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A liberdade de construir e reconstruir a cidade e a ndés
mesmos é, Como procuro argumentar, um dos mais preciosos
e negligenciados direitos humanos

David Harvey
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RESUMO

O direito @ moradia vem sido discutido de forma mais ampla no Brasil desde 0s
anos 80, quando surgem os movimentos populares pelo direito de habitar de forma digna.
Com isso, os debates sobre a propriedade urbana e sua funcéo social também ganham
espaco no cendrio das politicas urbanas. Ao se observar o deficit habitacional do pais,
percebe-se que esta discussdo ainda é atual. Com a aprovacdo do Estatuto da Cidade em
2001, surgem novas ferramentas para a organizacdo do territorio urbano e possibilitar a
producdo de habitacBes de interesse social. Neste sentido, este trabalho aborda temas do
direito a cidade, principalmente no contexto da Constituicdo Federal de 1988, discute
acerca da fungéo social da cidade e da propriedade, em especial a da propriedade urbana
publica, e argumenta que o poder publico pode prover a habitacdo de interesse social
como modo de cumprir a funcao social dos vazios urbanos de propriedade publica.

A partir do estudo de caso do Programa Minha Morada, iniciativa local do
municipio de Araraquara-SP, faz uma analise do programa, que destina areas urbanas
vazias de propriedade publica para um programa de lotes urbanizados, tendo em vista a
insuficiéncia das politicas habitacionais de nivel federal e a inadequacao do perfil social
da populacdo que compde a maior parte do déficit.

Os resultados demonstram que ao destinar areas bem servidas de infraestrutura e
equipamentos publicos para uma politica de habitacdo que atende a populacdo
socioeconomicamente mais vulneravel, o programa busca cumprir a funcdo social da
propriedade urbana puablica, promovendo moradia digna dentro do contexto local,

atendendo as especificidades do déficit habitacional da cidade.

Palavras-chave: Habitacdo de Interesse Social. Propriedade Urbana Publica. Areas
Especiais de Interesse Social. Fungdo Social.



ABSTRACT

The right to housing has been discussed more widely in Brazil since the 1980s,
when popular movements for the right to live in a dignified manner emerged. As a result,
debates on urban property and its social function also gain space in the urban policy
scenario. When observing the country's housing deficit, it is clear that this discussion is
still current. With the approval of the City Statute in 2001, new tools appear for the
organization of urban territory and enable the production of housing of social interest. In
this sense, this work addresses issues of the right to the city, mainly in the context of the
Federal Constitution of 1988, discusses the social function of the city and property,
especially that of public urban property, and argues that the government can provide
housing of social interest as a way of fulfilling the social function of the urban voids of
public property.

From the case study of the Minha Morada Program, a local initiative of the
municipality of Araraquara-SP, it analyzes the program that allocates empty urban areas
of public property to a program of urbanized lots, in view of the insufficiency federal
housing policies and the inadequacy of the social profile of the population that makes up
most of the deficit.

The results demonstrate that by allocating areas well served by infrastructure and
public facilities for a housing policy that serves the most socioeconomically vulnerable
population, the program seeks to fulfill the social function of public urban property,
promoting decent housing within the local context, meeting the specificities of the city's
housing deficit.

Keywords: Social Housing. Public Urban Property. Special Areas of Social Interest.
Social role.
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1. INTRODUCAO

A Constituicdo Federal Brasileira de 1988 prevé em seu artigo 5° que toda
propriedade deve cumprir sua funcdo social e, somado a isso, garante em sua Emenda
Constitucional n. 26 de 14 de fevereiro de 2000 o direito social 8 moradia, conforme caput
do artigo 6°. A Constituicdo da Republica ndo dispensa os bens publicos da obrigagdo
de cumprir sua funcdo social, portanto, seria infundado imaginar que apenas 0s bens
privados devam responder ao interesse social, retirando os bens publicos desta funcao.
“Aos bens publicos, com maior razao de ser, impde-se o dever inexoravel de atender a
fungdo social”. (FORTINI, 2004, p. 117).

As terras publicas urbanas ocupam um espaco de grande relevancia na gestdo do
espaco citadino. Deste modo, a funcdo social da propriedade publica também pode se
colocar a servico de direitos sociais, como a garantia do direito a moradia.

Conforme Di Pietro (2006), a concessdo de uso especial para fins de moradia é
um instrumento importante na realizacdo da fungéo social da propriedade publica, pois
viabiliza a regularizacdo fundiaria, bem como o exercicio do direito constitucional a
moradia, possibilitando que milhares de pessoas de classes sociais mais pobres tenham
acesso a habitagdo, contribuindo para a contemplacéo da funcdo social inerente aos bens
publicos.

A falta de moradia digna ainda € um dos problemas de maior iminéncia na
América Latina, e particularmente no Brasil. Apesar do crescimento dos programas
habitacionais nos dltimos anos — principalmente o Minha Casa Minha Vida — o déficit
habitacional continua com altos nimeros (JULIANO et al., 2018).

A dificuldade de acesso ao solo urbanizado — altos custos de producéo de uma
moradia e dificuldade de acessar financiamentos — somam ao grande déficit habitacional
que o Brasil enfrenta. Essa dificuldade se torna maior quando se observa a partir dos
segmentos mais pobres da populacdo urbana, que por falta de acesso ao mercado formal
passam a invadir terras de maneira irregular ou adquirem lotes ilegais (MELLO;
BEZERRA, 2019).

A principal dificuldade para solucionar a problematica da habitacdo no pais é o
acesso a terra e sua retencao pelas camadas de mais alta renda que ainda impera de forma
generalizada. Quando se trata de politicas publicas, a questdo das terras € um empecilho,
ja que o Poder Publico possui dificuldade em adquirir terrenos bem localizados e,

portanto, passa a destinar areas para habitacdo social em locais mais afastados, arcando
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com os custos das extensfes de infraestrutura urbana, se tornando oneroso para toda
sociedade (FERREIRA, 2012).

Dados da Fundacéo Jodo Pinheiro (2021) apresentam um déficit habitacional de
5,876 milhdes de moradias em 2019 no pais, correspondendo a 8% do total de domicilios
particulares permanentes e improvisados — cerca de 76% desse déficit total, corresponde
as familias com renda de até 1 salario minimo. Este déficit foi calculado a partir de trés

categorias: domicilios precarios, coabitacdo familiar, 6nus excessivo com aluguel.

Enfrenta-se, a partir de 2016, a reducgéo das atividades do Programa Minha Casa
Minha Vida, até sua substituicdo em 2021, pelo Programa Casa Verde Amarela, criado
pela Lei Federal N°14.118 de 13 de janeiro de 20211,

Durante os periodos de transi¢do de politicas publicas, os municipios dependentes
do Sistema Financeiro de Habitacdo ficam desamparados pela falta de politicas
habitacionais para atender a demanda de habitacdo para a camada social mais vulneravel,
caracterizada pela faixa de renda de zero a 3 salarios minimos, por exemplo, ou das
remocdes de &reas de risco. Ressurge neste contexto a necessidade de elaborar programas
alternativos habitacionais para minimizar o impacto do déficit na qualidade de vida dos

municipes.

Neste sentido, os vazios urbanos? de propriedade pblica podem ser vistos como
uma possibilidade entre as solugdes para esta problemaética. A propriedade publica
também tem uma funcdo social, assim como a propriedade privada, no entanto, se faz
necessario reforcar esta ideia, mesmo que possa ser entendida como uma “redundancia”,
pois dentre o banco de terras publicas (principalmente municipal) varias destinaces
podem ser conduzidas pela politica local.

De acordo com Saule Junior (2004), a funcdo social da propriedade é um principio

norteador, criando condicGes para a garantia do exercicio da propriedade urbana - privada

! Disponivel em: https://www.in.gov.br/en/web/dou/-/lei-n-14.118-de-12-de-janeiro-de-2021-298832993
acesso em 7 jul. 2021.

2 Os vazios urbanos sdo areas urbanas que possuem equipamentos e infraestrutura e possuem glebas ou
muitos lotes vagos (VILLACA, 1983).
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ou publica. Rocha (2005, p. 66), contribuindo com este pensamento, afirma que “os bens
do Estado [...] devem atender aos objetivos fundamentais da Republica, entre eles, o da
construcao de uma sociedade justa, fraterna e solidaria [...]” sendo, portanto, obrigagdo
do Estado — e ndo apenas os particulares — cumprir com o principio constitucional da
funcdo social da propriedade.

Neste sentido, a utilizagdo dos imdveis publicos pela coletividade, com o intuito
de realizar um interesse geral — onde inclui o uso privativo por particular quando este
concretiza um interesse social — pode ser desenvolvida e fomentada na esfera das
politicas publicas (CARDOSO, 2010).

1.1 Justificativa

Conforme dados da SEADE?, estima-se que Araraquara, no estado de S&o Paulo,
tenha cerca de 227 mil habitantes em 2021. Em 2020, o cadastro habitacional do
municipio possuia cerca de 5.000 inscritos, conforme dados da Secretaria de
Desenvolvimento Urbano de Araraquara (ORSI; GONCALVES; CAVALCANTI, 2021).

A cidade possui uma area total urbana de 15.253,53 hectares, onde 0s vazios no
perimetro urbano, no ano de 2019, soma o total de 6.303,07 hectares, considerados vazios
urbanos econdmicos, ou seja, 41,32% de areas vazias. Dos vazios urbanos totais
apresentados, 848,45 hectares ja estdo loteados — 13,46% em relacdo ao total de vazios
na area urbana. No entanto, a maior parte do vazio urbano em Araraquara ainda nao foi
loteado. Existe uma vacancia de 30 anos num percentual de aproximadamente 40% dos
vazios urbanos — ou seja, esses vazios existem ha 30 anos, sem uso, ou subutilizado.
Tais vazios envolvem propriedades publicas e privadas e, em geral, com localiza¢des de
pleno acesso as infraestruturas e equipamentos ja existentes. Podem ser caracterizados
como vazios especulativos, do ponto de vista privado, e como vazios estratégicos do
ponto de vista da gestdo e politica urbana (FALKOSKI; PIERINI, 2020).

Em 2019 foi aprovado na cidade um projeto no qual foi previsto que um pegqueno
namero desses imdveis vazios, de propriedade publica, fossem destinados para habitacdo

social — o Programa Minha Morada. Essa iniciativa municipal abrange questdes

3Disponivel em: https://municipios.seade.gov.br/ acesso em 5 jul 2021.
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fundamentais da gestdo do territorio urbano, e promove importante debate sobre as

questdes fundamentais do planejamento urbano.

Neste caso, se justifica que este trabalho seja realizado na cidade de Araraquara,
fazendo um estudo de caso a partir da Lei Complementar n.° 911/2019, onde prevé a
implantacéo de habitacdes de interesse social em vazios urbanos de propriedade publica,

considerando a habitagéo de interesse social como fungéo social da propriedade.

1.2 Objeto da Pesquisa

O objeto de pesquisa € o Programa Municipal de producdo de moradias por

autoconstrucao assistida: Programa Minha Morada.

O Programa Minha Morada foi criado pela lei complementar n°911 de 26 de
agosto de 2019, sob o titulo de Programa Habitacional Organizacdo de Construcdo da
Autogestdo. Este programa é referente a proposta de autoconstrucdo em lotes

urbanizados, disponibilizados pelo poder executivo do Municipio de Araraquara.

O programa atua através de concessao do direito de uso real do bem publico: os
lotes urbanizados disponibilizados pelo programa sdo de propriedade publica do
municipio. Esses lotes sdo terras urbanas desafetas. Destaca-se que a Emenda
Constitucional do Estado de S&o Paulo n°48 de 10 de fevereiro de 2020 permite a
desafetacdo para fins de moradia social. O Programa Minha Morada também fornece o
projeto da moradia e o0 habite-se. Este tipo de concessdo é prevista na Lei Federal n°8.666
de 21 de junho de 1993.

1.3 Objetivos da Pesquisa

Este trabalho busca fazer uma anélise de uma iniciativa local, sob a perspectiva
da funcdo social da propriedade de terras urbanas publicas no Brasil, assim como das
politicas locais de habitagdo de interesse social, tendo em vista a insuficiéncia das
politicas habitacionais de &mbito nacional e principalmente a inadequacéo do perfil social
aos programas em vigéncia. A finalidade desta pesquisa é contribuir para a discussdo
sobre politicas de oferta e gestdo de habitagdes de interesse social em cidades de médio

porte, com perfil semelhante ao estudo de caso.
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1.4

1.3.1 Obijetivo geral

Analisar o uso de terras publicas para o desenvolvimento de politica de habitacéo
de interesse social local, a partir de um estudo de caso sobre a Lei n°911/2019 na
cidade de Araraquara-SP, sistematizando os modos de utilizacdo e o cumprimento

da funcao social da propriedade publica para a garantia do direito a moradia.
1.3.2 Objetivos secundarios

Identificar os instrumentos existentes, e sua aplicabilidade, para 0 cumprimento

da funcdo social da propriedade, em especial a propriedade publica na cidade de

Araraquara, sob a perspectiva do acesso ao lote urbanizado e a habitacédo social,

Levantar e sistematizar aspectos do Programa Minha Morada, distinguindo suas
caracteristicas e particularidades;

Avaliar a presenca de equipamentos e servicos publicos nas areas analisadas do

Programa Minha Morada como garantia de inclusdo socioespacial.

Estrutura da dissertacéo

Para organizar os temas do direito a moradia com func¢éo social da propriedade

publica, este trabalho foi organizado em capitulos.

No capitulo 1 ¢é apresentado a introdugdo ao trabalho e justificativa para realizacdo

da pesquisa. No capitulo 2 é exposta a metodologia utilizada para este trabalho.

Os capitulos 3, 4 e 5 apresentam a revisdo bibliografica realizada para este

trabalho.

O capitulo 3 “O acesso ao solo urbano ¢ o direito a cidade” trata das dindmicas de

valorizacédo do solo urbano e como esse processo dificulta que a populacéo pobre tenha

20



acesso a cidade. O solo urbano € o principal fator para a solucéo para as questfes da
habitagdo urbana. Nesse item o conceito de direito a cidade é revisitado e analisado sob a
perspectiva do contexto brasileiro.

O capitulo 4 “ A fungdo social da propriedade publica no contexto urbano”
diferencia a propriedade privada e publica, esclarece os tipos de propriedade publica.
Também traca um breve percurso sobre o conceito de funcdo social e justifica o uso de
terras urbanas publicas para atividades que cumpram sua funcdo social, baseado na
Constituicdo Federal e em autores da area juridica. Também, apresenta instrumentos
urbanisticos que podem ser aplicados sobre a propriedade urbana publica para o

cumprimento da fungéo social.

O capitulo 5 “O direito a moradia como fungdo social” defende com base na
legislacdo o direito a moradia como funcéo social e apresenta um breve histérico das
politicas habitacionais do Brasil, demostrado os principais periodos que determinaram
caracteristicas vigentes até hoje no processo do direito a moradia. Apresenta o programa

de lote urbanizado e autoconstru¢do como uma opcao de programa de habitacdo social.

O capitulo 6 “ O Programa Minha Morada” apresenta os resultados da analise do
objeto de estudo desse trabalho, o Programa Minha Morada do municipio de Araraquara-
SP. S&o apresentados dados que embasam o entendimento do processo desse programa
de nivel local, na busca de solugfes para o déficit habitacional da cidade.

Sao apresentadas as caracteristicas das areas escolhidas e propostas de projetos

urbanisticos. Também ¢é feita uma comparacédo com as AEIS.
Por fim, o Capitulo 7 apresenta as discussdes dos resultados apresentados no

capitulo anterior, as concluses, e apresenta as limitacOes e sugestdes de continuidade

para essa pesquisa.
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2. METODOLOGIA

Este trabalho faz uma andlise a partir do estudo de caso da proposta de Habitacéo
de Interesse Social na cidade de Araraquara, 0 Programa Habitacional Organizagédo de
Construgdo da Autogestdo, prevista na Lei Complementar n°® 911/2019 de 26 de agosto
de 2019, da cidade de Araraquara. Devido a esta legislagdo municipal, a cidade permite
a analise de uma proposta diferenciada de politica habitacional com uso de recursos

financeiros e banco de terras municipais.

Revisdo Bibliogréfica

Na revisdo bibliogréafica foi realizado um percurso tedrico buscando embasar as
ideias centrais do trabalho, ou seja, as relagdes entre a propriedade publica e o direito a
moradia. Para esclarecer como a moradia social pode ser uma alternativa para o
cumprimento da funcdo social da propriedade urbana publica, foi utilizado como base
conceitual as questdes juridicas urbanisticas de direito a cidade, direito a moradia e sobre
a funcdo social da propriedade. Para isso, aléem da leitura de textos classicos, foi buscado

artigos cientificos atuais para compreensao de como essas questdes tem se desenvolvido.

Coleta de dados

Para a caracterizacdo do objeto de estudo foram obtidos dados secundarios de
indicadores socioecondmicos por meio buscas nos sites do Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica — IBGE, Fundacdo Jodo Pinheiro e da Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Urbano de Araraquara. Também foram coletados dados em trabalhos
académicos e publicacdes de jornais locais, além de buscas realizadas no site oficial da
Prefeitura Municipal.

A Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano de Araraquara forneceu
documentos sobre o processo de desenvolvimento programa, importante para
compreender como 0 programa tem sido construido. Também foram fornecidos
documentos de audiéncias municipais, cedidos pela prefeitura de Araraquara.

