vias de acesso exclusivo de pedestre, com 2 metros de largura.

Para a substituicdo das moradias edificadas em madeira sobre palafitas, foram
previstos construcdo de embrides com 31,57m? permitindo ampliagéo vertical
atingindo 40,50 m? As demais moradias edificadas em madeira, edificadas em
terreno seco recebem médulos hidraulicos, com 9m? transformando as areas
molhadas em alvenaria e uma cesta de materiais designada Tipo 1 constituindo a

cobertura do moédulo hidraulico.

Figura 5-IV

Croqui mostra a integragao da area urbanizada com o bairro. .

Fonte: Arquivos do Ministério das Cidades, extraido da proposta oferecida pela Prefeitura de

S3o Vicente.

Notas: Alguns detalhes relevantes sdo destacados como: a galeria de drenagem sob a calgada, junto a
rua, a esquerda; as areas aterradas onde foram implantadas novas construgbes e o murro de
contencao criando desnivel na area de contato com o mar com objetivo de evitar novas ocupacgdes de
palafitas 96



Outra cesta, designada Tipo 2, é destinada a uma parte das casas de alvenaria na
utilizacéo para fazer ligagdo domiciliar de esgoto a rede coletora com o objetivo de
suprir as necessidades da comunidade, com definicdo posterior pela Prefeitura

Municipal de Sao Vicente, com participagdo da comunidade.

Para suprir as caréncias de areas verdes identificadas no diagnostico da area, foram
reservadas areas de lazer localizadas na praca e na Rua Beira Rio, distribuidas ao
longo da area de projeto. Com a retirada das palafitas da ponta do mangue, e o
remanejamento das familias para as novas residéncias, iniciou-se o processo de
revitalizacdo e tratamento do rio e do manguezal, devolvendo-os a cidade sob o

ponto de vista do ambiente e da paisagem.

A favela do Dique do Sambaiatuba constitui uma ocupacao irregular. As casas
foram construidas sobre terrenos de marinha, sem qualquer instrumento que lhes dé

seguranca juridica nas seguintes condigdes:

|.  Areas municipais devidamente averbadas no Cartério da 12 Circunscrigdo de
Registro de imoveis de Santos, e desafetadas pela Lei Complementar 278 de 19 de
maio de 2000, foram transferidas para a classe de bens patrimoniais do Municipio
para posterior Cessao de Posse;

Il.  Areas Federais, sob o dominio do Servigo do Patriménio da Unido — SPU -, a
quem foi feito em 28 /05/1998, o pedido de cessdo gratuita sob regime de
aforamento ao Municipio das areas de Marinha. O referido processo esta em tramite

e devidamente documentado.

O Projeto global de urbanizagdo do Sambaiatuba conta com aprovacao do érgao

municipal competente e do GRAPROHAB com a definicdo das seguintes areas:

l. Area Municipal: uma avenida, um canal e trés pragas — com matricula no
cartorio de registro de iméveis de Sao Vicente, esta que ja foi objeto de desafetacéo
por lei municipal, averbado na respectiva matricula, em observancia aos principios e
objetivos do projeto; esta matricula foi desmembrada em trés novas matriculas

sendo uma delas destinada a 12 etapa, a outra a 22 etapa e a terceira, vinculada ao
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Projeto “Joquei Bairro Cidadao”, projeto paralelo ao que se relata, no ambito do HBB
e foi migrado para o PPI juntamente com outros projetos. O projeto de parcelamento
executado nos terrenos patrimoniais do municipio foi concluido, obtido o registro
junto ao CRI do Municipio, com abertura de matriculas individualizadas lote a lote,
com outorga de titulo para a grande maioria dos beneficiarios restando apenas

situacdes pontuais.

Tabela lI-A Quadro de beneficiarios na 12 Etapa

Area Consolidados Novas Unidades Sub-totais
Uniao 349 170** 519
Municipio 36* 144* 180*
Beneficiarios

Indiretos 453

TOTAL 361 314** 1.152

Fonte: Relatorio de acompanhamento de seguimento das agbes de regularizagao fundiaria do projeto

de Sao Vicente — SP — Prefeitura Municipal- 1° semestre 2007

Notas:*Foram abertos procedimentos junto a GRPU, com toda documentagdo competente e foram
firmados os dois titulos concessdo e Direitos enfitéuticos relacionados ao terreno e concessdo

especial para fins de moradia em relag&o a habitacéo.

**Das unidades novas que somam 312 unidades, contam com inscricdo cadastral na prefeitura e
Carta de Habite-se. Destas 108 foram tituladas (restando 411 das quais 62 sdo novas e 349 sao

consolidadas.)

De acordo com as informacgbes obtidas no relatério de 2007 estima-se que a

concluséo da regularizagéo fundiaria da 12 etapa em outubro de 2008.
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Tabela II-B- Quadro de beneficiarios na 22 etapa.

Area Consolidados Novas Unidades Subtotais
Uniao 288 141 429

Municipio 234 234

Beneficiarios 383

Indiretos

TOTAL 288 375 1.046

Fonte: Relatério de acompanhamento da regularizacao fundiaria apresentado pela prefeitura de Sao

Vicente 1° semestre 2007.

Este € um projeto que se desenvolve em uma area com precariedades muito
grandes desde o ponto de vista do adensamento excessivo, da precariedade
decorrente da falta de qualidade das construgdes, de infra-estrutura, dos riscos
ambientais decorrentes da ocupacéao e areas inundaveis de mangue em palafitas. A
complexidade da situacédo € enorme, no entanto as a¢des de regularizacéo fundiaria
tem se desenvolvido com competéncia, determinada pelo preparo da equipe

envolvida, pelo desenvolvimento institucional da Prefeitura de Sao Vicente.

De acordo com o cronograma apresentado no processo, a impressao que se tem é
de que os desafios a serem enfrentados ainda eram desconhecidos em sua
totalidade, ou seja, foram se revelando através da experiéncia e busca da equipe

para enfrentar a situagéo.

Nota-se que as agbes de regularizagdo fundiaria na area de propriedade da

prefeitura tém sido finalizadas com maior brevidade do que nas areas da Unido, que
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sdo areas de Marinha. A individualizagdo das matriculas para posterior registro das
cessbes aguarda a conclusdo do parcelamento desta area, pois a area maior da
gleba ja foi descrita junto a Gerencia Regional do Patriménio da Unido - GRPU,

averbada e registrada no cartério.