A analise do objeto de estudo também abarca a investigacdo de leis de nivel
federal, estadual e municipal — e planos locais, principalmente. Ou seja, o Plano Local de
Habitacéo de Interesse Social do municipio, as legislac@es locais que criam e viabilizam
0 Programa Minha Morada, legislacOes estaduais e federais que permitem o uso da
propriedade publica para a habitag@o de interesse social, em suma.
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Entrevistas

Foram realizadas entrevistas semiestruturadas, com o arquiteto e urbanista gestor
de projetos de HIS da prefeitura de Araraquara, com o proposito de compreender as
diferentes etapas do objeto de estudo — principalmente por se tratar de algumas etapas do
programa que ainda estdo em desenvolvimento durante o decorrer deste trabalho. O
entrevistado foi escolhido devido ao seu conhecimento técnico e familiaridade com as
diversas etapas de construcdo do Programa Minha Morada. O conteudo das entrevistas

foi sintetizado nos resultados.

Visita de Campo
Também foram realizadas visitas a campo, nas areas destinadas ao Programa
Minha Morada e seus entornos. Estas visitas foram documentadas em fotografias,
presentes nos resultados deste trabalho. A pesquisa “in loco” foi realizada na cidade de
Araraquara, durante o més de janeiro e 0 més de maio de 2022.
Outra fonte de recolhimento de dados foi o software Google Earth, para obtencéo de

imagens de satélite.

Resultados e Analises

As imagens de satélite foram analisadas, comparando seu desenvolvimento na
malha urbana da cidade entre 2006 e 2021.

Para a analise dos dados, e construcdo de mapas, foi utilizado o software QGis.

Foram mapeadas as principais caracteristicas identificadas na analise do estudo de
caso, indicando aspectos relacionados ao uso do solo urbano de propriedade publica e
questdes juridico-urbanisticas. Por fim, os resultados obtidos na pesquisa sdo analisados

de maneira articulada a revisdo bibliogréafica.

Neste sentido, esta pesquisa € uma andlise da situacdo e do processo no momento
da pesquisa, considerando que o Programa Minha Morada, objeto de estudo, estava em
andamento durante a realizacdo deste trabalho. Portanto, é feita a descricdo exata do caso
analisado. A pesquisa segue o método qualitativo, de carater descritivo, analitico e

interpretativo.
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3. O ACESSO AO SOLO URBANO E O DIREITO A CIDADE

O direito a cidade € um tema cada vez mais relevante, principalmente ao se deparar
com dados que demonstram que a populacdo mundial, e principalmente brasileira, esta

progressivamente mais urbanizada a cada dia.

Em um intervalo de 56 anos a populacdo brasileira passou de majoritariamente
rural para urbana. Em 1940 73,7% da populacdo do pais estava no campo e em 1996,
78,3% ja estava nas cidades (MARICATO, 2015). Conforme o ultimo censo do IBGE
(2010), a taxa de urbanizacao brasileira é de 84,36% e, segundo previsdes das Nacoes

Unidas para o ano de 2030 90% dos brasileiros estejam vivendo em éreas urbanas®.

O processo de urbanizagdo através de uma “industrializagdo com baixos salarios™
reflete no Brasil um mercado imobilidrio limitado e restrito, onde uma parcela muito
pequena da populacdo tem a oportunidade de adquirir uma habitagcdo no mercado formal,
e grande parte da populacdo é excluida desse processo, resultando nos cenérios
recorrentes de desigualdade socioespacial. Essa situa¢do é comum nas cidades brasileiras,
onde a producdo do espaco urbano é diretamente relacionada ao modo de vida da
sociedade capitalista, sendo essa desigualdade inerente a este modo de produgéo.

No contexto da producdo capitalista das cidades, o solo urbano e a habitacdo
passam a ter um valor de troca, para além do valor de uso, e sdo tratados como outras

mercadorias desse sistema, estando passiveis de valorizagdes financeiras.

A partir da publicacdo da Constituicdo Federal de 1988 e a aprovacgéo do Estatuto
da Cidade em 2001, surgem novas ferramentas e possibilidades de organizacdo das
cidades e também para a producédo de habitacGes de interesse social. No entanto, segundo
Gongcalves (2019, p.190), apesar do grande esforgo realizado por movimentos sociais, que
exigiram uma reforma urbana no decorrer do processo de redemocratizacdo do pais,

buscado uma partilha melhor da propriedade urbana, ndo foram obtidos resultados que

4 https://news.un.org/pt/story/2016/10/1566241-mais-de-90-da-populacao-brasileira-vivera-em-cidades-
em-2030

> MARICATO, E. Favelas: um universo gigantesco e desconhecido. Sdo Paulo, Laboratdrio de habitagdo e
assentamentos humanos / FAU USP, 2001. Disponivel em:
http://www.fau.usp.br/depprojeto/labhab/biblioteca/textos/maricato_favelas.pdf
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perdurassem de modo efetivo e refletisse em modos diferentes de acesso a moradia digna,

jé& que ainda hoje “o fundidrio continua sendo o né da questao urbana no Brasil “.

Os citadinos residem no ambiente urbano conforme sua classe social e seu poder
aquisitivo, evidenciando a ideia do solo urbano como mercadoria. As areas urbanizadas,
providas de infraestrutura urbana e equipamentos de servigo, Sdo areas mais caras em
relacdo as desprovidas destes - as regides mais baratas carecem desta infraestrutura e
servigos para a reproducéo e qualidade de vida urbana (BATTAUS; OLIVEIRA, 2016).

Uma grande parte da populacdo urbana tem dificuldade de acessar a cidade e ter
uma moradia digna, devido aos altos custos pelo solo urbano e impossibilidade de acessar
financiamentos — os salarios sdo insuficientes. Essa dificuldade de participar do mercado
imobiliario formal nas cidades custa caro para a populacdo mais pobre, pois passam a
ocupar terras urbanas de maneira irregular e em situacdes de vulnerabilidade e ilegalidade
(MELLO; BEZERRA, 2019).

E recorrente encontrar pessoas carecendo de moradia, ou passando horas ndo
remuneradas dentro de um transporte publico para chegar ao seu local de trabalho. Ao
mesmo tempo, € facil perceber diversas areas urbanas desocupadas, ociosas, sem cumprir
a funcdo social que lhe é exigida pelo ordenamento urbano. Esses vazios geram
descontinuidade na malha urbana, onerando a sociedade urbana como um o todo, ao
aumentar os custos de infraestrutura e transporte, enriquecendo seus proprietarios e

impedindo que o direito a cidade seja plenamente alcancado por todos os cidadaos.

Enquanto na condi¢cdo de uso, o solo em territdrio urbano possui grande valor,
pois € uma condicdo basica necessaria a todo cidaddo. No entanto, o solo como
mercadoria é comercializado por seu valor de troca. Como consequéncia, ocorre um
fendmeno de periferizagdo para a expansdo urbana, onde 0s vetores podem ser pré-
determinado ou ndo, podendo estar vinculado as condi¢Ges socioeconémicas. Como
resultado, pode ser observado a ocupagdo irregular em &reas de fragilidade ambientais,
vazios urbanos (subutilizando infraestrutura e servicos), obrigando deslocamentos
maiores (BATTAUS; OLIVEIRA, 2016; BONDUKI; ROLNIK, 1982; HARVEY, 1996).

A questdo fundiaria, no sentido do acesso formal ao solo urbano, é uma das

principais dificuldades para a efetivacdo do direito a cidade. Para tracar estratégias que

& Gongalves (2019) faz referéncia a: MARICATO, E. A terra € um né na sociedade brasileira ... também
nas cidades. Revista Cultura, v. 93, n. 2003, p. 07-22, 1999.
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possibilitem a garantia desse direito é necessario compreender os fatores que dificultam
este acesso. Para isso, é relevante entender as dindmicas de valoriza¢éo do solo urbano,

pois, como j& dito, dentro da dindmica capitalista ele € tratado como uma mercadoria.

Para uma breve explanacdo sobre as dinamicas de valorizacdo do solo urbano
neste trabalho, apoia-se no texto de Paul Singer (1982), destacando a seguir 0s principais

pontos que se articulam com o objeto de estudo desse trabalho.

O tecido urbano aumenta ao passo em que terrenos de &reas rurais Sao
incorporados a cidade por meio de loteamentos formais ou informais. A partir do
momento em que o solo, agora urbano, recebe benfeitorias ele é valorizado - como a
instalacdo de infraestrutura, por exemplo. Outro fator primordial para a defini¢éo do preco
da terra urbana € a sua localizacdo, ao considerar que lotes urbanos com as mesmas
benfeitorias, mas em locais diferenciados, possuem precgos diferentes. Isso ocorre, pois,
cada ponto do espaco urbano é unico, no sentido de possuir determinadas vantagens, e
isso influi sobre seu preco (SINGER,1982).

De acordo com Singer (1982), o uso do solo é controlado pelo mercado e o prego
determinado pela demanda, ou seja, as areas mais procuradas e com mais vantagens
locacionais tém precos maiores. O preco do solo urbano, portanto, oscila de acordo com

a demanda e, também, a partir dos investimentos publicos.

Outro modelo de valorizacdo desigual do solo urbano apresentado por Singer
(1982) ocorre a partir do surgimento de centros secundarios de servigos a medida que a
cidade cresce, ocasionando em uma reestruturacdo do espaco urbano. Os centros podem
coexistir ou o antigo pode ser abandonado pelas atividades anteriores, passando a se
degradar do ponto de vista da sociedade ao passar a acolher atividades “inferiores”. NoO
caso da coexisténcia dos centros, formaria dois ou mais gradientes de pre¢o do solo na
cidade. No caso da degradacéo de um primeiro centro, ocasionaria no deslocamento das
moradias de alto padrao para outros locais. No entanto, conforme o autor, ndo ocorre um
reaproveitamento das moradias abandonadas, pois a cidade capitalista ndo possui uma
demanda intermediaria para aproveitar racionalmente os investimentos, isto €, 0S novos
moradores do centro ndo podem pagar pelos precos das moradias e a manutencao dos
edificios abandonados é negligenciada, degradando fisicamente o local, especialmente

em cidades maiores.
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A ultima dindmica de valorizacdo do solo apresentada por Singer (1982) € a de
especulacdo imobiliaria, em particular a gerada a partir da intervengdo do Estado ao
implantar servigos publicos e infraestrutura, induzindo uma demanda para aquele
determinado local. Neste cenério, a valorizacdo daquela area é imediata, e pode ocorrer a
valorizacdo de imdveis de antigos moradores da regido que, sem politicas publicas sobre
o efeito, pode gerar um processo de gentrificacdo, expulsando os antigos moradores para
receber moradores que podem pagar um preco maior por tal localizagdo, devido ao
investimento publico (SINGER, 1982).

A especulacdo também é comum em novas &reas de urbanizagdo, onde
interesses privados se antecipam ao adquirir terras em areas de futura expansdo e sao
beneficiados no futuro com a implantacdo de servicos urbanos por parte do Estado.
Devido a isso, é frequente que incorporadores facam loteamentos novos em terrenos
distantes e os vendam por precos acessiveis a classe trabalhadora mais pobre, muitas
vezes com o auxilio de subsidios e financiamentos. Nesse processo, 0s espagos vazios
intersticiais, entre 0s novos loteamentos distantes e as areas centrais, sdo valorizados
conforme a chegada dos servicos e infraestrutura e a propria dinamica de ocupacgéo
chegam aos loteamentos periféricos. Nesse meio tempo, as areas intersticiais ficam
providas de infraestrutura subutilizada, ou mesmo inutilizada, a espera de valorizagéo,
enquanto grande parte da populacdo urbana vive em péssimas condicdes, com falta de

servigos como transporte publico ou saneamento basico.

Essas principais dindmicas de valoriza¢do do solo urbano aqui apresentadas séo
relevantes para a compreensdo da questdo do acesso ao solo urbano, do direito a cidade
sustentavel e do direito a moradia. A cidade é um espaco dindmico, em constante
movimento na velocidade dos investimentos do capital imobiliario, evidenciando as

desigualdades socioespaciais do ambiente urbano.

Na urbanizagao da cidade capitalista, fundada no consumo, “em lugar do cidadao
surge o consumidor insatisfeito e, por isso, votado a permanecer consumidor” (SANTOS,
2007, p. 29). Neste aspecto, é necessario que se reivindique o direito de habitar a cidade,
principalmente para aqueles que ndo possuem condigdes monetérias de consumir um

produto t&o caro como o solo urbano.
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3.1 O direito a cidade como conceito

O direito a cidade, como conceito, ¢ idealizado por Henri Lefebvre no final dos
anos 19607 na cidade de Paris, em um momento onde os debates académicos e as
manifestacdes populares se encontravam. Tavolari (2016, p.94) define que a origem do

conceito possuiu uma “faceta tedrico-conceitual e outra pratica-reivindicativa”.

A ideia defendida por Lefebvre (2011) era a de que o processo de urbanizagédo ndo
seria um simples subproduto da industrializacéo pois, ndo so a urbanizacgéo seria anterior
a propria industrializagdo, como ela teria se desassociado da atividade industrial e se
disseminado na modernidade. Nesse sentido, o autor defendia a necessidade de se romper
com a logica capitalista de producdo do espaco urbano e o direito de todos viverem a
centralidade urbana de acordo com seu valor de uso — este sendo mais importante do que
o valor de troca.

Mudariam a realidade se entrassem para a pratica social: direito ao
trabalho, a instrucdo, a educacdo, a saude, a habitacdo, aos lazeres, a
vida. Entre esses direitos em formag&o figura o direito a cidade (ndo a
cidade arcaica mas a vida urbana, a centralidade renovada, aos locais
de encontro e de trocas, aos ritmos de vida e empregos do tempo que
permitem o uso pleno e inteiro desses momentos e locais etc.). A
proclamacdo e a realizagdo da vida urbana como reino do uso (da troca
e do encontro separados do valor de troca) exigem o dominio do

econémico (do valor de troca, do mercado e da mercadoria) [...]
(Lefebvre, 2011, p. 139).

O conceito de direito a cidade idealizado por Lefebvre serviu de ponto de partida
as discuss0Oes tedricas que viriam a seguir. Outros estudiosos passaram a discutir o tema,
como Manuel Castells no inicio de 1970 no livro “A questdo urbana”. Conforme Gomes
(2018), Castells enfatiza questdes de praticas urbanas abordando conquistas de direitos
sociais como forma de garantir a cidadania. 1sso aconteceria a partir das reivindicagoes
por condi¢des de uma vida urbana digna, servindo para ampliar a consciéncia social, e
teria o Estado como centro e objeto dessa questdo. Nesse sentido, a luta de movimentos
sociais por habitacdo passa para o centro do debate e abrindo um novo campo especifico
de estudos (GOMES, 2018).

7 Em 1968, Lefebvre publicou “Le Droit a la ville”, traduzido no Brasil logo em seguida, em 1969 como “O
Direito a Cidade”.
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Para David Harvey (2012, p.74) o direito a cidade ndo € o direito individual de
acessar servicos urbanos. Apesar de entender que o direito a cidade também € o “direito
de mudar a n6és mesmos pela mudanga da cidade”, afirma que €, sobretudo, um direito
coletivo antes de individual, pois as mudancas no espaco urbano dependem de um
exercicio de poder coletivo. Nesse sentido, para o autor, o direito a cidade é resultado de
uma vontade coletiva, embasada nos direitos humanos, que busca ultrapassar a logica
neoliberal onde o direito de propriedade privada e taxa de lucros passam por cima dos

direitos indispensaveis para a vida da propria sociedade (HARVEY, 2014).

A urbanizacéo exerceu a funcdo de absorver os excedentes do capital ao custo do
“explosivo processo de destrui¢do criativa que tem desapropriado as massas de qualquer

direito a cidade” (HARVEY, 2012, p.85).

Como em todas as fases precedentes, esta expansdo mais recente do
processo urbano trouxe com ela incriveis transformagdes no estilo de
vida. A qualidade de vida urbana tornou-se uma mercadoria, assim
como a prdpria cidade, num mundo onde o0 consumismo, o turismo e a
industria da cultura e do conhecimento se tornaram 0s principais
aspectos da economia politica urbana (HARVEY, 2012, p.81)

Neste cenario, ja conhecido, da cidade capitalista, a solucdo para a desigualdade
de direitos urbanos proposta por Harvey ¢ um “maior controle democratico sobre a
producdo e utilizagdo do excedente” (HARVEY, 2012, p.86). Conforme o autor, o
neoliberalismo criou uma dinamica onde o Estado e os interesses privados trabalham em
conjunto utilizando o aparato estatal em favor das classes ricas interessadas na moldagem
do processo urbano. Portanto, “elevar a propor¢do do excedente apropriado pelo Estado
tera um impacto positivo apenas se o proprio Estado for submetido a controle
democratico” (HARVEY, 2012, p.86).

3.2 O Direito a Cidade no Brasil

O conceito de direito a cidade chega ao Brasil durante o periodo da ditadura

militar. Nesse contexto, assuntos relacionados ao direito, justica e democracia estavam

29



em discussao, possuindo uma importancia social ainda maior, em contraste ao carater
autoritario do governo (TAVOLARI, 2016).

A soma do conceito de direito a cidade de Lefebvre e a ideia de luta por acesso a
equipamentos publicos de Castells resultou numa combinagéo que fez sentido no contexto
brasileiro e subsidiou movimentos populares que embasaram neste conceito para
reivindicar direitos sociais no ambiente urbano. No periodo do Governo Militar ocorriam
criticas em relacdo a tecnocracia, onde a participacao popular era blogueada. Isso fez com
que a linguagem de direitos fosse muito relevante para 0s movimentos sociais, associando
os termos “direito a cidade” e “cidadania”, ja que as negagdes de direitos estavam muito

presentes nos vocabularios das reivindicagdes populares (TAVOLARI, 2016).

Bonduki (1986) usa o termo para especificar periodos de luta dos movimentos
sociais urbanos em S&o Paulo: entre 1945 e 1947 as demandas nas periferias eram por
agua, luz, transporte, escolas - neste caso, a reivindicacdo ao direito a cidade era
direcionada principalmente ao poder publico, se tratando de busca por melhor
infraestrutura nos bairros pobres e, p6s-1964, se soma a essas reivindicagdes questdes

como a cidadania e a democracia.

A questdo da auséncia da cidadania emerge, neste periodo, articulando
a cassacao dos direitos politicos com a negacdo do direito a cidade;
confere-se, assim, as lutas urbanas um carater mais amplo de busca da

cidadania pela democracia politica e social (BONDUKI, 1986, p.46).

Para Milton Santos (2007, p.157-158), o direito a cidade se trata “do inalienavel
direito a uma vida decente para todos, ndo importa o lugar em que se encontre, na cidade
ou no campo”. Para o autor, o direito a cidade se daria no direito de obter bens e servicos

0s quais a existéncia ndo seria digna sem e, portanto, “nao se dird que existe o cidadao”.

Dessa maneira, de acordo com Tavolari (2016), ndo houve no Brasil a intencdo de
definir, de modo sistematico, o conceito de direito a cidade. O termo foi utilizado como
meio de reunir as diversas demandas por direitos e servigos urbanos, unindo a nogéo de

cidadania e democracia:
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E muito mais uma tentativa de organizar lutas fragmentadas num
denominador comum, de ampliar pautas especificas para um contexto
mais abrangente com objetivos politicos ndo imediatos, de dar um
sentido a apropriacdo dos espacos da cidade e das lutas por direitos, na
tentativa de traduzir mudangas na cultura politica dos movimentos
sociais urbanos (TAVOLARI, 2016, p. 102).

No cenario do processo de redemocratizagdo no pais, com a aproximacao da
Assembleia Nacional Constituinte, Erminia Maricato (1985) chama atencdo para a
conjuntura politica, enfatizando ser um momento determinante para a organizacdo dos
movimentos populares de lutas urbanas. A autora destaca a importancia de compreender
o direito a terra para o desenvolvimento da consciéncia do direito a cidade, qualificando
as reivindicagdes populares. Para isso, era necessario buscar o direito a cidadania, isto €,
a vida digna na cidade.

A periferia é o exilio, 0 antiurbano. A cidadania prevé o direito, ndo
apenas a terra, mas a cidade, com seu modo de vida, com seus
melhoramentos, com suas oportunidades de emprego, de lazer, de

organizagdo politica. Terra urbana, diante desse raciocinio, significa
terra urbanizada (MARICATO, 1985, p. 408).

Como resultado da Assembleia Nacional Constituinte foi promulgada a
Constituicdo Federal de 1988 e, pela primeira vez na histdria constitucional do Brasil,
foram apresentados artigos relacionados a politica urbana (artigo 182 e artigo 183). O
objetivo da politica de desenvolvimento urbano, segundo preambulo do artigo 182, é
ordenar o pleno desenvolvimento da funcéo social da cidade e garantir o bem-estar dos
cidad&os.

O termo direito a cidade ndo aparece de forma direta no texto da Constituigéo.
Apesar disso, é introduzido o conceito de fungdo social da cidade e retomado o conceito
da funcéo social da propriedade como meios de propiciar a ordenagéo do territorio urbano
buscando a melhoria da qualidade de vida dos habitantes e garantindo o acesso a
habitacdo e a cidade. Ocorre desse modo uma constitucionalizagdo mais solida do direito
da cidade (GONCALVES, 2019; MOURA, 2017).

O Direito da Cidade, cuja disciplina nas Constitui¢ces anteriores fora
timida e a falta de um estatuto, codigo, consolidagdo ou legislacdo
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infraconstitucional que conformasse seu conteddo delineando uma
politica urbana ou a organizacdo dos espacos utilizaveis ndo dotava de
eficacia as normas constitucionais vigentes. Neste viés, a Constituicao
Federal de 1988 instituiu ao lado dos subsistemas como da Constituicdo
Financeira e da Constitui¢do Tributéria, o regime juridico fundamental
do Direito da Cidade ao fixar competéncia dos entes federativos,
normas procedimentais, politicas urbanas, principios e diretrizes, bem
como, direitos fundamentais correlatos (MOURA, 2017, p.534).

Deste modo, a Constituicdo de 1988, com a exigéncia dos Planos Diretores e a
necessidade de regulamentar instrumentos juridico-urbanisticos para a efetivacdo da
politica urbana a nivel local, apresenta uma nova politica urbana com tematicas que

buscam a efetivacdo do direito a cidade.

3.3 O Estatuto da Cidade como regulamentacao do Direito a Cidade

Com a promulgacéo da Constituicdo Federal de 1988, 0 Movimento Nacional pela
Reforma Urbana (MNRU) passou a reivindicar a regulamentacdo dos dispositivos
constitucionais para a garantia dos direitos urbanos. Este e outros movimentos,
académicos e de entidades profissionais, resultaram no projeto de lei do Estatuto da
Cidade (PL n° 181/89).

Este projeto sofreu represdlias por partes de interesses privados, como
proprietéarios de terras e empresario da construcdo civil. Sofreu retaliagdes também pelo
setor conservador da Igreja Catdlica, que elaborou um documento intitulado “TFP contra
a Reforma urbana socialista e confiscatoria — Estatuto da Cidade”, declarando que o
projeto de lei ia contra a ordem natural consagrada pela doutrina social da Igreja e
estabelecidos na sociedade brasileira, sendo estes a propriedade privada e a livre iniciativa
(GOMES, 2018).

Conforme Gomes (2018), algumas alteracdes foram feitas no texto do projeto,
sendo retirado o conceito de funcdo social da propriedade e do instituto do abuso de
direito de propriedade. Ap6s uma longa negociacao entre os setores ligados ao MNRU e
aos relacionados aos interesses do capital, o Estatuto da Cidade, apresentado no plenario

do Senado em 1989, foi aprovado em 2001.
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No Estatuto da Cidade o direito a cidade é descrito e regulamentado no artigo 2°,
incisos | e Il, que dispdem sobre o direito a cidades sustentaveis. O direito a cidades
sustentaveis ¢ mencionado como “o direito a terra urbana, a moradia, a0 saneamento
ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte e aos servicos publicos, ao trabalho e ao

lazer, para as presentes e futuras geragdes” (BRASIL, 2001, p.1).

O direito a cidade perpassa por questdes politicas, sociais e antropologicas, antes
mesmo de ser uma questdo juridica. Em relacdo aos instrumentos legais, seu sentido
institucional direciona novos processos de uso e ocupacao do solo e influencia as acdes
coletivas na cidade (BATTAUS; OLIVEIRA, 2016).

O grande proposito de uma preocupagdo constitucional com a politica
urbana, dentro do titulo Da ordem econdmica e financeira, e como se
conclui pela breve leitura dos artigos 182 e 183, é a interligacéo e
interdisciplinaridade entre o aspecto urbano da cidade e outros vieses,
como a politica, o social e o econdmico. O fato de a latitude urbana
estar inserida no titulo da ordem econdmica ja bem demonstra que esta
ndo podera ser bem-sucedida sem o respeito que deve a propria cidade.
O desenvolvimento estrito é predatdrio, contaminando o cerne social e
arruinando as bases que outrora propiciaram a ascensao econdmica. Dai
a razdo pela qual a propriedade privada ndo se basta, se ndo for para
promover sua fungdo social (BATTAUS; OLIVEIRA, 2016, p.88).

O direito a cidade, garantido constitucionalmente, muitas vezes se contrapde aos
interesses privados sob o resguardo do direito a propriedade. A producdo do espaco
urbano acontece dentro do modo de vida capitalista, logo, o solo urbano segue a mesma
l6gica do mercado. O uso do solo urbano como meio de enriquecimento é conflituoso
com a efetivacdo do direito a cidade. Deste modo, o direito a cidade pode gerar
contradi¢des ja que “ um mesmo direito pode ser invocado para a defesa de interesses

contrapostos” (GOMES, 2018, p.497).

Para articular os interesses do capital privado e os deveres em relacéo ao interesse
da coletividade foram definidos “contornos juridicos”- a fung¢éo social da propriedade é
um exemplo disso, indicando que a propriedade privada ndo tem o fim em si, mas sim em
fungéo do desenvolvimento da sociedade (BATTAUS; OLIVEIRA, 2016, p. 94).
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Saule Junior (2019) corrobora com a ideia de que o objetivo da funcdo social da
propriedade é conciliar o direito de propriedade ao interesse social para o uso dos imdveis

urbanos para garantir condi¢des dignas da vida urbana.

Nesse sentido, é importante esclarecer as questdes da funcéo social da propriedade
urbana, buscando afirmar a cidade como um direito coletivo, no @mbito de todos os

agentes produtores do espaco — sendo estes privados ou publicos.
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4. A FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE PUBLICA NO CONTEXTO
URBANO

Este capitulo busca esclarecer as questdes relacionadas a funcdo social da
propriedade publica. A partir da revisdo bibliogréafica de artigos académicos, apresenta os
diferentes tipos de propriedade urbana e esclarece os tipos de bens publicos. Por fim, sdo
assinalados conteudos juridicos-urbanisticos que baseiam as ideias apresentadas
relacionadas ao cumprimento da funcédo social. S&o apresentados de conceitos e termos

para o entendimento do objeto de estudo desta pesquisa.

4.1 Diferenciacéo entre Propriedade Publica e Propriedade Privada

As propriedades urbanas podem ser publicas ou privadas. Para a diferenciacéo

destas, buscou-se nas areas de urbanismo e direito as referéncias apresentadas a seguir.

Conforme Reis (2012), um dos fatores que diferencia a propriedade publica da
propriedade privada, € a caracteristica de exclusividade. Ao dizer que a propriedade é
exclusiva, se entende que apenas o proprietario possui o direito de “usar, gozar e dispor
de seu patrimoénio”. Esta caracteristica ndo se aplica a propriedade publica, pois esta, em
sua maioria (bens de uso comum e os bens de uso especial quando prestando servicos
publicos), podem ser usadas pela populacdo geral. Portanto, ao se tratar de um bem

publico, se torna um bem compartilhavel (REIS, 2012).

O segundo aspecto apresentado por Reis (2012) é relativo a alienacdo (venda do
imovel). A propriedade privada é livre para ser alienada conforme o desejo do
proprietario, conforme sua preferéncia. Ja a propriedade publica pode ser alienada,
apenas, na medida em que atende ao interesse publico e aos requisitos da lei. Neste

sentido, o “bem publico ndo ¢ de livre disposi¢do do administrador” (REIS, 2012, p.5).
Neste sentido, o Estado enquanto proprietario, deve atender os fins publicos e,

portando, apresenta um regime juridico diferenciado em relacdo ao da propriedade

particular (REIS, 2012). “[...] o Estado, que enquanto pessoa juridica precisa de bens para
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atender seus objetivos e desenvolver sua funcao e nesse sentido, fala-se em bens publicos”
(REIS, 2012, p.2).

4.1.1 Tipos de Propriedade Publica

Uma vez diferenciada a propriedade publica da propriedade privada, é necessario
que se esclareca os diferentes tipos de propriedades publicas, considerando que, cada uma
delas possui uma funcdo diferente.

Segundo Di Pietro (2006, p.4), “[...] sdo publicos os bens pertencentes a Unido,
Estados, Distrito Federal, Municipios, autarquias e fundagdes com personalidade de

direito publico”.

O Cddigo Civil (Lei n° 10.406 de 2002) apresenta as 3 categorias de bens
pablicos: Bens puablicos de uso comum, Bens Pablicos de uso especial e Bens puablicos

dominiais.

Os bens publicos de uso comum séo aqueles destinados ao uso coletivo, seja por
natureza ou por lei, como as pracgas publicas, por exemplo. Os bens publicos de uso
especial sdo aqueles que sdo destinados ao uso da Administracdo para a execucdo de seus
deveres, como os veiculos oficiais ou teatros publicos, por exemplo. Por fim, os bens
publicos dominiais sdo aqueles que pertencem a Administracdo Publica, tendo esta 0s
poderes de propriedade. Estes bens ndo estdo afetados a nenhuma finalidade especifica e,
neste sentido, podem ser utilizados pelo Poder Publico para a aquisicao de renda ou outros
interesses publicos. Como exemplo, tem-se as terras devolutas ou o0s imdveis nao
utilizados pela Administracdo Pablica (DI PIETRO, 2006).

Conforme a autora, a principal diferenca entre esses bens € a inalienabilidade (a
posse do bem ndo pode ser transferida) dos dois primeiros, e a alienabilidade do ultimo —
expressa nos artigos 100 e 101 do Codigo Civil. Dependendo do tipo da propriedade, a
inalienabilidade da propriedade publica municipal pode ser alterada mediante lei
municipal com aprovacao e justificativa publica da Camara Municipal. Demostrando a

importancia da destinagdo e do cumprimento da sua fungéo social (DI PIETRO, 2006).
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4.2 A Funcéo Social da Propriedade

Para compreender a funcdo Social da Propriedade, buscou-se referéncias
historicas e bibliograficas a seguir, com o objetivo de contextualizar o que compreendeu,

e ainda se compreende, por Funcéo Social.

Durante as monarquias absolutas todos os bens publicos eram de propriedade da
Coroa, portanto, segundo Di Pietro (2006), quando foi desenvolvida a ideia do Estado

como pessoa juridica, surge a compreensao de que ele é o proprietério das coisas publicas.

[...] A grande dificuldade enfrentada pelos doutrinadores foi
enquadrar como direito de propriedade a relacdo de pertinéncia dos
bens publicos ao Estado, pessoa juridica. E a dificuldade decorria
precisamente de serem, grande parte dos bens, destinados ao uso de
todos — dai a expressdo bens do dominio publico -, cumprindo,
portanto, uma fungdo social (DI PIETRO, 2006, p.2).

Num ambito geral, é a partir da 1° Guerra Mundial que o Poder Publico passa a
interferir nas relac6es de propriedades privadas no contexto liberalista, na tentativa de
amenizar a grande desigualdade social e organizar a economia destruida pela guerra. Com
isso, 0 Estado passa a intervir cada vez mais nas atividades sociais e econdmicas,
limitando a autonomia privada por meio de normas de ordem publica — a exemplo da
Constituicdo Mexicana (em 1917) e da Constituicdo de Weimar (em 1919), promulgadas
neste contexto (REIS, 2012).

Nesta conjuntura, a nocao da aplicacéo do principio social ja estava em andamento
em relacdo as propriedades publicas, ao atribuir “os bens publicos a titularidade das
pessoas juridicas estatais, sem prejuizo da finalidade publica que lhes é inerente” (DI
PIETRO, 2006, p.2).

Segundo Reis (2012), a finalidade da funcéo social da propriedade é proporcionar
que a relacao entre os interesses do proprietario individual e os interesses do coletivo ndo
colidam, mas sim caminhem na mesma direcao.

[...] condicionar o seu exercicio forcando um direcionamento da
atuacdo do proprietario em toda a extensdo do seu direito subjetivo, no

sentido de ndo s6 evitar que a satisfacdo dos seus interesses pessoais
ndo venha a colidir com o interesse da coletividade, mas também que,
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na medida do possivel, ambos confluam num mesmo sentido (REIS,
2012, p.9).

Eros Roberto Grau (2010), explicita que a Funcdo Social da Propriedade é
responsavel por estabelecer deveres aos proprietarios, sendo responsaveis por, nao sé ndo
prejudicar o coletivo, mas de agir em beneficio deste.

O que mais se deve enfatizar, entretanto, é fato de que o principio da
funcdo social da propriedade impde ao proprietario — ou a quem detém
0 poder de controle, na empresa — o dever de exercé-lo em beneficio de
outrem e ndo, apenas, de ndo o exercer em prejuizo de outrem. 1sso
significa que a funcdo social da propriedade atua como fonte de
imposi¢do de comportamentos positivos — prestagdo de fazer, portanto,
e ndo, meramente de ndo fazer — ao detentor do poder que deflui da
propriedade. Vinculag&o inteiramente distinta, pois, daquela que Ihe é

importa mercé de concrecdo do poder de policia (GRAU, 2010, p.250-
251)

Neste sentido, a fungdo social da propriedade ndo so inibe o abuso do Direito de
Propriedade, como também se apresenta como “um instituto impregnado de sensibilidade

social”, sujeitando “o regime de propriedades ao atendimento de interesses sociais e do

bem-estar coletivo” (REIS, 2012, p.9).

Para Lomeu (2016, p.160), a “funcdo social da propriedade urbana é obedecer ao
planejamento democratico ordenado pelo plano diretor”. Conforme o autor, o objetivo da
politica urbana é alcancar as fungdes sociais da cidade, efetivando os direitos a habitacéo,
trabalho, mobilidade entre tantos outros — e para isso, lembra que o Plano Diretor deve

ser construido a partir de dialogos com a populacéo.

Em suma, entende-se que a Funcdo Social da Propriedade urbana € seguir o
ordenamento estipulado pelo Plano Diretor, este buscando a qualidade de vida da

populacédo e o crescimento ordenado e sustentavel da cidade.