Em relacdo a estas areas da Unido, outros procedimentos anteriores ja foram
realizados, como a cessao por regime de aforamento gratuito ao municipio que &
feita através de uma portaria e a autorizacao legislativa para cessao da area aforada

aos beneficiarios.

Entre os entraves relatados para a conclusdo do processo de regularizagao fundiaria
em sua primeira fase ocorreu um indeferimento em 12 instdncia quando do processo
de aforamento da area ao municipio que ja foi solucionado. Visando a conclusao do
parcelamento, foi realizado levantamento topografico e cadastral e pré-plano com a
definicdo do sistema viario. A gerente do departamento de regularizagéo fundiaria

descreve as dificuldades nesta area da seguinte maneira:

“A definicdo de lotes individuais e lotes em condominio que irdo
compor o parcelamento estdo em fase de execugdo — a maioria é
composta por unidades consolidadas construidas de forma organica,
seu ordenamento, através de ftrabalho conjunto das equipes de
parcelamento do solo, projetos, regularizacdo fundiaria e social, é
mais complexa e demorada.” (RELATORIO DE REGULARIZACAO
FUNDIARIA, 2007).

Outra acdo, em andamento, porém nao concluida e que se tem revelado dificil em
outros projetos é a coleta de documentos, declaragcbes e habite-ses e inscricoes

cadastrais.

Dois tipos e contrato serao firmados com os beneficiarios do programa, na area da
Unido na primeira etapa deste projeto de acordo com as exigéncias da GRPU: o
primeiro refere-se ao terreno que € um contrato de cesséo de direitos enfitéuticos e
o segundo, a unidade habitacional sob a forma de concessdo de uso especial para

fins de moradia (CUEM).
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Para a segunda etapa do projeto de Sao Vicente as a¢des de regularizacéo fundiaria

relatadas sao descritas da seguinte maneira

“Na area municipal ha registro da area destinada ao projeto, porem a
descricdo dos lotes com a elaboracdo de memoriais descritivos e
respectiva abertura das matriculas lote a lote somente sera possivel
com a concluséo da intervengéo fisica, ou seja, com a construcéo de
novas unidades habitacionais e remo¢éo das familias, para posterior
titulacdo. “Na Area aforada ao municipio também sé seré possivel a
titulagdo com a descricdo dos lotes através dos memoriais descritivos
e abertura de processos administrativos perante Geréncia Regional
do Patriménio da Unido - GRPU -e prefeitura, agbes que s6 serao
possiveis ap6s conclusdo das obras.”. "(RELATORIO DE FUNDARIO
1° SEMESTRE, 2007)

Nos dois casos, as pendéncias relatadas estdo condicionadas a conclusdo das
intervengoes fisicas, ou seja, construgdo das unidades habitacionais e remog¢ao das
familias. A titulacdo se dara com a utilizagcdo dos mesmos instrumentos anteriores,
por exigéncia da GRPU, ou seja, cessdo de direitos enfitéuticos, para os lotes e,

concesséo de uso especial para fins de moradia para as unidades habitacionais.

E possivel observar que as dificuldades est&o relacionadas 4s areas remanescentes
onde os investimentos sdo escassos dificultando o processo de reurbanizagcédo que
atenda as exigéncias minimas de salubridade e qualidade. Para que as ac¢bes de
levantamento topografico e a elaboragcao de memorial descritivo que servem de base
para a elaboracédo de contratos individualizados ocorram & necessario a conclusao
do desadensamento da area consolidada, que também tem que aguardar a
conclusdo das obras de reassentamento. Muitas vezes os recursos n&o sé&o
suficientes para atender todas as demandas que garantam um projeto ideal de

reurbanizagao e as dificuldades sdo maiores.
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5.5 Estudos de Caso Il — Vila N. Senhor Dos Passos —
Belo Horizonte - MG

entre as Vilas e Favelas de Belo Horizonte , a Vila Senhor dos Passos,
objeto deste estudo,foi

definida como Setor Figura 6-IV-A

Especial - SE-4 na lei vista aérea da Vila Senhor dos Passos destacada
em vermelho - 1953

o 1B g 1.

municipal 4.845 de 1984, e
posteriormente na Lei de Uso e
Ocupagdo do Solo 7.166/98 foi
classificada em Zona Especial de
Interesse Social - ZEIS-1 — regides
ocupadas por populagdo de baixa
renda, nas quais existe interesse
publico de promover programas
habitacionais e de urbanizacdo e
regularizacdo fundiaria visando a
promocado de qualidade de vida e
integracdo na malha urbana. Em

situacao antagbnica as favelas, os

Fonte: Arquivo do Ministério das Cidades 2007

conjuntos habitacionais antigos -
definidos pela lei do PROFAVELA
como ZEIS-3 - tém a sua localizacao
mais periférica, caracterizou o periodo de produgéo de conjuntos verticalizados nas
franjas urbanas, onde o valor da terra era mais desvalorizado, em funcédo da

dificuldade de acesso aos servigos urbanos.

A escolha deste projeto para o estudo de caso tem diversos motivos. Entre estes
motivos podemos destacar a sua localizagédo em areas de risco devido a topografia

muito acidentada, a posicéo privilegiada no centro da metropole; a densidade da
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ocupagdo; os aspectos sociais Figura 6-1V-B
envolvidos e a sua integragao com

Vista aérea da Vila Senhor dos Passos-
o tecido social vizinho. No entanto Belo Horizonte 1999
o aspecto mais relevante da
escolha deste caso esta
relacionado ao desenvolvimento
institucional do Municipio, que foi
pioneiro na questéao da
regularizacdo fundiaria com a
criagdo de uma Lei Municipal do
PROFAVELA, que introduziu a
questao da regularizacao
fundiaria, criando a figura das

Zonas de Especial Interesse

Social — ZEIS. As intervengdes
ocorreram ao longo dos anos
dentro de um plano global, porém de forma pontual e dentro outras iniciativas até ser

incluido entre os projetos do HBB.

Aproveitando uma brecha da Lei Federal de Parcelamento do Solo Urbano, o
PROFAVELA criou um precedente muito importante que flexibilizou a lei tornando
possivel a regularizagcdo dos assentamentos urbanos de interesse social com
parametros diferenciados. Reforga ainda mais o interesse por este projeto a sua
localizagdo em areas particulares com uma proposta de regularizagédo baseada na
usucapiao e também de areas publicas onde se pretende a titulagdo sob a forma de

doacgédo conforme pressuposto da legislacao.