4.2.1 A Funcéao Social da Propriedade na Constituicdo Federal de 1988

A Constituicao Federal de 1988 reconhece a Funcéo Social da Propriedade como
um direito e garantia fundamental do individuo, assim como o direito a propriedade

privada:
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Art. 5. - Todos sdo iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer
natureza, garantindo-se aos brasileiros, e aos estrangeiros residentes no
Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a
seguranca e a propriedade, nos termos seguintes:

[...]
XXII - é garantido o direito de propriedade;
XXIII — a propriedade atendera sua funcdo social; [...]

(BRASIL, 1988).

A Constituicdo Cidada também determina a Funcdo Social da Propriedade como

um principio da ordem econémica:
Art. 170. — A ordem econdmica, fundada na valorizagdo do trabalho
humano, na livre iniciativa, tem por fim assegurar a todos existéncia

digna, conforme os ditames da justica social, observando-se o0s
seguintes principios:

[...]
Il — propriedade privada;
111 — fungéo social da propriedade;

(BRASIL, 1988).

Além disso, a Constituicdo determina que a propriedade urbana cumpre sua
funcdo social quando esta em acordo com os ordenamentos do plano diretor:

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder

Publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por

objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade
e garantir o bem-estar de seus habitantes.

[.]

8 2° A propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano
diretor.

(BRASIL, 1988).

A Funcdo Social da Propriedade nao é um elemento a parte da propriedade,

mas sim um fator intrinseco, qualificador, pois transforma o conteudo e caracteristicas da
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propriedade de modo a atender um interesse social. N&o so isso, também é um fator de
validacgdo, pois a constitui¢do determina a relagdo entre o direito a propriedade e a funcéo
social (REIS, 2012).

Deste modo, entende-se que a propriedade privada é um direito garantido
constitucionalmente e, inerente a este, sua fungdo social. N&o se garante o direito a

propriedade, caso esta ndo esteja cumprindo sua funcéo social.

Para Reis (2012, p.12), “a propriedade cumpre sua fun¢o social do ponto de vista

299

econdmico, quando produzisse aquilo a que se destina de forma ‘otimizada’”. O autor

considera que esta interpretacdo € compativel ao ordenamento constitucional, pois

proporciona uma economia nacional produtiva e um bem-estar da coletividade.

Por outro lado, cabe também uma outra leitura, a qual o texto
constitucional d4 muito mais énfase, quando se liga a expressao “social”
a ideia de “promog¢do humana”. Nesse sentido, a fun¢do social
assumiria um papel de perseguir relagbes sociais mais justas. Aqui é
gue se vai ter a verdadeira sensibilidade social da expressdo funcéo
social da propriedade, posto que o objetivo é uma sociedade mais justa
e menos desigual, ao invés da ideia tradicional e ineficaz de
simplesmente se garantir que todos possam ter acesso a propriedade
(REIS, 2012, p.12).

O autor defende esta compreensdo do texto constitucional pois é uma expressao
do principio da dignidade da pessoa humana — fundamento da Republica — e, deste modo,
esta consonante com os valores e objetivos da Constitui¢do: “construir uma sociedade
livre, justa e solidaria” (Art. 3°, inciso I); “erradicar a pobreza e a marginalizagio e reduzir
as desigualdades sociais e regionais” (Art. 3°, inciso III); “promover o bem de todos, sem
preconceitos de origem, sem preconceitos de origem, raga, sexo, cor, idade, e quaisquer
formas de discriminagdo”(Art. 3°, inciso 1V) (REIS, 2012).

[...] tem-se a insercdo da propriedade privada e sua funcdo como
principios da ordem econdmica, e nesse contexto, estdo vinculados a
persecugdo do fim de “assegurar a todos existéncia digna, conforme os
ditames da justica social” (art. 170, caput). As duas leituras nao se
contradizem, antes, se convergem num mesmo sentido e se completam,
jungindo assim, objetivos de producédo e desenvolvimento econémico,
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ao lado de valores que visam a promog¢do humana, como justica social
e solidariedade (REIS, 2012, p.13).

A funcdo social da propriedade garante que a propriedade nao sera nociva para 0s
direitos coletivos e demais interesses sociais e que a propriedade cumpra um papel
produtivo economicamente e humanamente (REIS, 2012).

Assim a propriedade € um direito constitucional individual, mas a
fungdo social da propriedade de outro lado cria direito para todos 0s
sujeitos de direito excluidos de uma situagdo pertenca especifica, no
sentido de se exigir condutas sociais ou se inibir condutas anti-sociais
do proprietario (REIS, 2012, p.14).

A Constituicdo Cidada determina que o Estado Brasileiro - com base no principio
da dignidade humana - busque a reducdo das desigualdades junto ao desenvolvimento
nacional de forma a construir uma sociedade justa. Neste sentido, o direito de propriedade
se apresenta como um instrumento de justica social ao ser conciliado aos interesses
coletivos (REIS, 2012).

4.2.2 A Funcdo Social da Propriedade Publica

A funcdo social aparece como algo intrinseco a propriedade publica, no entanto,
€ necessario que o assunto seja debatido para que a propriedade publica ndo seja um fim

em si s0, mas que cumpra o interesse coletivo.

O poder publico € diretamente relacionado aos fins de interesse publico. De
acordo com Di Pietro (2006, p.1), “ falar em fungao social da propriedade publica soa
como pleonasmo”. Isto porque o interesse ao bem-comum € inerente as atividades do
Estado, portanto, para a autora, fica claro que o patrimonio publico deva ser usado
buscando este objetivo - apesar da Constituicdo Federal ndo ser tdo enfatico quanto a
funcdo social da propriedade privada.

No direito brasileiro é possivel afirmar que a Constituicdo adota,
expressamente o principio da funcéo social da propriedade privada e

também agasalha, embora com melos clareza, o principio da funcéo
social da propriedade publica, que vem inserido de forma implicita em
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alguns dispositivos constitucionais que tratam da politica urbana (DI
PIETRO, 2006, p.2).

O principio da funcdo social da propriedade publica ndo esta
consagrado com tanta clareza na Constituicéo. Ele ndo é definido sendo
por meio de diretrizes a serem observadas pelo poder publico. Ele esta
sintetizado no artigo 182. O dispositivo coloca como objetivo da
politica de desenvolvimento urbano “ o pleno desenvolvimento das
funcBes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes (DI
PIETRO, 2006, p.3).

Pode-se supor que pelo fato da propriedade ja ser “publica” ela estaria cumprindo
sua funcdo social instantaneamente. No entanto, é necessario que seja feito o bom uso
dessa propriedade, e que nao seja negligenciado a sua relevancia para o cumprimento do

direito a cidade sustentavel.

Nesse sentido, os cidaddos possuem “o direito de acdo, especialmente pela via da
acdo popular e agdo civil publica, contra abusos na utilizagdo da propriedade [...]”

(LOMEU, 2016, p.163).

A Funcdo Social da Propriedade privada imp&e ao proprietario um dever. Neste
sentido, a Funcdo Social da Propriedade publica também impde ao poder publico um
dever “e cria para os cidaddos direito de natureza coletiva, no sentido de exigir a

observancia da norma constitucional” (DI PIETRO, 2006, p.4).

Falar em funcdo significa falar em dever para o poder publico: dever de
disciplinar a utilizacdo dos bens publicos, de fiscalizar essa utilizag&o,
de reprimir as infra¢des, tudo de modo a garantir que a mesma se faca
para fins de interesse geral, ou seja, para garantir uma cidade
sustentavel (DI PIETRO, 2006, p.6).

Entende-se, portanto, que a funcdo social € um elemento estrutural inerente a
propriedade publica e isso exige que o Poder Publico tenha uma postura ativa em relacdo

a gestdo desses bens, a partir da realizagdo das politicas de ordenamento do solo urbano.

A funcdo social da propriedade, publica ou privada, é exigida para que as
transformacgdes no solo urbano se deem de modo a cumprir os direitos relacionados a

cidade sustentavel.
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Para este trabalho, serd dado foco a funcdo social dos bens dominicais, pois séo
estes que podem ser submetidos a desafetacdo e destinados a habitacédo de interesse social,

assunto tratado nos préximos itens.

Os Bens dominicais, conforme o Art. 99, inciso Ill, do Codigo Civil (Lei n°
10.406/2002) sdo os “que constituem o patriménio das pessoas juridicas de direito
publico, como objeto de direito pessoal, ou real, de cada uma dessas entidades . E no
Art. 101 determina que “ os bens ptblicos dominicais podem ser alienados, observadas
as exigéncias da lei” (BRASIL, 2002).

Conforme Di Pietro (2006) é evidente que “pode e¢ deve” serem aplicadas
finalidades para os bens dominicais, de modo a efetuar o principio da Funcdo Social.
Segundo a autora, ndo existem motivos para que 0s bens dominicais sejam excluidos das

normas constitucionais.

Com efeito, ndo ha por que excluir os bens dominicais da incidéncia
das normas constitucionais que asseguram a fungdo social da
propriedade, quer para os submeter, na &rea urbana, as limitacOes
impostas pelo Plano Diretor, quer para enquadra-los, na zona rural, aos
planos de reforma agréaria (DI PIETRO, 2006, p.11).

Neste sentido, entende-se que grande parte dos instrumentos do Estatuto da
Cidade, podem ser empregados nos bens dominicais e, conforme Di Pietro (2006), mesmo

em bens de uso comum do povo e aos bens de uso especial.

Trata-se de competéncia municipal que decorre diretamente da
Constituicdo (artigo 182) e que pode ser exercida desde que em
consonancia com as ‘diretrizes gerais fixadas em lei’. Desse modo, se
algum bem publico, de qualquer ente governamental, estiver situado na
area definida pelo plano diretor, ele esta sujeito as “exigéncias
fundamentais de ordenacdo da cidade”, indispensaveis para 0
cumprimento da funcdo social da propriedade urbana, nos termos do §
2° do mesmo dispositivo constitucional (DI PIETRO, 2006, p.11).
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Com base no exposto até aqui, entende-se que a aplicagdo da funcdo social esta
em acordo com a propriedade publica. Conforme elucidado pelos autores até aqui
analisados, a propriedade publica j& possui uma finalidade publica, que Ihe é propria, em

prol do bem coletivo.

A funcdo social determina que o poder publico deve atender as determinagdes de
ordenamento da cidade dispostas no plano diretor, buscando alcancar os objetivos da

Constituicao para o desenvolvimento urbano.

O descumprimento da funcdo social da propriedade pode gerar sangdes. No
entanto, a propriedade publica, por sua natureza, ndo se submete ao IPTU progressivo ou
a desapropriacdo. Ou seja, neste ambito, a fun¢do social da propriedade publica se difere
da propriedade privada. No entanto, deve ser considerado que a sancao fosse aplicada aos
administradores publicos, no caso da mé gestdo. Por isso, retoma-se a importancia das
Acdo Civil Publica e a Agdo Popular no sentido da fiscalizacdo do direito coletivo a
cidade (LOMEU, 2016).

No entanto, pode ser encontrado o suporte na legislacdo urbanistica para que a
propriedade publica seja utilizada de modo a buscar seu melhor uso na direcdo da busca

por cidades mais justas e sustentaveis.

4.3 Instrumentos juridico-urbanisticos para cumprimento da funcdo social da

propriedade

O Estatuto da Cidade “estabelece normas de ordem publica e interesse social que
regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e bem-estar
dos cidadaos, bem como do equilibrio ambiental” (Art. 1°, paragrafo Unico) e estabelece
que “a politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno funcionamento das fungdes

sociais da cidade e da propriedade urbana [...]” (Art. 2°) (BRASIL, 2001).

O Estatuto da Cidade foi realizado com forte atuacdo dos movimentos da
sociedade civil que lutavam pela reforma urbana, sendo o principal assunto o
questionamento da propriedade privada absoluta do solo e das edificagdes urbanas,
passando muitas vezes por cima da questdo do direito a vida. No Estatuto da Cidade o

solo urbano se refere a um “produto coletivo e nao apenas decorrente dos agentes
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tipicamente capitalistas™ e, por isso, os problemas urbanos devem ser “analisados na

complexidade da produgdo das e nas cidades” (RODRIGUES, 2004, p.11).

Os principios do Estatuto propiciam desvendar conflitos relacionados
ao planejamento, a apropriacao, a propriedade, a gestéo e ao uso do solo
nas areas urbanas. O Estatuto nao resolve nem elimina os conflitos, mas
0s retira da sombra, mostrando que a sociedade € desigualmente
constituida. Reconhece, também, o predominio da populagdo urbana e
a falta de acesso da maioria aos padrBes de urbanidade vigentes
(RODRIGUES, 2004, p.12).

Rodrigues (2004) chama atencdo para o carater inovador do Estatuto da cidade,
pois considera que este reconhece a “cidade real” e, portanto, demonstra a necessidade de
se legitimar areas ocupadas por moradias em situacoes de ilegalidade e irregularidade,
além de estabelecer critérios de parcelamento do solo e exigir a participacdo popular na

construcdo do Plano Diretor.

Existem instrumentos do Estatuto da Cidade que, de modo mais direto, possuem
a caracteristica de combater a formacdo de vazios urbanos especulativos e meios de
redistribuir investimentos, na busca de gerar beneficios coletivos. Ao evitar a
permanéncia dos vazios urbanos, especialmente o0s especulativos, 0s espacos
infraestruturados urbanos sdo melhores aproveitados e distribuidos de forma mais justa
aos cidadaos, sendo o objetivo do cumprimento da funcéo social da propriedade urbana
(CUNHA E GONCALVES, 2021).

O instrumento de “Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagdo Compulsérios”
(PEUC) possibilita que o poder municipal impulsione 0 uso e ocupacdo de uma
propriedade urbana ociosa e, se essa func¢do for cumprida, existe a sancéo de tributacdo
gradativa, que é o IPTU (Imposto Predial Territorial Urbano) progressivo no tempo, e
entdo a desapropriacdo com pagamento em titulos da divida publica. No entanto, esses
instrumentos séo aplicaveis apenas nos casos de propriedade privada, pois as san¢fes ndo
se aplicam aos bens publicos (LOMEU, 2016).

Entretanto, existem instrumentos que sdo facilmente aplicaveis nos casos de
gestéo do solo urbano de propriedade publica, que também sdo eficientes para o0 combate
dos vazios urbanos, e para 0 acesso ao lote urbanizado a partir de programas habitacionais

de interesse social. De acordo com Di Pietro (2006), o direito a cidade sustentavel,
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garantido pela Constituicdo Federal, implica em ac¢des que muitas vezes podem incidir
sobre o patrimdnio publico — como as a¢des propostas pelo Estatuto da Cidade: leis de

zoneamento e a concessédo de direito de uso, por exemplo.

4.3.1 ZEIS e Concessao de Direito de Uso Real como instrumentos de acesso ao solo
urbanizado

O acesso ao lote urbanizado é um fator determinante para o direito a cidade.
Erminia Maricato, em 1985, alega a importancia do acesso ao solo urbanizado como meio
de acessar a cidade e a cidadania, chamando atencdo para o processo de urbanizagédo
desigual das cidades brasileiras. De acordo com a autora, a “terra urbana” deve ser
entendida e acessada como “terra urbanizada”, ou seja, com as benfeitorias que o espaco
urbano oferece aos moradores, possibilitando a pratica de seu modo de vida
(MARICATO, 1985).

Sabe-se que, para se obter acesso a uma moradia na cidade, é necessario que se
tenha antes o acesso ao proprio solo urbano, o solo é inerente a habitacdo. Mesmo a
autoconstrucdo se inicia no acesso ao solo urbanizado — ou, com perspectivas de

urbanizacéo.

Neste trabalho, é considerado um lote urbanizado uma area “dotada de
infraestrutura, ou seja, com vias de acesso, solucdes para abastecimento de dgua potavel
e de energia elétrica e solugbes de esgotamento sanitario e de aguas pluviais 8. Porém
podemos afirmar diante dos aspectos relatados que, para a populacéo, o lote urbanizado
é aquele que futuramente (em algum momento apds sua ocupacao) Ihe dara acesso aos

bens urbanos e sua infraestrutura.

As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS)® podem funcionar como um meio
de possibilitar o acesso da populacdo mais pobre ao lote urbanizado. As ZEIS é um
instrumento urbanistico, previsto brevemente no Estatuto da Cidade (no Item V, Alinea
f, Art. 4°), como meio de direcionar a dindmica da producéo do espago urbano. Ele deve

estar previsto no Plano Diretor do municipio ou em alguma Lei Municipal especifica.

8 Disponivel em: https://www.caixa.gov.br/voce/habitacao/lote-urbanizado/perguntas-
frequentes/Paginas/default.aspx acesso em 27 jun. 2021.
% Também identificadas como “Area Especial de Interesse Social” (AEIS).
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Conforme o Guia do Estatuto da Cidade, os principais objetivos deste

instrumento sdo:

e permitir a inclusdo de parcelas marginalizadas da cidade, por ndo
terem tido possibilidades de ocupacdo do solo urbano dentro das
regras legais;

e permitir a introducéo de servicos e infraestrutura urbanos nos locais
em que antes ndo chegavam, melhorando as condic¢Ges de vida da
populacéo;

e regular o conjunto do mercado de terras urbanas, pois em se reduzindo
as diferencas de qualidade entre os padrdes de ocupacéo, reduzem-se
também as diferencas de precos entre as terras;

e introduzir mecanismos de participacdo direta dos moradores no
processo de definicdo dos investimentos publicos em urbanizagdo
para a consolidacdo dos assentamentos;

e aumentar a arrecadacdo do municipio, pois as &reas regularizadas
passam a poder pagar impostos e taxas — vistas nesse caso, muitas
vezes, com bons olhos pela populacdo, pois 0s servigos e
infraestrutura deixam de ser vistos como favores, e passam a ser
obrigacdes do poder publico;

e aumentar a oferta de terras para 0s mercados urbanos de baixa renda
(BRASIL,2001, p.156).