A Vila Senhor dos Passos é um assentamento que data de 80 anos e originou-se de
forma espontanea e gradativa, porém nas décadas de 40 a 50 a ocupagéo ocorreu
de forma mais expressiva. Esta situada proxima a regido central de Belo Horizonte,
no Bairro Lagoinha, regional Noroeste possuindo cerca de 1060 domicilios, sendo
988 residenciais.
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As fotos aéreas mostram a evolugédo da ocupacdo da area onde se situa a Vila
Senhor dos Passos localizada na porgéo inferior delimitada com a cor vermelho. E
possivel observar a situagéo da topografia acidentada que caracteriza a maioria dos
assentamentos da cidade. Na porcao superior localiza-se Pedreira Prado Lopes e o
Conjunto Habitacional do IAPI ja aparecem na vista de 1953. Em 1995 a vila foi
objeto do Plano Global Especifico Popular e todas as intervengbes subsequentes

estado vinculadas a este plano.

Baseado no plano que foi elaborado pela Companhia Urbanizadora de Belo
Horizonte - URBEL- 6rgao publico encarregado de elaborar e executar a Politica
Habitacional do Municipio e também pela Gestdo do Fundo Municipal da Habitacao,
no periodo 1996 a 1997- houve uma intervencao através do programa Alvorada. A

intervencéao consistiu na abertura da Rua Sargento Jodo Beraldo e a via de pedestre

Figura 7-IV

Mapa com as primeiras intervengées realizadas no ambito do plano Global
elaborado pela URBEL

Fonte: Arquivo do Ministério das Cidades -2008 o ]



na parte inferior do mapa |. Nesta area foram realizadas as seguintes acdes:
instalacado de alojamento para 10 familias na Rua Ibia, ao lado da Companhia de
Saneamento de Minas Gerais - COPASA; remoc¢des totais e parciais; terraplanagem,
drenagem e pavimentacédo; rede de esgoto e ligacbes domiciliares através da
COPASA; lluminacao publica através da concessionaria Central Elétricas de Minas

Gerais - CEMIG; e ramais internos de esgoto.

Ainda no ambito do programa Alvorada, também foram realizados becos e
escadarias na Rua 15 de abril, Alexandre Stockler, Cinabrio e Santa Inés
representado no mapa na porgéo inferior, marcado com a cor amarelo. Foram
realizadas desapropriagcbes nas Ruas Prado Lopes com Resplendor (na porcao
superior do mapa) e Praga Sargento Jo&do Beraldo; onde foram construidas 18
unidades habitacionais para reassentamento de familias; via de pedestre e
alargamento e recuperacéo da Rua Vivina Faria Nascimento e abertura da Rua Ibia,
com infra-estrutura de terraplanagem, rede de esgoto, iluminacdo, ligacdes
domiciliares e remocgdes totais e parciais. Estas ultimas intervengdes estédo

assinaladas com a cor magenta, na porc¢éao inferior do mapa.

No ambito e Programa Alvorada e, posteriormente no ambito do Programa PRO-

MORADIA e no periodo de 1997 a 1999 foram realizadas conteng¢des de encostas.

No ambito do Programa PRO-MORADIA ocorreu recuperagao de vias, rede de
drenagem e pavimentacgdo, iluminagdo publica com remanejamento de postes e
extensdo da rede através da CEMIG e ramais internos de esgoto na regiao
assinalada em azul do mapa de intervencdes e em vermelho na porgéo central. Na
parte superior, a esquerda observa-se no mapa a construcdo de 16 unidades
habitacionais (em azul mais claro) na Rua Prado Lopes para reassentamento de
familias e a construgcdo da Praca junto a Rua Sargento Jo&do Beraldo na porgao

inferior do mapa (na cor verde) também ocorrida no ambito do PRO-MORADIA.

Dentro de o Programa Habitar Brasil-BID a proposta urbanistica era dar continuidade

as acgdes iniciadas de modo a complementar o projeto que sofreu alguns ajustes ao
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longo do tempo. O mapa de intervenc¢des proposto para o HBB mostra as acdes

propostas de acordo com ao itens seguintes:

a) Complementacéo do sistema viario especificamente a Rua 21de Abril entre o
Beco da Rua Ibia e Saldanha Marinho com implantagcao e remanejamento de redes

e servicos publicos;
b) Implantagdo de 06 pracas de convivio e lazer;

c) Consolidacao de Becos 9,10 e 11 com implantagdo ou correcdo de escadas e

rampas e adequacao de servigos publicos existentes e pavimentacéo;

d)16 intervengbes pontuais destinadas a mitigar riscos com estruturas de contencéo

e dispositivos de drenagem;

e) Na area F, construgcdo de 72 unidades habitacionais, 3 pragas, 02 quadras

esportivas;

Por ser uma area muito adensada e relevo muito acidentado as intervengdes
possuem um carater pontual, notadamente pela formacgdo geoldgica muito
influenciada pela pedreira localizada na vizinhanga. Um aspecto relevante deste
projeto é o trabalho social. Podemos observar nas fotos do anexo, diversos eventos
com participacao efetiva da comunidade principalmente infantil. H& integracdo com
os bairros vizinhos com a utilizagdo dos equipamentos publicos e comunitarios da
regido. A escola juntamente com outras atividades esportivas funciona no Conjunto
IAPI.

A Vila Senhor dos Passos esta situada em areas de dominio publico e dominio
privado. No intitulado mapa 9 da figura consta a proposta de titulacao para as areas
publicas e no mapa 10 para areas particulares. O instrumento de titulagdo proposto
€ escritura de compra e venda com clausula referente a destinagéo especifica de
moradia do ocupante e sua familia ou o seu comprometimento com os demais usos

possiveis na area.

106



FIGURA 8 -IV

Intervencgao urbanistica proposta no ambito do HBB- Vila Senhor

L | (=]

g &

Praca Area G
rea
Praga Area F3

{;u:_galdanha Marinho

Rua 21 de Abril
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Constam também as obriga¢des do beneficiado, em caso de alienagéo do imével, ou
seja, fazé-la a pessoa que se enquadre nas normas e diretrizes do PROFAVELA,
ouvindo-se para tanto, o Executivo Municipal, através da URBEL, que comparecera

ao ato na qualidade de interveniente.