O proposito geral deste instrumento € “incluir, no zoneamento da cidade, uma
categoria que permita, mediante um plano especifico de urbanizacdo, o estabelecimento
de um padrdo urbanistico proprio para o assentamento” (BRASIL, 2001, p.156). Ou seja,
dentro deste zoneamento especifico, sdo determinados parametros urbanisticos e edilicios
especiais, assim como de uso e ocupagao do solo, que permitam tornar o solo urbano
acessivel para a populacdo com baixa renda. Este zoneamento se contrapde aos demais
que seguem a légica do mercado imobiliario formal, fugindo do padréo de especulacédo
imobiliaria.

A ZEIS é um instrumento importante para fins de reducdo da especulagdo
imobiliéaria segregadora. Essa ferramenta é utilizada para a regularizacdo fundiéria e
promogdo de habitacdo social, pois permite a aplicacdo de indices urbanisticos
diferenciados, projetando o atendimento essas demandas.

O conceito de ZEIS foi formalizado em 2009 pela Lei Federal n° 11.977, em seu

artigo 47, sobre regularizacdo fundiaria de areas de interesse social, como sendo uma

47



“parcela de area urbana instituida pelo Plano Diretor ou definida por outra lei municipal,
destinada predominantemente & moradia de populacdo de baixa renda e sujeita a regras

especificas de parcelamento, uso e ocupagao do solo” (BRASIL, 2009).

Em 2011e 2012 foram incorporados os artigos 42-A e 42-B no Estatuto da Cidade,
que estabelecem que as areas destinadas a habitacdo de interesse social devem ser

previstas mediante as ZEIS.

Existem dois principais tipos de ZEIS: a de regularizacdo fundiaria, para a
regularizagdo de &reas ocupadas por assentamentos precérios e em estado de ilegalidade

e a ZEIS de vazios, que sdo areas urbanas que ainda serdo ocupadas.

O Estatuto da Cidade também prevé a regularizagdo fundiaria como um
instrumento - no artigo 2° inciso XIV descreve diretrizes que possibilitam a
“regularizagdo fundidria e urbanizacdo de dreas ocupadas por populagdo de baixa renda
mediante o estabelecimento de normas especiais de urbanizacdo, uso e ocupacéo do solo
e edificacdo, consideradas a situagdo socioecondémica da populagdo e as normas
ambientais” (BRASIL, 2001).

A regularizacdo fundiaria € importante pois, além de garantir o acesso ao solo
urbano, permite 0 acesso a servicos publicos essenciais, como o saneamento basico, uma
vez que o local ocupado passa a ser identificado como parte legalizada da cidade e passa

a fazer parte do planejamento urbano municipal.

Quanto as ZEIS de vazios, além de também englobar as vantagens citadas acima,
contribui para o combate aos vazios urbanos e favorece o acesso a lotes urbanizados ao
ter a possibilidade de indicar areas ja providas de infraestrutura e servigos publicos para

a promocao de habitacdo social.

Outro instrumento que oportuniza politicas habitacionais, em especial de nivel

municipal, é a Concessdo de Direito Real de Uso (CDRU).

A CDRU também é um instrumento previsto no Estatuto da Cidade que pode ser
aplicado aos bens dominicais. Este instrumento possui sua origem no Decreto-Lei 271/67
(com alteracdo pela Lei 11.471/2007).

Art. 7°E instituida a concessdo de uso de terrenos publicos ou
particulares remunerada ou gratuita, por tempo certo ou indeterminado,
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como direito real resoluvel, para fins especificos de regularizacéo
fundiaria de interesse social, urbanizacdo, industrializacdo, edificagdo,
cultivo da terra, aproveitamento sustentavel das varzeas, preservacao
das comunidades tradicionais e seus meios de subsisténcia ou outras
modalidades de interesse social em areas urbanas. (Redacgdo dada pela
Lein° 11.481, de 2007) (BRASIL, 2007).

Pode-se dizer que a Concesséo de Direito Real de Uso € um tipo de contrato entre
o0 Poder Publico e um particular. O particular passa a ter o direito de uso de um imovel
para fins especificos por um tempo definido ou indeterminado. Esse instrumento s6 pode
ser aplicado em bens publicos que ndo tenham uma destinacdo de utilidade publica

especifica, pois 0s bens que serdo cedidos devem ser desafetados'® (MELLO, 2012).

Isso significa que o particular que receber essa concessdo pode usufruir

plenamente do imdvel, desde que esteja prevista em contrato.

O instrumento de CDRU pode ser utilizado para a promogéo de habitacao social,
principalmente por parte dos municipios, contribuindo para o cumprimento da funcao
social da propriedade publica e da cidade. Este é o caso do objeto de estudo desse trabalho,
onde o Poder Municipal de Araraquara disponibilizou areas urbanas de propriedade
publica para o Programa Habitacional “Minha Morada” a partir de CDRU. Nessa
circunstancia, a Lei Complementar n°911 de 2019, que regulamenta a criagdo do
Programa Minha Morada, referéncia em seu artigo 4° a Lei Federal n° 8.666 de 1993 para

justificar a utilizacdo desse instrumento.

Art. 4° O Municipio fica autorizado, nos termos da alinea "f" do inciso
I doart. 17 da Lei Federal n° 8.666, de 21 de junho de 1993, a proceder
a Concessdo de Direito Real de Uso (CDRU) dos lotes e glebas
descritos no Anexo Unico desta lei complementar as familias
beneficiarias inscritas no cadastro habitacional, selecionadas de acordo
com critérios e regras estabelecidos por esta lei complementar.
(ARARAQUARA, 2019).

E importante que seja feita essa justificativa no sentido de esclarecer o uso que

sera dado para essas areas, deixando claro a intencdo e objetivos da utilizagdo desse

10«A afetacdo é a consagracdo de um bem a um dado destino categorial de uso comum ou especial,;
e, a desafetacdo ¢ a retirada de referida destinagcdo” (LOMEU, 2016, p.168).
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instrumento. E necessario que seja feito uma legislacdo especifica determinando as areas
que serdo concedidas para as fun¢des também pré-determinadas no contrato de Concessao
de Direito Real de Uso. A desafetacdo dos bens dominicais ndo pode ser feita de maneira
indeterminada, é exigido que se tenha a autorizacdo legislativa especifica para 0 bem a

ser desafetado.

Lomeu (2016) destaca que é importante que area urbana a ser desafetada nao faca
falta, no sentido de sua funcéo inicial, de modo que outros espacos publicos cumpram
efetivamente essa necessidade para que planejamento urbanistico ndo seja afetado
negativamente e, o autor também salienta, que as motivacdes administrativas para o ato

de desafetacdo devem ser claras, em conformidade com as resolu¢fes da politica urbana.

E relevante a participacio popular nesse processo, conforme a exigéncia de uma
gestdo democrética, determinada no Estatuto da Cidade. A desafetacdo, e a CDRU, deve
ser realizada de forma que beneficie a populagdo como um todo, agindo em prol do bem

coletivo.
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5. O DIREITO A MORADIA COMO FUNCAO SOCIAL

Por fim, neste capitulo, trata-se do direito a moradia digna como func¢éo do Estado,
ou seja, a possibilidade de uso das terras publicas para fins de producédo de moradias como

modo a cumprir a funcéo social da propriedade publica.

A moradia é um direito garantido pela Constitui¢do Federal Brasileira, adicionado

a partir da Ementa Constitucional n° 26 de 14 de fevereiro de 2000, passando a fazer parte

do rol de direitos sociais constitucionais, relacionados a questdes de seguranca, salde e
dignidade humana.

Sdo direitos sociais a educacdo, a salde, a alimentacgdo, o trabalho, a

moradia, o lazer, a seguranca, a previdéncia social, a protecdo a

maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma

desta Constituicdo. (Redacao atualizada pela Emenda Constitucional n.
64, de 2010) (BRASIL, 2013).

A habitacdo é um fator essencial para a reproducdo da vida em sociedade. No
modo atual de producdo das cidades, sob a l6gica mercantilista, a moradia passa a ser um
produto de dificil acesso a maior parte da populacdo brasileira, que ndo possui salarios
compativeis ao mercado imobiliario formal. Neste sentido, passou a ser um dever do
poder publico - como produtor e mediador do espaco urbano - oferecer solucdes para esta

problematica.

As solucdes oferecidas pelo poder publico, em sua grande maioria, passam
necessariamente pela propriedade do imdvel. Sendo interesse financeiro de agentes do
mercado privado ou por uma visdo conservadora do governo, a partir do momento em
que a propriedade da moradia passou a ser uma possibilidade para os trabalhadores as
politicas publicas passaram a enfatizar as vantagens da casa propria, mesmo que estas
sejam em locais muito distantes das regides centrais da cidade ou do local de trabalho do

morador.

Bonduki (2017, p. 317) relata que 0 modo de producdo das habitacdes periféricas
estava fundado em “raizes claramente conservadoras e pequeno-burguesas”, ocorrendo
um esforco do Poder Publico em transformar a moradia unifamiliar como ideal de bons
costumes para a familia, pois julgavam importante “a difusdo da propriedade entre os

trabalhadores para melhorar suas condigdes de vida e manter a ordem social”.
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O trabalhador, em busca de ser um pequeno proprietario, e fazer valer os “bons
constumes” para sua familia, passa a compartilhar desse objetivo. Os que ndo conseguem
a casa propria - ou despender parte significativa de seus salarios para o aluguel de uma
casa adequada - passam a ocupar espacos urbanos sem interesses imobiliarios, como 0s

corticos e favelas.

Conforme Bonduki (2017), a casa propria passou a representar uma seguranca
para os trabalhadores pobres, pois significava um abrigo permanente com custo zero apds
médio prazo e, também, a propriedade de um bem muito valioso. Ademais, a moradia
propria permitia que a familia fosse transformando a casa, moldando-a conforme as
necessidades da familia - despendendo tempo e dinheiro em um bem que se valorizava

ao decorrer do tempo.

[...] E isso ndo s6 pela possibilidade de escapar do aluguel e morar a
custo quase nulo como, sobretudo, por representar a Unica perspectiva
de entesouramento, de formacéo de um patrimdnio e de obtencdo de
uma renda extra que independesse do trabalho que uma familia
trabalhadora pudesse almejar. Por essas razfes, mais do que por
motivos de ordem ideologica, a aspiragdo pela casa propria foi tdo forte
e generalizada entre os trabalhadores de baixa renda (BONDUKI, 2017,
p.315).

A moradia custava, e ainda custa, uma porcentagem muito alta dos salarios dos
trabalhadores e representa grande esforco familiar para essa aquisicdo. Na producéo
capitalista do espaco urbano, a habitacdo é um produto limitado — no sentido de que, cada
lote € Ginico, ndo é reproduzivel, ocupando um espaco singular na cidade. Maricato (1982)
esclarece que, a questdo da habitacdo esbarra na questdo da propriedade, pois é necessario
0 uso do solo urbano para sua execucdo e, tanto o setor privado quanto o Estado, nédo

oferecem, com a mesma acessibilidade, outras opgoes.

Em qualquer lugar em que a habitacdo é mercadoria e propriedade
privada a questdo da habitagdo se identifica com a questdo da casa
propria. Seja pela forma como a iniciativa privada encaminha a questao,
através da publicidade incentivando a aquisi¢ao da casa, seja pela forma
como Estado encaminha, oferecendo financiamento para a compra ou
construgdo da casa propria, a questdo da habitagdo fica bastante
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dirigida, deslocando para o campo da ficcao discussdes e estudos acerca
de inovagdes arquitetbnicas coletivistas que se referem a um novo modo
de habitar (MARICATO, 1982, p.84).

A autora enfatiza que, apesar de existirem outras ideias e possibilidades em
relacdo a moradia, no contexto brasileiro a propriedade da casa & a principal opcéo
oferecida pela iniciativa privada e pelo Estado, deixando outras possibilidades em

segundo plano.

Milton Santos (2007) chama a atencdo para o equivoco ao se confundir o direito
de morar com o direito a ser proprietario de uma casa, € como isso faz com que a

populagéo pobre continue com dificuldade de ter acesso a moradia.

O mito do direito a propriedade da casa levou, num primeiro e longo
momento, a que se construissem casas e apartamentos para as classes
médias. Mesmo assim, 0s precos geralmente eram (e sdo) exorbitantes,
ainda quando os iméveis sdo construidos com o dinheiro publico,
dinheiro acumulado com a contribuicdo obrigatéria de todos o0s
trabalhadores (SANTOS, 2007, p.61)

Segundo Juliano et al. (2018), o Brasil é o pais da América Latina que mais pratica
a cultura da casa propria. Os autores afirmam que as politicas habitacionais do Brasil,
especialmente os programas de grandes volumes de producdo como o BNH e o Minha
Casa Minha Vida, incentivam a ideia de que a propriedade da moradia representa sucesso
e dignidade individual.

Outros modos de prover habitacdo de interesse social sdo possiveis e ja
explorados, como os aluguéis sociais, amplamente praticados em paises europeus e norte-
americanos. No Brasil é possivel encontrar algumas solucGes deste tipo, como o Programa
de Locacéo Social (em S&o Paulo), porém tais alternativas ainda sdo pouco exploradas no
pais (JULIANO et al., 2018).

Em sua maioria, as politicas habitacionais brasileiras, a partir dos anos de 1930,
promovem 0 acesso a propriedade da casa. Antes disso ndo existia a responsabilizacdo do
poder publico sobre a habitacdo dos trabalhadores, ficando a cargo destes encontrar

solucdes.
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5.1 Breve histérico da politica de habitacédo social no Brasil

A partir da década de 1930, o Estado passou a atuar de forma direta na producéo
de conjuntos habitacionais e no financiamento de moradias populares para a classe
trabalhadora: foram criados os Institutos de Aposentadoria e Penséo (IAPs -1930) e a
Fundacdo Casa Popular (FCP - 1946). Este processo foi resultado do estimulo sofrido
pelas atividades econdmicas industriais na cidade, juntamente a indisponibilidade de

imoveis para alugar, devido a situacdo causada pela lei no inquilinato (DUARTE, 2011).

Segundo Bonduki (2017, p.81) “o clima politico, econdmico e cultural durante a
ditatura Vargas (1930-45) ” colocou o tema da habitagdo em destaque, sendo apontado

sua relevancia para a condicdo de vida do operario.

A era Vargas marca o surgimento da habitagdo social no Brasil. Ao
produzir ele proprio a moradia, penalizar os ‘rentiers’ urbanos através
da regulamentagdo das relagbes entre locadores e inquilinos e
estabelecer um clima de laissez faire nas favelas e periferias das
cidades, o Estado brasileiro interferiu na questdo, embora ndo tenha
formulado, de fato, uma politica habitacional (BONDUKI, 2017,
p.135).

Neste contexto, conforme o autor, 0 motivo higienista passa para um segundo
plano, ¢ emerge a necessidade da moradia como “condigdo basica de reproducéo da forga
de trabalho”. Também era argumentado do ponto de vista ideoldgico e moral, a
necessidade da moradia para a educagdo de um “homem-novo”, que servisse os interesses
politicos do periodo. O debate sobre o problema habitacional, entdo, passa a ter
caracteristicas multidisciplinares, sendo discutidas outros fatores, como urbanisticos e
sociais (BONDUKI, 2017, p.83).

A partir de 1930, o predominio da concep¢do keynesiana e a ascensdo
do fascismo e do socialismo criaram um clima ideolégico amplamente
favoravel a intervencdo do Estado na economia e no provimento aos
trabalhadores das condicBes basicas de sobrevivéncia, inclusive
habitacdo (BONDUKI, 2017, p.89).
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Segundo Bonduki (2017), nesta conjuntura, a intervencao do Estado era solicitada
pela sociedade em geral, pois, existia um consenso generalizado de que a iniciativa
privada néo tinha capacidade de solucionar o problema da habitagdo e, por isso, era
necessaria a intervencdo do Estado, ja que a moradia era um bem diferenciado em
aspectos de producdo e localizagdo. Surgiram muitas criticas em relacdo ao modelo
rentista, que ndo oferecia opgdes adequadas para os trabalhadores - essa necessidade ia
de encontro com as vontades da elite, pois queriam remover 0s corticos no centro da

cidade.

Sob a justificativa de uma emergéncia, devido & Segunda Guerra, o Estado
interferiu no mercado de aluguéis congelando-os, pela Lei do Inquilinato. Apés o fim da
guerra a lei foi renovada e o Estado passa a ser acusado, de ndo sé restringir o direito da
propriedade, mas de o tornar nulo. Ao mesmo tempo, setores da sociedade defendiam o
congelamento dos aluguéis, com base na desapropriacdo por interesse social. A lei ficou
vigente até 1964 (BONDUKI, 2017).

Conforme Bonduki (2017), em 1950, época de maior producédo habitacional dessa
fase pré-BNH, a populacéo brasileira era de 44,9 milhGes de habitantes, e 16,2 milhdes
moravam em zonas urbanas, 8,7 milhdes em cidades com mais de 50 mil habitantes.
Dessa forma o autor considera que, neste caso, a producdo habitacional dos IAPs e da
FCP contemplou cerca de 10% da populacdo das cidades com mais de 50 mil habitantes

— estas que sofriam mais com a crise habitacional.

E possivel argumentar que a producdo de cerca de 140 mil unidades
habitacionais € irrisoria frente as necessidades da populagao brasileira.
No entanto, em termos relativos, é inegavel que, em regides e
momentos especificos, a producdo de habitacdo pelo Estado, a despeito
de seus equivocos, foi significativa. Do ponto de vista qualitativo, a
producgdo de conjuntos habitacionais pelos IAPs merece destaque tanto
pelo nivel de projetos como pelo impacto que tiveram, definindo novas
tipologias de ocupacdo do espaco e introduzindo tendéncias
urbanisticas inovadoras (BONDUKI, 2017, p.135).

Além disso, existem as moradias produzidas, nesse periodo, por outras iniciativas,

como 0s municipios, alojamentos estudantis, vilas industriais produzidas por empresas
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estatais. Essas unidades sdo mais dificeis de serem identificadas e contabilizadas
(BONDUKI, 2017).

Periodo “BNH”

A partir dos anos de 1960, com a urbanizacdo tardia em paises
subdesenvolvidos, ocorre um grande aumento de centros urbanos, que ndo conseguiam
suprir as necessidades de moradia e infraestrutura necesséria para a massa populacional.
Essa urbanizacdo acelerada caracteriza a segunda metade do século XX nos paises de
economia dependente, e suas cidades passam a expressar problemas relacionados a esse
“inchaco” populacional.

Paralelamente as necessidades de moradia, também surgem as necessidades de
infraestrutura urbana, porém outras prioridades acabaram sendo atendidas. Obras de
embelezamento foram realizadas em areas centrais, favorecendo o mercado imobiliario
que comecava a surgir, favorecendo algumas zonas urbanas e deixando desqualificadas,
do ponto de vista das melhorias, outras zonas — principalmente as periféricas.

O processo de urbanizagdo sob “baixos salarios” se desenvolve com forca a partir
da segunda metade do século XX, resultando em uma urbanizacdo desigual,

transformando cidades em espagos de segregacao e precariedade habitacional.

Neste contexto, do crescimento acelerado da populagdo urbana no Brasil dos anos
1960, surgem bairros autoconstruidos de moradias de trabalhadores, ou seja, construidos
por eles mesmos, nos horérios disponiveis em que ndo estdo trabalhando. Portanto, os
trabalhadores e suas familias vao se assentando em locais periféricos da cidade, ja que
seus salarios seriam insuficientes para adquirir uma moradia no mercado formal - e o
mesmo para obtencdo de lotes em bairros mais centrais A pratica da autoconstrucao
reflete a “urbanizacdo com baixos salarios”, resposta a “industrializacdo com baixos
salarios” que contribuiu para a acumulacdo capitalista durante o periodo de
industrializagdo no Brasil: entre 1940 e 1980, o pais cresceu taxas de aproximadamente
7% ao ano, e o processo de urbanizagédo 5,5% ao ano (MARICATO, 2015).

Em 1967 foi criado pelo Estado o “Banco Nacional de Habitagdo” (BNH). O
modelo de habitagdo imposto pelo BNH funcionava com a criagdo de um sistema de
financiamento que permitia a captagéo de recursos especificos e subsidiados, garantindo

um montante significativo para o investimento habitacional; a criacéo e operacionalizagédo
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de programas que permitiam as diretrizes gerais serem seguidas; a criacdo de uma agenda
de distribuicdo de recursos, funcionando a nivel regional; e a criacdo de uma rede de
agéncias em nivel local que eram responsaveis por aplicar a operacao direta das politicas
(CARDOSO, 2003).

O periodo seguinte ¢ marcado pela criacdo de diversos 6rgdos direcionados ao
planejamento urbano: em 1968 foi criado o Sistema de Financiamento de Saneamento
(SFS) que, segundo Maricato (1987), tem 0 BNH como 6rgdo principal. Foi também
instituido o Financiamento de Saneamento (FINASA), com programas voltados para a
implantacdo de sistemas de abastecimento de agua, esgoto e drenagem. Em 1969 o BNH
é autorizado a aplicar os recursos do FGTS nos sistemas de abastecimento de agua e
esgoto. Em 1971 € criado o Plano Nacional de Saneamento (PLANASA) no intuito de
aumentar o dinamismo entre os planos e obras. Em 1973 é inaugurado o Plano Nacional
de Habitacdo Popular (PLANHAP) e o Sistema Financeiro da Habitacdo Popular
(SIHAP) onde, repetindo os discursos que fundamentaram a criagdo do BNH e do SFH,
justifica a importancia da habitacéo popular e a erradicacao do déficit habitacional, além
de lembrar os beneficios sobre o desenvolvimento do pais através do estimulo a

construcdo e geragdo de empregos.

Segundo Maricato (1982), de 1969 adiante, 0 BNH passou a atender apenas a
populacdo com mais de 5 salario minimos, deixando a maioria da popula¢do sem amparo
em relacdo ao problema habitacional - a saber, na grande Sdo Paulo, essa populagéo
correspondia a 84,9% dos moradores com rendas de 0 a 5 salarios minimos - e é
justamente esse grupo que, sem alternativas formais, recorre a autoconstrucéo. De acordo
com a autora, os bairros periféricos pareciam canteiros de obras, as construcdes nédo
tinham prazo para serem finalizadas e os servigos e infraestruturas podiam demorar até
20 anos para chegar até 1a. De acordo com a autora, 0 BNH diminuiu gradualmente, desde
sua criagéo, 0s recursos para atender a populagdo mais pobre e direcionou suas atividades
para a producédo de habitacdes de medio e alto custo, e obras de infraestrutura em regies
valorizadas, sendo possivel receber o retorno do investimento feito, a partir das taxas de
juros e corregdes monetéarias. A classe pobre trabalhadora ndo tinha condi¢des financeiras
para oferecer esse retorno ao BNH: entre 1958 e 1969, o poder aquisitivo do trabalhador
caiu 36,5%, conforme dados do DIEESE (Departamento Intersindical de Estatistica e
Estudos Socio-Econdmicos) (MARICATO, 1982).
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Em linhas gerais, portanto, 0 BNH é um captador compulsério de
recursos (propriedade de que o Estado se investe), passando-os para a
iniciativa privada através de agentes financeiros ou ainda de organismos
administrativos estaduais e municipais, mobilizando principalmente a
indUstria de construcdo civil e com ela a indUstria de materiais de
construcdo (MARICATO, 1982, p.80).

Nesse sentido, portanto, o Estado estaria atuando em conjunto com o mercado
imobiliario, favorecendo a acumulacdo de capital pelo setor privado, priorizando

atividades que trariam rendimentos para 0 BNH.

Programas Alternativos

Nessa ocasido final da década de 1970, inicio dos anos 80, o0 BNH coloca em
execucdo os chamados Programas Alternativos, na tentativa de atender as faixas de renda
mais baixas e trabalhadores informais. Esse programa tinha como estratégia de reducgéo
de custos a autoconstrucao e o mutirdo. Esta foi a primeira vez em que a autoconstrucao

¢ integrada as politicas habitacionais, de modo oficial, no Brasil (FERREIRA, 2020).

Esses programas eram promovidos pelas Companhias Habitacionais (COHABS),
que apresentava uma proposta de projeto ao BNH, de acordo com as exigéncias para

receber o financiamento. Cada governo local era responsavel pela gestdo dos projetos.

Essas Companhias foram constituidas sob a forma de sociedades de
economia mista, devendo o poder publico, Estado ou Municipio, deter
0 controle acionario. Embora organizadas sob a forma de sociedades
por agdes, abertas, portanto, a participagdo privada, as COHABs s&o
controladas integralmente  pelo setor publico (AZEVEDO,;
ANDRADE, 2011, p.69).

Alternativamente, e para atender alguma parte dessa demanda de autoconstrucao,
foi criando em 1975 o Programa de Financiamento de Lotes Urbanizados (PROFILURB).
De acordo com Melo (1989), o PROFILURB criado pela RC 37/75, passou a atender
familias com insergéo precéria ou instavel no mercado de trabalho (renda de 1 a 3 salarios
minimos), antes ndo atendidas de forma majoritaria pelo antigo Plano Nacional de

Habitac&o Popular (PLANHAP). Eram oferecidos conjuntos de lotes urbanizados, com a
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infraestrutura urbana, financiando a legalizacdo da posse da terra. A Construgdo da

habitacdo era de responsabilidade do beneficiario, conforme sua disponibilidade.

A significacdo do PROFILURS é de natureza tripla. De uma parte
assinala uma inflexao na politica das COHABS, que passa pela primeira
vez a contemplar a producdo de lotes urbanizados - o que também
implicava uma autocritica da pratica de constru¢cdo de grandes
conjuntos de tipo convencional. De outra parte, o PROFILURB
representou um passo ha incorporacao de uma clientela que havia sido
marginalizada pela politica oficial no periodo 1967-1974. Finalmente,
0 PROFILURB confere central idade nova a questao da terra urbana no
guadro da questdo habitacional. O programa, no entanto, visto em seu
conjunto, apresenta uma eficiéncia e uma efetividade extremamente
baixas (DE MELO, 1989, p.38 — 39).

Conforme De Melo (1989), o programa sofreu criticas no sentido de sua atuacéo,
pois estaria favorecendo o surgimento de “favelas organizadas”. Além disso, também era
criticado pelos setores privados da construgéo civil, pois o volume de obras era baixo. O
programa foi reformulado em 1978 com a adicdo de modos de financiamentos mais
vantajosos, e com a inclusdo de uma unidade sanitaria ao lote, resultando em uma breve

reanimagdo do programa.

Ainda de d&mbito nacional, em 1977 foi criado o Programa de Financiamento de
Construcéo, Conclusdo, Ampliacdo e Melhoria da Habitacdo (FICAM), para familias com
renda de até 5 salarios minimos; em 1979 foi criado o Programa de Erradicacdo de
Subhabitacédo e Reurbanizacéo de Favelas (PROMORAR), que tinha o objetivo de manter
0s moradores em seus locais, sem remove-los; em 1984 foi criado o Programa Nacional
de Autoconstrucdo (Projeto Jodo de Barro). A partir de mutires, o programa financiava

0 terreno e cestas de material de construcdo (FERREIRA, 2020).

Tais iniciativas confirmam que a autoconstrucdo era uma alternativa na produgéo
da moradia e, estava sendo incorporada pelas politicas publicas e pelo mercado

imobiliario, ainda que ndo se discutisse a questdo urbana conjuntamente.

Segundo Ferreira (2020), a participagdo popular nos programas habitacionais era
novidade, e usada como argumento para as politicas publicas de moradia. No entanto, a
participacdo dos moradores se limitava ao processo de construcdo, fazendo o papel de

mé&o de obra gratuita.
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A participacdo da COHAB tem se limitado a fase de implantacéo do
projeto, quando seleciona as familias e discute seus problemas,
terminando no momento da comercializacdo, quando os Conjuntos sdo
entregues. [...] O paternalismo que até o momento tem permeado a
relacdo desses Grgdos com a comunidade é preocupante, pois parece
indicar a crenca de que a populacdo pobre ndo é capaz de se
autoorganizar de maneira adequada e independente, para enfrentar os
desafios que se lhe antepdem. A impressao que fica é a de que essas
instituicbes ajudariam muito mais se abdicassem de organizar as
comunidades e permitissem a estas uma maior autonomia organizativa
(FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 1980, p. 166).

Um dos erros cometidos pela proposta da politica habitacional do periodo do
BNH, segundo Maricato (1987), foi o ndo reconhecimento da fragilidade da populagéo a
qual eram destinadas as COHABs. Além do isolamento dos conjuntos, construidos
sempre muito longe dos locais de trabalhos e de abastecimentos e servigos, falta de
recursos das prefeituras para complementos a habitacdo, falta de fiscalizacdo das

construcdes, entre outros problemas.

Esses programas ndo cumpriram com as expectativas — quantitativas ou
qualitativas. Com isso, a insatisfacdo popular crescia, e com ela 0s movimentos sociais
urbanos, no contexto de reabertura democrética, que reivindicavam o direito a habitar a

cidade de forma digna.

Ao propor um programa alternativo ao do governo, 0 movimento por
moradia ingressa num campo onde até entdo ndo participava: a
interferéncia nas politicas publicas. Fazem critica a politica
habitacional do governo, enfatizando o desinteresse do BNH em
atender as parcelas da populacéo de mais baixa renda e aos programas
habitacionais, sobretudo 0 PROMORAR. Criticam-se 0s intermediarios
financeiros e as empreiteiras que encarecem o custo de uma moradia
que, ademais, é precéria. A ndo consulta a populacéo interessada é um
dos aspectos mais enfatizados, considerando-se a politica adotada, além
de inadequada é insuficiente para as necessidades minimas, autoritaria
e paternalista (BONDUKI, 1992, p. 41).
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Apesar de todas as criticas, é reconhecido que o BNH ocupa um grande papel no
historico da politica habitacional brasileira, sendo a primeira vez que uma politica publica

mobilizou um volume de recursos téo alto para habitacao.

No inicio dos anos 80 acontece um processo acelerado de ocupagéo de terras,
principalmente nas regides periféricas das cidades — no contexto de recessdo, valorizacéo
da terra, alto preco de aluguéis, desemprego, falta de politica habitacional (BONDUKI,
1994).

Nesta circunstancia, juntamente com a auséncia do Estado nas questdes de
provisdo de habitacdo, os habitantes de assentamentos precarios passaram a manifestar
seu descontentamento, surgindo movimentos de luta por melhores condi¢des de moradia.
Segundo Cardoso (2010) o processo de conquista ao direito a moradia se inicia no final
da década de 1980, quando movimentos progressistas se mobilizaram para tratar da
questdo habitacional. Devido as péssimas condicGes de moradias, as populacbes de
moradias precarias passam a se manifestar, surgindo movimentos de luta pela moradia,

que buscavam melhorias para seus contextos de habitacéo.

Os movimentos sociais urbanos seguiram fortes com suas reivindica¢cdes durante
todo o processo de redemocratizacdo do pais. O MNRU incentivou a politizacdo das
questdes urbanas, fazendo conexdes entre os diferentes agentes sociais relacionados as
questdes de habitacdo. A autogestdo estava em pauta nas argumentacdes dos movimentos,
a medida em que as alternativas e reivindicacdes ganhavam forca (FERREIRA, 2020). E
interessante ressaltar que foi este  movimento que resultou na incorporacdo da fungédo
social da cidade e da propriedade nos artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal de 1988,
sendo regulamentados apenas em 2001, pela Lei n° 10.257- o “Estatuto da Cidade”
(CARDOSO, 2010).

P6s BNH

De acordo com Cardoso (2007), houve um vacuo em relacdo as politicas
habitacionais na segunda metade dos anos 80. Entre 1986 e 1995 as politicas de habitagdo
foram administradas por diferentes 6rgaos, com pouca efetividade. Em 1985 foi criado o
Ministério do Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente, em que tinha competéncia as

politicas habitacionais, saneamento basico, desenvolvimento urbano e do meio ambiente.
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As atribuicbes do BNH foram transferidas, apds sua extincdo em 1986, para a
Caixa Econbmica Federal, e, em 1987 o Ministério do Desenvolvimento Urbano e Meio
Ambiente é transformado em Ministério da Habitagdo, Urbanismo e Meio Ambiente.

Em 1988 foi criado o Ministério da Habitacdo e do Bem-Estar Social, sendo
extinto em 1989, e entdo é criado a Secretaria Especial de Habitagcdo e A¢do Comunitéria
(SEAC). As atividades financeiras do Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH) e a Caixa
Econdmica Federal passam para o Ministério da Fazenda (ARRETCHE, 1996).

A SEAC desenvolveu programas habitacionais que implementaram linhas de
financiamento para o atendimento a populacdo com renda de até 3 salarios minimos, e
também sistemas alternativos de producdo, como os mutirbes. Conforme Cardoso (2007),
houve uma utilizagdo predatéria dos recursos do FGTS nos 2 ultimos anos em que Collor
esteve no poder, resultando em consequéncias graves sobre as possibilidades de expanséo
do financiamento habitacional, causando a suspensdo por 2 anos de qualquer

financiamento.

Com o inicio do governo de Fernando Henrique Cardoso, em 1994, passa a ser
implementada uma reforma no setor de moradia. O Ministério do Bem-Estar Social é
extinto, e se cria a Secretaria de Politica Urbana (SEPURB) — no ambito do Ministério do
Planejamento e Orcamento, que ficaria responsavel pela criacdo e implementacdo da
Politica Nacional de Habitagdo. Com isso a Caixa Econdmica Federal passa a ter uma
diminuicdo em sua funcdo de operador de recursos do FGTS, enquanto a SEPURB passa

a formular e coordenar a¢des de integrar habitacdo, saneamento e infraestrutura.