Figura 9-IV

Mapa 9 - Proposta de titulagao

EXT

Vila Senh
dos Passt

LAARS &
PROPOSTA DI
TITULAGAD

[
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B (O P

e

A et

= Coviem CP

Fonte:: Arquivos do Ministério das Cidades —-HBB — 2008
Notas: A legenda indica na cor azul os lotes destinados para titulacdo sob a forma de compra e venda; na cor

ocre- titulagdo suspensa por necessidade de remogdes e re-assentamentos e obras de contengdo.As areas

hachuradas s&o areas verdes.
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Figura 10-IV

Mapa 10- Proposta de usucapiio
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Fonte: Arquivos do Ministério das Cidades- HBB- 2008

Notas: a legenda indica os lotes em areas de propriedade particular a serem usucapidas e em processo de

usucapiao.

Para as areas particulares, a proposta também é baseada em uma forma de
transferéncia da propriedade aos ocupantes com a utilizacdo do instrumento de
usucapido. De acordo com a Resoluc¢ao n° Il do Conselho Municipal da Habitagao,
em seu art. 17, &2° justifica-se a usucapiao como forma de proporcionar ao posseiro,
oportunidade de requerer o reconhecimento do seu direito a propriedade e exercer,
de forma mais plena e ativa, a sua cidadania, ao provocar a a¢ao e regularizar a sua

ocupagao.

109



A proposta de regularizagcado fundiaria contempla uma série de agbes que incluem
areas de propriedade do municipio e propriedades particulares. No primeiro caso a
identificacdo da situacdo de ocupacao de 40 lotes de propriedade particulares nao
incluidos no parcelamento da Vila Senhor dos Passos ja aprovada. Nas demais
areas particulares a proposta prevé o ajuizamento de ag¢des de usucapiédo dos lotes
aprovados através de auto-gestdo e gestdo publica de acordo com agdes que
incluem repasses de recursos a associagao para contratacdo de servigos juridicos,

elaboracao de croquis e memoriais descritivos das areas usucapiendas entre outras.

No ambito da poligonal da Vila Senhor dos Passos a meta é alcangar o ajuizamento
de 142 ag¢des, em numero de 6 por més. Nas areas municipais, as metas incluem a
titulacdo de 275 lotes ja aprovados e promover as alteragdes no parcelamento da
Vila Senhor dos Passos nos casos indicados pelos projetos urbanisticos em fungao
de obras e infra estrutura e reassentamento e tratamento de areas verdes e areas

de risco.

O relatério de julho 2007 descreve sobre a conclusdo da atualizacdo do
levantamento planimétrico cadastral nas quadras onde as interveng¢des urbanisticas
foram concluidas e a atualizacdo do cadastro so6cio-econdmico em toda a Vila.
Também neste documento a coordenagéo informa que o Projeto e o cronograma
vém sofrendo constantes revisbes e alteracbes, assim como as acgbes de
regularizacado que estao diretamente vinculadas a finalizagdo das obras, a situagao

de propriedade na Vila e ao impacto social gerado pelo processo.

O projeto contempla um numero de 988 familias com titulacdo concluida de 244
unidades, sendo 49 unidades na area municipal. O programa ndo contemplava a
meta de utilizacdo de Usucapido, pois havia de estar garantida a viabilidade de
obtencdo do dominio da area de implantacédo do projeto. Com a experiéncia foram
absorvidas propostas com viabilidade em funcdo do tempo de ocupacgéo e posse

mansa e passiva sem ocorréncia de demandas por parte do proprietario.
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O avango institucional da Prefeitura de Belo Horizonte com a proposta do
PROFAVELA criou uma expectativa de regularizagédo fundiaria, que na pratica nao
vem ocorrendo. As acdes ficam dependendo de conclusdo de obras que estédo
atreladas a demandas de recursos e agbes mais rapidas. A dindmica das ocupacgodes

demanda recursos e a¢des mais céleres para atingir resultados mais eficazes.
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CONSIDERAGOES FINAIS

s dados resultantes da pesquisa demonstraram que o processo de
regularizacdo dos assentamentos urbanos consolidados representa um
grande desafio para os programas de urbanizacdo de assentamentos

subnormais no Brasil.

A titulacdo final, com registro em cartério em si, ndo representa um desafio a ser
vencido, isoladamente, porque para chegar a este objetivo &€ necessario passar pela
regularizacdo do parcelamento, de acordo com a Lei Federal 6766/79, e suas
alteragdes. Embora as mudancas da lei tenham possibilitado maior flexibilidade para
elaborar normas e parametros urbanisticos em assentamentos urbanos de interesse
social, estabelecidos no plano diretor, ainda s&o encontrados grandes obstaculos,
em funcéo da limitada abrangéncia das intervencdes, que impedem a regularizacao
de forma integral. A abrangéncia das intervengbes nas favelas esta condicionada

A0S recursos necessarios e escassos.

Por outro lado, a falta de conhecimento e de experiéncia dos gestores para lidar com
este poderoso instrumento, aliada a competéncia concorrente de diferentes esferas
governamentais exigindo aprovagcdo em outros 6rgdos tém se apresentado como
obstaculos na finalizacdo deste processo. Nas regides metropolitanas, onde ha
maior numero de familias a serem beneficiados, os problemas sdo maiores também
em fungcdo do adensamento excessivo, que exige muitas remog¢des com uma oferta
de solo limitada. Em contraposi¢ao, o desenvolvimento de equipes e a presenca de
orgaos de gestdo especializados tém facilitado o desencadeamento de solugdes

mais eficazes para finalizagao da titulagéo.

Apesar das dificuldades para chegar ao final deste processo, a regularizagao
fundiaria de forma ampla € fundamental para o reconhecimento do direito a moradia
e dos espacgos publicos dos assentamentos, para que estes possam constar dos
cadastros municipais e continuar recebendo os servicos e investimentos

necessarios.
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No caso dos projetos do Programa Habitar Brasil - BID, ndo foram encontrados
obstaculos consideraveis para a conclusédo do processo de regularizagao fundiaria
relacionados a conflitos com a legislagdo ambiental. Esta foi uma das questbes
abordadas na fase inicial do programa sendo este um dos critérios para a
elegibilidade do projeto. Por outro lado as exigéncias ambientais variam de um
estado para outro, e onde ha maiores exigéncias, as equipes sao também mais
preparadas para lidar com a questdo. Os maiores problemas sdo encontrados em
areas urbanas muito adensadas onde o preco da terra é também muito alto e as
possibilidades de remocédo destas areas sdo mais reduzidas considerando a
interferéncia nos aspectos sociais relacionados ao local de trabalho e outros

vinculos estabelecidos com a vizinhancga.