Linhas de financiamento novas foram criadas com embasamento em iniciativas
dos governos estaduais e municipais, com concessao definida desde uma série de critérios
de projeto e pela capacidade de pagamento dos governos subnacionais. No entanto,
devido ao ajuste fiscal proveniente do Plano Real, houve uma expansédo limitada dos
investimentos habitacionais. Devido a fragilidade do FGTS sob a crise econémica e a
politica de contencédo de despesas, também a decisdo do Conselho Monetério Nacional e
do Banco central, a Caixa Econémica Federal passou a colocar critérios mais rigorosos
para 0 acesso ao crédito. Desta forma, devido a mudanca de regras para 0 USO e
distribuicdo dos recursos do FGTS, apenas 0s municipios mais ricos eram beneficiados
(CARDOSO, 2007).
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Em 1999, a Caixa Econémica Federal apresentou o Programa de Arrendamento
Residencial (PAR) como alternativa para atender as familias de renda mais baixa, que
ndo conseguiam ter acesso as Cartas de Crédito. Neste programa, 0s governos municipais
e estaduais se cadastravam e participavam de uma selecdo prévia e, a partir disso,
empresas privadas organizavam empreendimentos e recebiam o financiamento direto da
Caixa Economica federal. No entanto, este programa atendeu uma popula¢do com uma
faixa de renda maior do que era pretendida (CARDOSO, 2007).

Pés “Estatuto da Cidade”

Com a aprovacdo do Estatuto da Cidade, em 2001, e a criacdo do Ministério das Cidades,
em 2003, incorporando as cinco secretarias - Secretaria Nacional de Habitagéo, a
Secretaria Nacional de Programas Urbanos, a Secretaria Nacional de Saneamento
Ambiental e a Secretaria Nacional de Transporte e Mobilidade Urbana — foi constituido
um novo patamar da politica habitacional - a partir do entendimento de que a questdo
deve ser tratada de maneira muito mais abrangente que a construcdo de casas, fato ja

apontado pelas politicas anteriores como também por experiéncias realizadas.

Em 2004, o governo federal criou o Crédito Solidario, com a finalidade de
financiar habitacGes as familias de baixa renda, a partir da organizacdo por meio de
cooperativas, associacdes e sindicatos, e outras formas de organizacao da sociedade civil.

Também foi elaborada a Politica Nacional de Habitacdo (PNH).

Em 2005 foram instituidos o Sistema e o Fundo Nacional de Habitacdo de
Interesse Social (SNHIS e FNHIS) regulamentados pela Lei Federal n® 11.124, em 2005.

Entre 2007 e 2009 foi desenvolvido o Plano Nacional de Habitacdo (PlanHab),
com a participacdo do Conselho das Cidades e diversos representantes (FERREIRA,
2020).

Em 2009 foi langado o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) pela Lei n°
11.977 de 2009. Apos 2 anos da inauguracdo do programa, haviam sido contratadas 1
milhdo de unidades habitacionais, mostrando a forte impulsédo do programa a producao
imobiliaria no pais. Em 2019, foi totalizada a entrega de 4.096.725 unidades
habitacionais, das 5.582.626 unidades contratadas (SILVA; GONCALVES, 2019).
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O programa, criado no contexto da crise econdmica internacional, buscava gerar
empregos e investimentos no setor da construgéo civil. Sem suas demandas atendidas, os
movimentos por moradia pressionaram o governo. Foi criado, entdo, uma modalidade
especifica para a participacdo das organizagdes autogestionarias, o Programa Minha Casa
Minha Vida — Entidades (PMCMV-e) (FERREIRA, 2020). Este programa, porém,
atendeu a muito poucas entidades, organizadas e que conseguiram obter o financiamento,

mesmo diante das inumeras exigéncias da Caixa Econémica Federal.

Uma das principais criticas feitas ao PMCMYV € a de que, ao assumir uma Vvisao
quantitativa, o Programa acabou por deixar em segundo plano fatores como a qualidade
arquitetdnica e os impactos urbanos da producéo (FERREIRA, 2012).

A partir de 2016, o PMCMYV passou a sofrer uma série de reducdes e cortes em
suas atividades. Em janeiro de 2019 foi anunciado, pelo governo federal, a extingdo do
Ministério das Cidades, e a questdo habitacional passa a ser responsabilidade do

Ministério do Desenvolvimento Regional.

Em 2021 foi instituido pelo governo federal o Programa Casa Verde e Amarela
(PCVA), pela lei federal n° 14.118 de 13 de janeiro de 2021, como substituto do PMCMV.
O PCVA apresentou como meta atender 1,6 milhdo de familias de baixa renda com o
financiamento habitacional até 2024. Este Programa apresenta como publico-alvo trés
faixas de renda: até R$ 2 mil mensais, de R$ 2 mil a R$ 4 mil, e de R$ 4 mil a R$ 7 mil
(BRASIL, 2021; DE MARCO; BATTIROLA, 2021).

A falta de um didlogo democréatico em sua concepg¢do € uma das principais criticas
feitas ao recente PCVA. Além disso, o PCVA ndo apresenta metas voltadas para 0 grupo
1 (antigo faixa 1 do PMCMV), referente ao grupo de menor renda (até R$ 1.800 reais)
que representa mais de 80% do déficit habitacional do pais (DE MARCO; BATTIROLA,
2021; GUERREIRO; ROLNIK, 2020).

O histédrico até aqui apresentado é um importante subsidio para compreensdo do
idedrio da populacdo quanto a casa propria e as dificuldades com ou sem politicas
publicas, pois estas jamais acompanharam a crescente populacéo que inicialmente migrou

das areas rurais para areas urbanas e, posteriormente, o proprio crescimento demografico.

Apesar de poucas, existem experiéncias diferentes em relacdo a politicas de

acesso a moradia digna, como os alugueis sociais ja mencionados, que ndao dependem da
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propriedade do imovel. Este pode ser um caminho, mas a analise historica reforca a

perseveranca dos programas de aquisicdo da casa prépria como prioridades no &mbito

nacional.

Quadro 01- Sintese do historico de politicas publicas habitacional no Brasil

1930-1967

PRE BNH

IAPs e FCP

Inicio da
intervengdo
do poder
publico nas
questdes de
habitagao
social

1967-1986

BNH
PLANHAP/SIHAP

Intenso processo
de urbanizacdo e a
criagdo do BNH
com o intuito de
suprir a demanda
habitacional nas
cidades a partir de
financiamentos. O
BNH consolida a

1975-1986

PROGRAMAS
ALTERNATIVOS

PROILURB
FICAM
PROMORAR

PROJETO JOAO
DE BARRO

Com a insuficiéncia
do BNH em suprir a
demanda da classe
mais pobre sdo
apresentados
programas
alternativos, como
os de lotes
urbanizados,
promovidos pelas
COHAB: e geridos
pelos governos
locais

1986-2001

POS BNH
SEAC
SEPURB

PAR

As atribuicdes do
BNH passam
para a Caixa
Econ6mica
Federal. Periodo
de variacdo de
competéncias
relacionadas a
habitagdo. A
manutengdo das
politicas
habitacionais fica
a cargo dos
proprios
municipios.

Fonte: autora, 2022

2001-2019

ESTATUTO DA
CIDADE
MINISTERIO
DAS CIDADES

PMCMV

PMCMV-e

Criacéo do
PMCMV, com
produgdes em
grande escala de
conjuntos
habitacionais.

2019- atual

MINISTERIO DO
DESENVOLVIMENTO
REGIONAL

PCVA

Extincdo do Ministério
das Cidades e do
PMCMV. Criagéo do
recente PCVA — criticas
em relacéo ao programa
por ndo demonstrar
atender a populacédo de
menor renda
(correspondente ao
antigo faixa 1 do
PMCMV).

Percebe-se que atualmente a questdo da politica habitacional do pais se encontra

em uma conjuntura semelhante ao periodo dos anos 70 e 80, onde as politicas

habitacionais de nivel federal apresentaram dificuldade em atender a popula¢do com

menor renda e, justamente, a que tem maior parte no déficit habitacional do pais, em

condig@es de maior vulnerabilidade.

Em Araraquara, o programa habitacional com maior expressividade foi o
PMCMV. O total de unidades da faixa 1 do programa foi de 4.107 habitagdes (tabela

01).
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Tabela 01 - Empreendimentos do PMCMYV Faixa 1 em Araraquara

Empreendimento UH Tipologia  Data de Assinatura
Residencial S&o Rafael Il 498 Casa/lote 29/06/2009
Condominio Residencial Qitis 256 Apartameto  31/03/2010
Residencial Romilda Taparelli Barbieri 538 Casa/lote 05/2/2011
Residencial Anunciata Palmira Barbieri 485 Casa/lote 27/12/2011
Residencial Maria Helena Lepre Barbieri 338 Casa/lote 27/04/2012

Parque Residencial Valle Verde 1432 Casa/lote 26/03/2013

Parque Residencial Jardim do Valle 560 Casa/lote 26/03/2013

Fonte: Prefeitura de Araraquara, 2020; Baletrini, 2016

Juntos, o Residencial Romilda Taparelli Barbieri, Residencial Anunciata Palmira
Baribieri e o Residencial Maria Helena Lepre Barbieri formam o Residencial Laura
Molina. Na figura 01 é possivel perceber que os conjuntos habitacionais do PMCMV
faixa 1 em Araraquara foram implantados em regides periféricas da cidade, muito
distantes do centro. Esta caracteristica, de destinar areas muito distantes para programas
habitacionais para a classe urbana mais pobre, tem sido recorrente nas execucdes das

politicas habitacionais no pais.

Figura 01 — Localiza¢@o dos empreendimentos do PMCMYV Faixa 1 e dos lotes do PMM

Residencial L Moli
eoidencia Loy Omab 8Parque Residencial Valle Verde

Parque Residencial Jardim do Valle

gardim Adalberto Frederico de Oliveira Roxo I

Parquyplasgliog Residencial Sio Rafael 1T

Q/ila Biagioni (Vila Xavier)
%rdim Nova Araraquara QIardim Santa Clara

Jardim das Paineiras @

Q&’arque das Horténcias

Jardim Residencial Tedd ?ardim Esplanada | LEGENDA
Jardim Residencial Silvestr:

9 PMCMYV - FAIXA |

: Cond. Residencial Oiti9 9 PMM - 1° FASE

=3 REGIAQ CENTRAL DE ARARAQUARA
ARARAQUARA (OpenStreetMap)

Fonte: Autora, 2022
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E possivel notar, também na figura 01, que o0 PMM localiza os lotes mais proximos as

regides centrais da cidade, principalmente ao se comparar com 0 PMCMYV faixa 1.

A problematica da habitacdo no Brasil

De acordo com Ferreira (2012), a principal dificuldade para solucionar a
problematica da habitacdo no pais é o0 acesso a terra e sua retencdo pelas camadas de mais
alta renda que ainda impera de forma generalizada. Conforme o autor, quando se trata de
politicas publicas, a questdo das terras € um empecilho, ja que o estado ndo possui muitas
condigdes de adquirir terrenos bem localizados e, portanto, passa a construir em locais
mais afastados e, arcando com os custos das extensdes de infraestrutura urbana, se

tornando oneroso para toda sociedade.

O aumento do preco das terras juntamente com a falta de aplicacéo efetiva dos
instrumentos do estatuto da cidade, torna mais dificultoso a aplicacdo de politicas
habitacionais para baixa renda, mesmo no ambito do Programa Minha Casa Minha Vida,
pois, o subsidio oferecido passa a ndo beneficiar mais a populagéo alvo do programa, pois
é drenado para cobrir 0 aumento especulativo da terra favorecendo os proprietarios
fundiarios. A equacéo entre quantidade e qualidade, que incide sobre a constante reducéo
dos custos da construcdo, € um dos desafios mais dificeis para o bom urbanismo
(FERREIRA, 2012).

Neste sentido, a populacdo continua buscando solugdes para a necessidade da
habitacdo, e, em muitos casos, a solucdo se da pela autoconstrucdo. O processo de acesso
ao lote urbanizado até a construcdo da moradia se da, em muitos casos, por iniciativa da

familia trabalhadora, que ndo encontra outras alternativas viaveis.

5.2 Programas de Lotes Urbanizados e a autoconstrugdo como alternativa

Nas cidades brasileiras, onde a moradia € uma mercadoria e a maioria dos salarios
ndo sdo suficientes para cobrir necessidades basicas, a autoconstrucéo se torna um modo
tangivel de acesso a casa propria. A instabilidade financeira faz com que os trabalhadores
busquem a propriedade como forma de garantir estabilidade para suas familias e para seu

futuro.
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Para este trabalho, utilizamos as defini¢cdes de autoconstrucdo de Maricato (1982)

e de Bonduki (1994). Para ambos a autoconstrucdo abarca todas as atividades de

viabilizacdo da casa propria por individuos particulares: desde as alternativas de

localizagdo do lote, 0 empreendimento da propria forca de trabalho ou pagamento

informal de terceiros, gestdo do canteiro de obra, e demais atividades que sejam

necessarias.

A autoconstrucdo, o mutirdo, a auto-ajuda, a ajuda matua sao termos
usados para designar um processo de trabalho calcado na cooperagéo
entre pessoas, na troca de favores, nos compromissos familiares,
diferenciando-se, portanto, das relacdes capitalistas de compra e venda
da forca de trabalho (MARICATO, 1982, p.71).

Segundo a autora, na década de 1980, a saber na cidade de Sao Paulo, 0s

moradores de bairros periféricos muitas vezes se encarregavam de fazer até mesmo

melhorias de infraestrutura em suas ruas, como melhoramento do préprio pavimento,

redes informais de &dgua e esgoto e, na medida do possivel até a drenagem dessas vias.

A autoconstrucdo se estende portanto para a producgéo do espago urbano
e ndo se restringe aos meios de consumo individual. Nos domingos e
feriados, nas horas de descanso, os trabalhadores constroem
artesanalmente uma parte da cidade. O assentamento residencial da
populacdo migrante em meio urbano, fundamental para a manutencéo
da oferta larga e barata de mao-de-obra, se faz as custas de seu préprio
esfor¢o, sem que o or¢camento “publico” se desvie de outras finalidades,
na aplicacdo (MARICATO, 1982, p.79).

Conforme Bonduki (1994), a autoconstrugdo deve ser entendida como todo o

processo da construgdo, desde a escolha do local, a gestdo da obra e demais atividades

que envolvem a construcdo. A autoconstrugdo compreende, portanto, um grupo de

atividades relacionadas, que possui a construcdo da moradia como objeto principal.

Muitos sdo os nomes usados para designar essa forma de construcdo:
casas domingueiras, casas de periferia, casas proprias autoconstruidas,
casas de mutirdo. A caracteristica basica, porém, é serem edificadas sob
geréncia direta de seu proprietario e morador: este adquire ou ocupa 0
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terreno; traca, sem apoio técnico, um esquema de construcdo; viabiliza
a obtencdo dos materiais; agencia a mdo de obra, gratuita e/ou
remunerada informalmente; e em seguida ergue casa (BONDUKI,
2017, p.289).

A autoconstrucdo, percebe-se, € um método de acesso a moradia presente no
cotidiano da populacdo brasileira, principalmente desde os anos 80. Os trabalhadores, ao
verem seus salarios insuficientes para comprar uma casa pronta no mercado formal e sem
0 amparo de politicas publicas para tal, buscam por si mesmo solu¢des para ter uma

moradia digna.

Os Programas de Lote Urbanizado, implementados inicialmente no periodo do
BNH, sdo atualmente uma alternativa para a questdo habitacional, principalmente de
escala municipal, devido ao periodo de insuficiéncia de atendimento para a populagédo

urbana com baixa renda.

O Programa Minha Morada, do municipio de Araraquara, baseado na

autoconstrucao e autogestao, é um exemplo atual deste modo de politica habitacional.
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6. O PROGRAMA MINHA MORADA

Este capitulo apresenta o estudo de caso do Programa Minha Morada de
Araraquara.

6.1 Contextualizacdo do Municipio de Araraquara e os bairros do PMM

A cidade de Araraquara é classificada como uma cidade de medio porte, com uma
populacéo estimada de 230.770 habitantes (IBGE, 2017). O municipio esta localizado a
aproximadamente 270 km da Cidade de Sdo Paulo e possui relevancia na dinamica
econdmica da regido administrativa a qual esta inserida (figura 02 e 03). Neste contexto,
Araraquara se encaixa no conceito de “cidade média”, dentro da defini¢do apresentada
por Sposito (2010, p.52), como sendo as cidades que desempenham “papéis de
intermediacao entre as cidades pequenas e as cidades grandes e metropolitanas, no ambito

de uma mesma rede urbana”.

Figura 02 e 03 — Localizacdo de Araraquara em relacio ao Brasil e ao Estado de S&o Paulo

Fonte: Menzori, 2018

Com um crescimento populacional expressivo, aumento de 40 mil pessoas durante
um periodo de 20 anos, Araraquara se destaca pela sua alta renda per capita e qualidade
de vida - em 2007 foi considerada a melhor cidade do pais no Indice Firjan de
Desenvolvimento Municipal (IFDM) com o indice de 0.9078. No ultimo IFDM
disponivel, de 2018, a cidade se encontra na 76° posicao, com o indice de 0.8510.

Com isso é possivel afirmar que essas caracteristicas refletem nos custos de vida

na cidade, inclusive nos valores das moradias. Os altos custos implicam em uma fracao
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significativa da renda de parte da populacdo, situacdo recorrente nas cidades brasileiras
(ORSl et al., 2021).

Araraquara desenvolveu uma “cultura de planejamento urbano” desde meados do
século XX, conforme Menzori (2018), ja que a cidade demostra possuir um historico-
cultural relacionado ao urbanismo moderno e as ideias de cidades-jardins. O Relatorio da
Cémara Municipal de Araraquara de 1911 poderia ser considerado como o primeiro plano
diretor do municipio, pois ja travava de temas importantes ao planejamento urbano
(MENZORI, 2018).