Os projetos ambientais consideraram as interven¢des minimas de remogdes quando
estas se constituiam em riscos para os moradores e para 0os mananciais. As agoes
de saneamento, que fazem parte do programa reduziram bastante os efeitos
causados pela precariedade das favelas. O cumprimento de exigéncias de
manutencdo de areas non aedificandi inclusive com recuperagcdo ambiental,
replantio de espécies nativas, protecdo de mangue, e a propria execugdo da
infraestrutura, principalmente de esgoto e drenagem contribuiu para sanar os efeitos
da poluicdo causada pela precariedade das favelas sobre os mananciais de

abastecimento de agua das cidades.

A compreensado do aspecto social evitou em muitos casos a quebra dos vinculos
estabelecidos com o local e a falta de espagos urbanos e a dificuldade de acesso
aos servicos publicos. Do ponto de vista da atuacdo do arquiteto urbanista, &
condigdo central na elaboracdo de projetos urbanos, abarcarem todos os aspectos
considerando externalidades positivas e negativas, a relagcao custo x beneficio, ndo

s6 os aspectos econdmicos mensuraveis, mas também o custo social e ambiental.

As maiores dificuldades para a regularizagdo fundiaria estdo relacionadas aos
assentamentos urbanos adensados, que embora haja remogdes, n&o foram

suficientes para manter os espacos e amenidades que garantem a salubridade do
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ponto de vista da insolagdo e ventilagdo adequadas para as moradias
remanescentes. Regulariza-se o lote, mas a irregularidade continua, considerando
aspectos da adequacao de parametros de construgcédo, presente nos codigos de
obras e posturas do municipio, que teoricamente impedem o recebimento do
chamado Habite-se. Este documento tem o significado de atestar as condicdes
adequadas da habitacdo quanto as qualidades minimas necessarias a moradia, ou
seja, padrdes de ventilagao, iluminagao natural, dimensionamento dos espacos, e
adequacao de materiais para os diferentes usos, instalagbes e equipamentos
adequados. S&o condigdes de salubridade para os moradores que, se nao

oferecidas, determinam ambientes de precariedade em niveis diferenciados.

Embora as acbes fisicas sejam mais onerosas, o desempenho das ac¢des de
regularizacao tem se mostrado mais dificil de concretizar porque essas agdes sao

ainda insuficientes.

Cardoso (2007) apresenta alguns limites e desafios a serem levados em
consideragdo na analise das experiéncias de urbanizacdo de assentamentos

precarios:

a) A auséncia historica de politicas de oferta de novas oportunidades
habitacionais, com subsidios as experiéncias de programas do tipo slum upgrading
foram as unicas alternativas para suprir o déficit habitacional e que, principalmente,
0 acesso a terra e a moradia para os pobres, se déem somente através de ocupacgéao
e compra de habitagdes irregulares;

b) Que o processo de formalizacdo plena de regularizagdo, ou seja, a
transformacao da favela em bairro popular permanece distante, dada a auséncia de
pressodes politicas para a remoc¢ao, que acabam por deslegitimar a necessidade de
regularidade da propriedade; o direito de permanéncia da populagdo nos locais
ocupados e consolidados implica no desenvolvimento de interven¢des que acabam
contribuindo para a reducao dos padrdes de densidade e de qualidade da infra-
estrutura e da habitagéo, criando dois padrées minimos urbanisticos, definindo dois

niveis basicos de cidadania: um mais exigente, valido para a cidade formal, e outro
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de menor qualidade, reconhecido e legitimado pelo poder publico em assentamentos
informais regularizados.

c) Os dilemas apresentados entre o custo das intervengdes versus abrangéncia
da atuacgao e acessibilidade as centralidades urbanas versus qualidade da moradia e

nivel de adensamentos suportaveis.

Nas observagbes acima propostas por Cardoso (2007), ha certa preocupagdo com
os padrbes urbanisticos em funcdo da qualidade do ambiente urbano e habitacional
resultante de sua flexibilizag&o. A flexibilizagdo excessiva dos padrdes urbanisticos,
que podem comprometer a qualidade é justificada pela falta de investimentos na
oferta de moradias, e lotes urbanizados com a necesséria infra-estrutura e

equipamentos urbanos comunitarios e servicos.

Do nosso ponto de vista, o papel do arquiteto urbanista & priorizar a qualidade do
ambiente construido beneficiando o habitante, e neste incluem-se os aspectos
ambientais, de modo mais econémico para atingir um nimero maior de beneficiarios,
porém com a qualidade minima necessaria mesmo que implique em remogdes com

a participagao da comunidade.

Uma situacéo de intervengao ideal, do tipo reurbanizagao, exige remogao temporaria
da populagéo para a execugao das obras de infraestrutura e de construgdo de novas
edificagbes. E o caso, por exemplo, de Diadema, que adota uma politica de
reurbanizagao, porém este projeto tem dimensbdes muito reduzidas em relagdo a
outras intervencdes feitas em cidades proximas, como por exemplo, o Dique de

Sambaiatuba em S&o Vicente e Vila Gilda, em Santos.

Concordando com Cardoso, as limitacdes econbmicas, dificuldade de alojamento
para as populagdes a serem remanejados, limites de financiamento estabelecidos
por familia beneficiada, dentro do programa sao fatores determinantes na escolha do
tipo de solugao a ser adotada do ponto de vista da abrangéncia da intervengao. Séo
decisbdes dificeis de serem tomadas, envolvendo fator qualidade versus quantidade,
ou seja, o menor custo possivel para atingir um “minimo social” de forma mais

abrangente possivel.
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A descentralizag&o da politica urbana, como foi colocada no Estatuto das Cidades e
na Constituicdo de 1988, permitiu que os municipios resolvessem os problemas com
a pertinéncia necessaria de quem vive o problema podendo ser abordado em todos
0s seus aspectos e com a participagdo popular. Com a autonomia para legislar
sobre o seu territério aumentou também a responsabilidade dos prefeitos na
conducdo de suas politicas de planejamento urbano, exigindo maior preparo
institucional com profissionais mais preparados e comprometidos com a gestao
urbana, evitando que ocorram distor¢ées graves que coloquem em risco a qualidade

urbana ambiental dos municipios.

Afora algumas adaptacdes referentes a realidade dos condominios, os obstaculos
existentes na Lei Federal de Parcelamento de Solo, foram removidos, com as
alteracbes, que embora parecam pontuais, sdo de extrema importancia, reforcando
a competéncia do municipio para legislar sobre o seu territério. De carater
eminentemente urbanistico a lei de parcelamento do solo tem o objetivo de tragar
normas minimas para municipios que ainda nao adquiriram a autonomia necessaria
para gerir o seu territdério, do ponto de vista institucional. Tem o objetivo de
estabelecer parametros para o parcelamento, ou seja, delimitagcdo da parcela de
terra urbana para que se edifiguem as construgdes com condi¢des ambientais

necessarias ao bem estar da populagéo.

O titulo de posse ou de propriedade baseado em um sistema de registro tem o
objetivo de dar seguranca juridica sobre a posse ou propriedade daquela unidade
fundiaria urbana. Baseado neste ponto de vista o projeto de lei que visa substituir e
modernizar a Lei federal de parcelamento do solo urbano tem que partir dos
pressupostos constitucionais da autonomia municipal e, portanto com interferéncia
menor possivel na legislacédo local. Da forma como se apresenta, o projeto de Lei
que deveria buscar a simplificagdo vai contra tais objetivos, na medida em que
introduz uma quantidade enorme de dispositivos, e mais ainda, com interpretagdes
diferentes dando margem a um tratamento de dificil solugéo, dificultando o processo

de regularizacao fundiaria.
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Somente com investimentos para solucionar a precariedade existente nas grandes
metrépoles e maior preparo institucional dos municipios para enfrentar, de forma
pragmatica a questdo fundiaria serdo alcancados os resultados quantitativos
necessarios. Outro aspecto importante a ser observado ndo € s6 o aspecto
quantitativo dos titulos recebidos pelas familias, mas também a sua qualidade. Os
titulos que as familias recebem qualificam os imdveis como propriedade ou como um
‘empréstimo” para o seu uso. Nesta ultima categoria a sua renovac¢ao, muitas vezes
sao condicionados a objetivos ndo muito claros, podendo inclusive ser utilizados
como instrumento politico na captacédo de votos. Indagamo-nos sobre quais s&o os
objetivos que as ac¢des de regularizacéo fundiaria atende com os instrumentos que
vém sendo utilizado?Em primeiro lugar, do que ja foi exposto, o direito a cidadania,
de ter o imdvel cadastrado podendo receber sempre os beneficios de servicos
publicos. Outra questdo que se coloca da analise feita dos projetos do HBB ¢é se
este direito a moradia é assegurado mesmo estando condicionado ao aspecto
temporal, e sob condigbes de renovagédo que muitas vezes ndo ficam definidas nos

termos de concesséo de uso?

De Soto abordou a questdo da propriedade como uma condicdo de extrema
importancia para a inser¢cao dos pobres urbanos no mundo globalizado podendo
beneficiar-se das oportunidades oferecidas pelo mercado, tais como acesso a
empréstimos, oportunidades de negbcios com taxas de juros reduzidas, em funcao
do valor que a propriedade oferece como garantia. Com uma visdo do ponto de vista
da economia de mercado, certo ou errada em suas conclusdes, alguns aspectos séo
relevantes de se observar dentro de sua abordagem. A mobilidade das familias € um
fato que podemos observar nos projetos pesquisados, com muita freqtiéncia. Os
beneficiarios do programa nem sempre sdo os mesmos que foram cadastrados
inicialmente e esta € uma questdo de dificil solugdo, fugindo muitas vezes ao
controle das prefeituras. Muitas vezes sao feitos decretos de congelamento da area,
colocam-se placas proibindo negécios o que é uma solugdo no minimo ridicula

diante da situacao de informalidade ja existente.
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Ainda ndo temos subsidios necessarios para concluir, mas € uma questao
interessante de se pesquisar se ndo ha de fato uma associagado desta mobilidade
com a qualidade temporal destes titulos, que embora oferegcam “Direitos Reais” de
Uso, tais instrumentos ndo tém as mesmas qualidades que o titulo de propriedade
possui. A possibilidade de investimento em um imével proprio, de se oferecer como
garantia em empréstimos de toda ordem e a seguranca real da posse s&o aspectos
que devem ser considerados para conseguir ndo s6 a inser¢do, mas também a
ascensédo social. De outro modo dir-se-ia que ha uma sobreposigdo do sentimento
de “estar”, em contraposi¢ao ao sentimento de “ficar’ que subjetivamente a cessao

de uso impde em relacédo ao beneficio da escritura de propriedade.

Em relagdo a experiéncia Habitar Brasil BID, apesar dos resultados quantitativos a
sua abrangéncia do ponto de vista institucional deixou uma contribuigdo importante
para as prefeituras das grandes cidades e de outras, que fazem parte de regides
metropolitanas. Em todo o pais a formacado de Unidades Executoras — UEs - tornou-
se, em muitos casos, 0 germe para a formacéo de secretarias especificas para
enfrentar a questdo habitacional do municipio. O PEMAS passou a ser um
instrumento importante para identificar os problemas do municipio e pré - requisito
também dentro de outros programas do governo federal.com escopo semelhante ao
HBB. O aspecto mais importante do programa é a sua arquitetura multidisciplinar e
integrada com objetivos claros predefinidos em um projeto que se esforgou para
contemplar da melhor forma, os diversos aspectos: fisico, ambiental, social e
fundiario. Este em menor escala porque esta era uma questdo ainda muito
incipiente, sem técnicos que estivessem preparados para enfrentar a questdo do
direito urbanistico, como disciplina que integra tanto os aspectos juridicos quanto os

urbanisticos.

As perspectivas de conclusdo do processo de regularizagdo fundiaria no ambito do
HBB ainda s&do pouco animadoras, mas com a finalizagdo de todas as obras espera-
se uma melhoria nos resultados quantitativos ainda neste ano com uma atitude mais

proativa dos gestores para a finalizagéo do processo.
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1 ZEIS- Zonas de Especial Interesse Social — Instrumento importante dentro da elaborag&o de planos
diretores municipais que identifica areas de interesse especifico para implantagdo de projetos de
interesse social. E instrumento muito utilizado para garantir a fungdo social da propriedade urbana,
em ac¢bes de desapropriagdo onde o interesse social prevalece, tais como vazios urbanos e areas
subutilizadas a espera de valorizagdo pela implantagdo de infra - estrutura e servigos publicos.
Também serve para garantir uma reserva de areas para implantagdo de programas habitacionais de
interesse social. As ZEIS também permitem a utilizagdo de pardmetros urbanisticos especificos

favorecendo as ag¢des de regularizacao fundiaria.

22 Os bens publicos sdo divididos em bens de uso comum do povo, bens especiais e bens
patrimoniais ou dominicais. Os dois primeiros sdo fortemente marcados pela finalidade publica,
enquanto que os ultimos - patrimoniais ou dominicais — por apresentar fortes caracteristicas de direito
privado, e em principio séo disponiveis. Os primeiros s&o inalienaveis enquanto persistir a afetagéo a
tal destino. A desafetacdo €, portanto um procedimento possivel através de lei em que altera a

finalidade do bem publico podendo torna-lo disponivel para alienagao
2 Ver questionario no Anexo |

24 Orientacdo Operacional € um instrumento previsto dentro do contrato do programa para orientar
acbes desenvolvidas programa. Esta orientacdo estabelece um roteiro de informagdes sobre as
acbes desenvolvidas pelas unidades executoras que visam a titulagdo das familias beneficiarias no
ambito das agBes de monitoramento e acompanhamento da regularizacdo fundiaria. Dentro do

programa a regularizagao fundiaria constitui-se em item de contrapartida obrigatorio.

% Vide lei n° 11.481, de maio de 2007.
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ANEXO I-Questionario Aplicado na pesquisa sobre Regularizagao
Fundiaria Junto as Unidades Executoras

ESTADD DE CERGIE
PREFE TURA MIMCIPAL DE ARAC JU
SECRETAMLA MUNIZIPAL DF PLANEJAMENTOD

HBB - Regularizagao Funciaria -

PROJETO: Urbanizachc da Coraado Meio

MOME 90 Coordenador de UEN: Marka de Abrel Vasconoelios
DATA 10:CTI2007

Cidade: Aracgju Estado: Sergpe
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V.1 -CORY
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ESTADG D SERGIPE
PREFEITURA MURACIPAL IDE ARACAJY
SECRETARIA MUNICIPAL DE PLAKEJAMENTD

mmmmmnmmmm ) Quais ? ndo{ X}

Existe alguma exiglneia da SPU que dificulta o andamento do processo? Sim{ | Quais( |
nio{ X}

Existe alguma exigéneia ou orientag o da SPU quanto a modalidade de titdlagho individual das
{amilias ocupantes?

V.4 - DOAGAO

No caso de o municipio ser o doador do imdvel;
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Nio
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V.7 - COMPRA E VENDA
a} O municipio comparece como comprador ou vendedor doimével? | | Comprador | X )
Vendedor

b) A areaji foi avaliada? | | Sim Cuando?

{ X )Nao
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EATADD DE SEMOIFE
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d) O prcjeto atande is exiglncias dalegislaclo faderal - L 6736/70 de parcelamanto do scio urbano-7

{ Jsm( Jso
.mmwmwnm:ummdﬂmhﬂ wm ()

ﬂﬁrﬂmmmm“hmww

g) Fol registrado ¢ lotzaments urbanizado?

h) Foi ushzaca & legislagBo de condominios - Lei 4501 de 18112/1964 - para viablizar a aprovaghc
registro do assentamente?( Jsim ( Jado | ) Joutcslespecificar)

i] Bxiste dguma dificuldads oara Conciur a reguianzag 30 tecnica da aea dopropeto? (X )sm ( )ndo
Quas? Nagoclar valores e forma dé pagamentd para a Cess0 onenisa.
ﬂGui&umwn!ﬁwn:Wﬁuhdanuﬂm?

Apresentac3o de documentaco pelas familias restanies, Jjustes dos tamanhos dos lotes, condlusdo do
tabalhe lopocadasiramendo da dred jb consolidaca antes do projeto de urbanizasdo para 56 efefvar o
diagndshee social das Lamikias de 290 & acima de 280

k) Ha confilos de uso do solo (ares de preservag o ambiental. rsco, insalubre, Alagadica, iha, lorinea,
Feademanancias Te)? ( X JMaa () Sm Quais)?

I} Havendo &ea de pleservas o ambiental | APAS) arBad de presanacao permanenies | APPL). de e
nundmhmntniuwﬂatm;n“awmmmm-ﬂmmu

hhl—l-ﬁh"—-‘nd f-l-h- _-n-w
B Weas: N w =B ST 2

j  FETTEE

A
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Minisienio Publico Federa .

m) Quais as agbes urbanisbcas, e/ decretos foram criadas para requianizar edtas areas?

A Prefelira claborow um projeto de urbanizacde para a arza que limitasse o ovenge da invasio ao
mangue & retiagse 25 familzs da palaftas. O Projeto UAS Cores do Meic solucionou o problema

n)} Havendo aeas oe nscc. Jee meddas mitigadoras foram utlizadas? RemoCas | | Muros de
animo( )
drenagem] ) escadas hidrdulicas com dissipadores de energia{ ) outos{ )

IX- 2615 | AEIS

a) O assertamenio esth definido como ZEIS ou AEIS? [ X 18im | | Nio

b) Exste uma legisia; 5o especifica que requlamenta esta area definida como ZEIS ou AEIST

€) Na deanicao 1a legisiacan Bspeciica que Parametos WDanISHIos MITiMDs 08 0CUPaQA0 40 SO0 foram
adotados para viablizar a aprovag o desie projetn?

X-L

a) Houve revisdo da legisiaglio urbaaistica do municipio no Smtito de subprograma DI? | X ) Sim.
Ouando7 2005 N30

B) A revisa fol aprovania na Camara Municipal 7

{  )Sm Quasdo?............ [ X )N30.Forgue? Areisdo do Flano Diretor de
Desenvovimento Urbano de aracau - PODU enconbia-se na Clinea de Vereadoes =m analie pdo
comissho especial

a) Quaeos mesaniemos @ insrumaentos da Lel 10.267/01 (Estatute do Cidade] foram ingeridos na
nova legisiagdo whasistica no beanta a requianizaglo lundiara?
Tiowos o6 dstados ne PDOU

X1 - ACAD DISCRIMINATORIA
3) Ha pu houve aceo Oisciminaminajudcia? ( J1Sim [ X | Nao
b) 14 ou houve outo procedimento administralivo de discrimenacdo dadrea?(  |Sim (X ) N3

B Ll e L L e e e
B Fosis sy 1HF S Y

W oam i
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X1 - TITULAGAD (Emissao e registro da ttulos)

a) Houve emisslio de ttiios?  )sim  Ouando? (X Jnaa
ai) Quantas famikas foram beneficiadas com emissdo de litwos? Serdo beneficiadas. na CORU §52
famibas. Quantficar de acordo com as modaiidades utlizadas.

1) CORLE 652 AR e A

2 mwﬂ Lln mm;‘hmﬁt .............................................................
4) Hsuupiu leln . T P

5) Compra e Venda: S

6) Outros {especificar L i

bj Houve registio d& Dules? (  )sim Guando? [ X | ndo
b} Quantas familias foram beneficiadas com titulos registrados ! Quantificar de acordo com as
modaiidades ubhizadas ababo;

) CORLE L ovcuansnnssemss o st s st msseissss snsons — B N
2 {Jmm&pﬂﬂ Liea anmulJunﬁ: ............. i e
3) Doaclo: .. = TR A i e —
4) Usucapibo Urbane: ....... e T R R e B e s e
6) Outros {especificar___ =g

il - PLANEJAMENTO DAS ACOES DE REGULARIZAGAO FUNDIARIA { CRONOGRAIA)

#)Quals as elapas e 05 servigos de Regularizagio Fundlara planejados?
1" Elapa - Familias que ji receberam unidades habitacionais com recursos do programa HBEL
2" Elapa - Familias que residem em areas ja consolidadas e apenas terdo a posse regularizada.

b)Quas 05 servigos executados?
-Estudos tenicos, definiclo quanto as modalidades contratual de ! de

de urbanizacdo para a irea pebo Conseiho de Desenvobiments MWMWW“ p{:
CamaraMunicipal de Legisiagio autonzativo de regularizago  2002)
wummummm gas etapas & assinaturas de

"- LT P —
15 Wikt s CEF OO1.I

W o iamia

WAL
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ESTADO DE SERGIPE
PREFEITURA MUNICIPAL DE ARACAJU
SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO

-Elaborag 30 de contratos, levantamento de documentagao das familias ( 2005 , 2006,2007)

c)Quais os entraves identificados?

-Na legislag o do municipio a metodologia a ser seguida para se efefivar a regularizagao exige varias
efapas a serem vencidas;

-Falta de dominio sobre o assunto pela equipe técnicafalta de interesse por parte das famifias ao
projelo de regulanizagao falta de recursos financeiros

d)Ha descumprimento do cronograma? (  JMNao ( X ) Sim. Por qué? Dificuldade na realizag3o
das etapas do projeto.

Joorif—

A= Bonm Fori Lty € amisdes Dby Nowmnsen, 43 = Comtrn Aubmandarrative
B Pt Seqvn — CFF dosit-20e

B o oviemid
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ANEXOS Il - Fotos do Projeto Beira Rio-Recife/PE

Foto 1 -Recife —Projeto Beira Rio do Habitar Brasil BID
Comunidade Arlindo Gouveia.

Foto 2- Conjunto Habitacional Beira Rio - Construgbes habitacionais
para reassentamento das comunidades Arlindo Gouveia e José de
Holanda removidas da margem do Rio Capiberibe.Fotos do arquivo da
equipe HBB-MCidades.

Foto 3-Centro de comércio construido para
atendimento de moradores que tinham algum tipo de
comercio local
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ANEXO II- Fotos do Projeto Beira Rio — Recife-PE

Foto 4 —Projeto Beira Rio —Recife — Conjunto Beira Rio-Construgdo
habitacional na drea de reassentamento.

- | |
. 1]
Foto 5- ConstrugGes precarias da area de remogao a beira do Rio
Capiberibe.Comunidade Arlindo Gouveia e José de Holanda

- ¥ !

se de Holanda- area de remogdo a

| F6t6-6- Comunidadé Jo
¥beira do Rio Capiberibe.
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ANEXO Il - Fotos Projeto Beira Rio — Recife-P

Foto 4 —Projete Beira Rio —Recife — Lavanderia comunitdria —
Demalida per selicitagio da comunidade pela utilizaciio no comearcio
de drogas

Figura laReassentamento
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ANEXO IlI- Fotos do Projeto de Mangue Gato Morto — Fortaleza-CE

Arquivo Ministério das Cidades- Fotos K.J.Taboada
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ANEXO IlI- Fotos do Projeto Mangue Gato Morto -Fortaleza — CE-
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ANEXO IV- Fotos do Projeto Campo Grande/MS - Buriti Lagoa-

Arquivo Ministério das Cidades
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ANEXO IV- Fotos do Projeto Campo Grande/MS - Buriti Lagoa

Arquivo Ministério das Cidades- equipe HBB

WELHORIAS HABITACIONAIS CENTRO DE MLLTLPLAS ATIVDADES

UIGAGGES DE FOSSA E SUMDOURD
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ANEXO IV- Projeto da intervengao do Projeto Campo Grande/MS - Buriti
Lagoa-

Arquivo Ministério das Cidades-
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ANEXO IV- Reassentamento Projeto Campo Grande/MS - Buriti Lagoa-

Arquivo Ministério das Cidades- Relatorio de Acompanhamento CAIXA.

RELATORIO DE ACOMPANIAMENTO . RAE SETOR PUBLICO e
VT e s e e AT -
LI =« gt e ]
e e T g
Tk amn a= " Bassrachs.
Tl e —— o ——
_—_—_
e T — . — . -

1 | -
- —— i S SR S 1 ﬁ
- ¢ :
N ——— e Emwwm Sosmem— T R __-' B . —
- -

o —
e e AR —————
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ANEXO V- Fotos do projeto da Vila Senhor dos Passos — Belo Horizonte
— MG- Arquivo do Ministério das Cidades
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ANEXO VI- Intervengées na favela do Dique de Sambaiatuba- HBB 12 e 2°
etapa - projeto Joquei Bairro Cidadao. Vila Gilda e outros colocalizado

caIXA
Eﬂu

LEGENDA
— T CONTRATD - FRAGGRASE RARITRE BRASE - BID
1 WEAPA BT
3 FTLPS SANRASATIRL
WO RAIEER CINASR - RN P AR
= IWTIRESEE SOC1a,  Pais

s 1 CORTRATE - PROGRASE HABITAL BLASE - A

PATET R INTON - B

[ (ONTRATO - FROETS FLTTD D
— A CTRTRATE - BSOS AT N RARTTAC RO
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Anexo VI- Fotos das obras do Projeto Dique de Sambaituba
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