A partir da década de 1950 Araraquara passa a sofrer uma expansdo urbana
significativa, sendo este momento que a populagédo urbana do municipio passa a ser maior
do que a populacdo rural. Nesse processo de incorporar areas rurais a cidade, comecam a

surgir vazios especulativos (MENZORI, 2018).

Entre as décadas de 1970 e 1980 seria o periodo onde o espraiamento urbano teria
atingido seu limite, pois a oferta de lotes teria superado a demanda do mercado, e teriam
surgidos bairros muito distantes do centro, devido a criacdo de plantas industriais. Esse
desenvolvimento imobiliario do periodo resultou em surgimento de bairros distantes e
vazios urbanos (GONCALVES, 2010; MENZORI, 2018).

A expansdo territorial urbana, produzida pelo parcelamento de terras
rurais e consequente producdo de areas urbanizadas, intensificou-se
justamente durante o periodo em que a producdo dessas areas tinha
como objetivo ndo sé a ocupagdo, como também a reserva de terras,
dando inicio a fase inicial de formagdo dos vazios urbanos da cidade
(GONCALVES, 2010, p.6).

Esse periodo foi um marco na estruturacdo do espacgo urbano: dos 245 loteamentos
aprovados em Araraquara, no periodo de 1950 até 2000, aproximadamente metade destes
foram entre 1970 e 1980 (GONCALVES, 2010).

A regido onde esta localizada a cidade de Araraquara possui altas taxas de
crescimento populacional e de urbanizagdo. Apesar disso, segundo Gongalves (2010), ao
comparar o crescimento populacional da cidade de Araraquara com outras ao seu entorno,

como Americo Brasiliense por exemplo, percebe-se que ela ndo esta entre as principais.
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Isso ocorre devido ao alto custo de vida em Araraquara, somado a manutencao do status
social relacionado a propriedade da terra e a especulacdo imobilidria. Muitas areas
loteadas em Araraquara ndo foram ocupadas, ficando vazias e ociosas durantes longos
periodos, aguardando melhores oportunidades de valorizacdo (GONCALVES, 2010).

Enquanto isso, parte da populacdo, que carecia de moradias na cidade e nédo
podendo pagar os altos precos por uma habitacdo urbana na cidade, passaram a buscar
solucBes nas cidades vizinhas, distantes do trabalho, mas com valores mais acessiveis
(GONCALVES, 2010).

Figura 04 - Evolugdo urbana de Araraquara entre 1970 e 2017 (MENZORI, 2018) e

bairros do Programa Minha Morada

) rque Planalto
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Wta cm?&,r\
o
- -.=
&rqué‘ﬂa‘s kfi')rtencias

§ Bairros do PMM dim Esplanadai

dim Residencial Silvestre
Legenda A

Fonte: Adaptado de Menzori, 2018.

E possivel fazer uma breve anélise entre a localizacdo dos bairros escolhidos para
a primeira fase do Programa Minha Morada e a evolucdo urbana do municipio (figura
04).
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Observa-se que o bairro Vila Biagioni € 0 mais antigo, sendo formado até a década
de 1960. Os bairros Parque das Horténcias, Parque Planalto, Jardim Palmeiras e Jardim
Nova Araraquara séo bairros do periodo da década de 1970. O bairro Jardim Santa Clara
é da década de 1980. E os bairros Jardim Adalberto Frederico de Oliveira Roxo I, Jardim
Residencial ledda, Jardim Esplanada e Jardim Residencial Silvestre surgiram entre a
década de 1990 e durante a década de 2000.

Os bairros do PMM, portanto, possuem vazios desde a década de 1960, com
infraestrutura subutilizada, ja que ndo cumpre o potencial de sua capacidade em atender

a populagéo da cidade.

6.1.1 AEIS como alternativa de acesso ao lote urbanizado em Araraquara

Conforme apresentado anteriormente, as ZEIS é uma ferramenta urbanistica que
permite que os vazios urbanos sejam direcionados para um uso de interesse social, em
especial, habitacdo. Em Araraquara as ZEIS s&o definidas como Areas Especiais de
Interesse Social (AEIS). Essas areas sdo definidas no zoneamento apresentado pelo Plano

Diretor do municipio.

AEIS 2005

No Plano Diretor de 2005 foram aprovadas 86 AEIS, classificadas em 6 categorias
diferentes. Do total, 12 areas foram selecionadas para compor as AEIS de vazios da
cidade. Foi realizada uma andlise, para identificar se essas areas foram ocupadas e se
estariam, portanto, cumprindo o papel inicial de interesse social. Ao serem analisadas por
imagens de satélite foi identificado que 7 dessas areas se encontram ocupadas por

habitacdo e uso misto atualmente e 5 continuam vazias (figura 05).
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Figura 05 — AEIS de vazios: Plano Diretor de Araraquara (2005)
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Fonte: Autora, 2022; adaptado de Menzori, 2018.

Foram identificados diversos padrfes de ocupagdo nas AEIS de 2005:
condominios fechados de médio/alto padrdo, conjuntos habitacionais de interesse social
de financiamento publico e bairros formados por autoconstrucéo.

Serdo apresentados 4 principais AEIS para evidenciar a variedade das ocupacdes
descritas.

a) Condominio Vilagge Anchieta

Baseado em suas caracteristicas construtivas, esse conjunto residencial pode ser
considerado destinado a populacdo de média/alta renda (figuras 06 e 07). Com valores,
conforme buscas realizadas no site “VivaReal”, que variam entre 360.000,00 reais e

550.000,00 reais, e condominio em torno de 599,00 reais com areas construidas de 87 a
185m2.
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Figura 06 — AEIS de vazios PD 2005: imagens de 2006 a esquerda e de 2021 a direita

Fonte: Adaptado do Google Earth (2022).

Figura 07 — Condominio Village Anchieta

Fonte: Adaptado do Google Earth (2022).

b) Condominio Residencial Villagio do Sol

O condominio Residencial Villagio do Sol (figuras 08 e 09) também é um
condominio fechado com padrédo construtivo médio. Os imdveis disponiveis para venda
nesse condominio, com &reas construidas entre 51 a 113m2, possuem precos que véo de
250.000,00 reais até 425.000,00 reais, conforme busca no site “VivaReal”.

Figura 08 — AEIS de vazios PD 2005: 2006 x 2021.
o % = A 5

Fonte: Adaptado do Google Earth (2022).
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Figura 09 — Condominio Residencial Vilagio do Sol

Fonte: Adaptado do Google Earth (2022).

c) Jardim Estancias das Rosas
O Jardim Estancia das Rosas é um empreendimento realizado pelo Programa
Minha Casa Minha Vida. As casas possuem um padrdo construtivo simples, muito
semelhante aos diversos conjuntos residenciais do PMCMYV faixa 1 (figuras 10 e 11). No
site “VivaReal”, foi encontrado uma unidade a venda, com algumas alteracbes como
muro, por 190.000,00 reais com 70m2 construidos. Percebe-se que o publico alvo do
empreendimento, diferente dos anteriores, correspondem ao “interesse social” esperado

das AEIS.

Google Earth

Fonte: Adaptado do Google Earth (2022)
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Figura 11 — Jardim Estancia das Rosas

Fonte: Adaptado do Google Earth (2022)

d) Jardim Cruzeiro do Sul Il

Diferente das demais AEIS analisadas, o Jardim Cruzeiro do Sul Il é um bairro
desenvolvido a partir de autoconstrucdo (figuras 12 e 13). Imagens de satélite demonstram
que o bairro foi construido “aos poucos”. Os pregos no site “VivaReal” variam de
100.000,00 reais até 350.000,00 reais, com areas construidas de 40m? até 187m?2 - em
alguns casos, casas ainda sem acabamento. Dentre as 4 AEIS analisadas, essa é a que

possui pregcos mais baixos.

Figura 12 — AEIS de vazios PD 2005: 2006 x 2021

Fonte: Adaptado do Google Earth (2022)
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Figura 13 — Jardim Cruzeiro do Sul |1

Fonte: Adaptado do Google Earth (2022)

Parte das AEIS de 2005 nao cumpriram seu objetivo de “aumentar a oferta de
terras para os mercados urbanos de baixa renda”. Seja por permanecerem vazios urbanos
ou por terem sido ocupadas por empreendimentos destinados a populacdo com rendas
mais altas. Além disso, as AEIS ocupadas, mais préximas do centro, sdo referentes ao
condominio Vilagge Anchieta e ao condominio Residencial Villdgio do Sol, citados
anteriormente, continuando a tendéncia de deixarem a populacdo com menor renda mais

distantes da area central da cidade.

Foi verificado que a maioria das AEIS sdo servidas com equipamentos publicos
de Educacdo, Saude e Assisténcia Social dentro de um raio de 800 metros (figura 14).
Muitas das AEIS de 2005, que ainda ndo foram ocupadas, também possuem
equipamentos publicos bem proximos, desperdicando a oportunidade de otimiza-los

enquanto as areas permanecem vazias.
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Figura 14 — Presenca de equipamentos publicos municipais em relagao ao raio de 800 metros a

partir da regido central cada area
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Fonte: Autora, 2022

AEIS 2014

Na revisao do Plano Diretor do municipio, as 86 AEIS de 2005 foram reduzidas
para um total de 7 em 2014, no PD que se encontra vigente em 2022. Foram aprovadas 1
AEIS de regularizacdo fundiaria e 6 AEIS de vazios. Dessas ultimas, 2 estavam presentes
no PD de 2005, se mantiveram na revisdo e permanecem como vazios urbanos até o
momento da analise, em 2022.

Das AEIS de vazios de 2014, 2 se encontram parcialmente ocupadas, as demais
permanecem vazias (figura 15). As caracteristicas dos padrdes construtivos dessas areas

sdo semelhantes sendo bairros formados por autoconstrugdo, apresentados a seguir.
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Figura 15 — AEIS de vazios: Plano Diretor de Araraquara (2014)
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Fonte: Autora, 2022; adaptado de Menzori, 2018

a) Jardim Roberto Selmi Dei

O Jardim Roberto Selmi Dei se encontra na periferia da malha urbana, sendo a
AEIS de 2014 que se encontra mais distante da regido central da cidade. Parte dessa area
se encontra ocupado, formado por autoconstrucéo e possui uso misto, com presenca de
edificagdes comerciais (figura 16 e 17). Nessa area, 0os imoveis & venda no site
“VivaReal”, variam de 95.000,00 reais até 550.000,00 reais, com areas construidas de
45m?2 até 199m2,
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Figura 16 — AEIS de vazios PD 2014: 2014 x 2021

2014

Google Earth

Fonte: Adaptado do Google Earth (2022)

Figura 17 — Jardim Roberto Selmi Dei

Fonte: Adaptado do Google Earth (2022)

b) Residencial Alamedas

O Residencial Alamedas possui caracteristicas muito semelhantes a area anterior
—aformac&o do bairro possui aspectos de autoconstrucéo, também localizado na periferia
da malha urbana da cidade (figura 18 e 19). Em relacéo aos pregos, sdo encontradas casas
para a venda no site “VivaReal” de 160.000,00 reais até 270.000,00 reais, com areas
construidas de 40m2 até 78mz2.
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Figura 18 — AEIS de vazios PD 2014:

2014

2014 x 2021

Fonte: Adaptado do Google Earth (2022)

Figura 19 — Residencial Alamedas

Fonte: Adaptado do Google Earth (2022)

Na avaliacéo dos equipamentos publicos presentes nas proximidades das AEIS de
2014, verifica-se que metade ndo possui equipamentos dentro do raio de analise (figura
20). A AEIS referente ao Residencial Alamedas, por exemplo, ndo possui equipamentos
dentro do raio, apenas 1 Centro de Educacao e Recreacdo em seu perimetro. 1sso pode se
justificar pelo bairro ser recente e, portanto, 0s equipamentos ainda ndo foram
implantados. Por outro lado, o Jardim Roberto Selmi Dei apresenta tanto dentro do raio,
guanto em seu entorno préximo, uma quantidade satisfatéria de equipamentos de salde,
educacdo e de assisténcia social.
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Figura 20 — Presenca de equipamentos publicos municipais em relacdo ao raio de 800 metros a partir da

regido central cada area

@
®
CA®
)
e
(9}
®
L% ®
o® e
®
©)
o8 79
L 3 © [} (SIS
o ® ®- (9]
(&) e o -
®
®
@ & @ C o
~ o (4
. o° =
e} e LEGENDA
@ o e} v R ————
EQUIPAMENTOS PUBLICOS MUNICIPAIS
© i © Unidade de Saude da Familia - USF
(] g bt ‘ @® Centros Municipais de Saude
® ¢ .‘:' ® & @ Unidade de Pronto Atendimento - UPA
Q © % ® Centro de Educagio ¢ Recreagio - CER
* © Escola Municipal de Ensino Fundamental
(o) ) Escola Estadual de Ensino Médio
@ Centro de Referéncia da Assisténcia Social - CRAS
Raios de 800 metros - AEIS 2014 (OCUPADOS)
A 8 Raio de 800 metros - AEIS 2014 (NAO OCUPADOS)
@ N
° ® # REGIAO CENTRAL DE ARARAQUARA

Fonte: Autora, 2022

As AEIS podem ser um bom instrumento de viabilizacdo para que a populagédo
mais pobre tenha acesso a um lote urbanizado. No entanto, no caso de Araraquara, as
AEIS de vazios foram reduzidas pela metade na revisdo do PD, e algumas foram
utilizadas para a implantacdo de empreendimentos que ndo se caracterizam como de

“interesse social”, principalmente aquelas localizadas mais proximas a regido central.

Outro fator a ser considerado é o de que muitas AEIS permanecem vazias por
muitos anos, como por exemplo as AEIS de 2005 que permaneceram na revisdo de 2014
e continuam sem ocupagao até o momento da anéalise, em 2022. Isso pode ocorrer por
falta de interesse do mercado imobiliario nessas areas por falta de incentivos ou de
programas de financiamentos que possibilite a venda para a populagdo que compde o
déficit habitacional na cidade. Pode ocorrer também, por parte do mercado, a especulacéo
dessas areas, esperando uma valorizagdo desse solo urbano para melhores oportunidades

de lucro. De toda forma, essas areas continuam ociosas.
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Nesse contexto, o Programa Minha Morada € uma tentativa de amenizar o déficit
habitacional composto pela populacdo mais vulnerdvel socioeconomicamente, que
permanece sem ser atendida por outros programas habitacionais. Os lotes selecionados
para o Programa se localizam em areas proximas as AEIS de 2005. Apesar de distantes
do centro, os entornos das areas do PMM sdo bem servidas de equipamentos publicos
(figuras 21 e 22).

Figura 21 — Localizagdo: AEIS de 2005 x AEIS de 2014 x Lotes PMM
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Fonte: Autora (2022)

Todas as areas do PMM possuem, dentro do raio de analise, equipamentos de
salde e educacdo — diferente das AEIS de 2014, em que parte das &reas ndo possuem

nenhum equipamento.

84



Figura 22 — Presenca de equipamentos publicos municipais em relacdo ao raio de 800 metros a partir da

regido central cada area
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Fonte: Autora, 2022

6.1.2 Pesquisa de precos de lotes urbanizados nos bairros do PMM

O precgo do lote é um dos fatores, se ndo o principal, que definem o acesso a
moradia urbana. No caso dos bairros onde serd implantado o PMM é esperado que tenham
valores acima dos custos minimos de uma unidade habitacional do PMCMYV faixa 1, pois
sdo bairros ja existente a algum tempo. Nesse caso, 0s bairros ja com alguns equipamentos
publicos e servigos, em alguns casos ja com um comércio local, refletem essas vantagens

no preco do solo.

Isso é possivel notar na Planta Genérica de Valores (PGV) do municipio. Em
Araraquara, a PGV desenvolvida por Menzori (2018) demonstra um tipo de radiografia
da presenca de equipamentos, servigos e demais beneficios locacionais (figura 23). No

geral, quanto maior o preco do solo, maior sdo as vantagens.
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Verificando os bairros do PMM na PGV de 2017, os valores por m? do solo

urbano, em cada um deles, seriam entorno de:

e Parque Planalto: entre 40 e 90 reais

e Parque das Horténsias, Jardim Esplanada, Jardim Residencial Silvestre, Jardim
Residencial ledda e Jardim Paineiras: entre 90 e 160 reais

e Jardim Adalberto Frederico de Oliveira Roxo I, Vila Biagioni e Jardim Santa
Clara: entre 160 e 320 reais

e Jardim Nova Araraquara: entre 320 e 400 reais

Figura 23 - PGV especializada a partir da LC n° 882/2017 e bairros do PMM

LEGENDA

] ROP 4 4 b
i2-3 Perimetro urbano S 1 ' lortencias
PGV 2017 (R$/m?) 415 ¥ X

[

B 40-90
B 90- 160

[ 160-240
[ 240 - 320
B 320 - 400
[ 400 - 667
B 667 - 1000
I 1000 - 1500
I 1500 - 2000

I 2000 - 3000 5
I 3000 - 4000 [ e

.....
.-,

Fonte: Adaptado de MENZORI, 2018
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Para conferir esses valores apresentados pela PGV, foi realizada uma busca no

site “VivaReal”. Considerando que a PGV data de 2017, a busca reflete o aumento dos

precos do solo urbano na cidade. No entanto, os valores apresentados nas tabelas a seguir

ndo possuem a intencdo de apresentar uma nova PGV, mas sim de apenas demonstrar

valores disponiveis no site, a fim de comparar com os valores do PMM (tabela 02 e 03).

As buscas foram realizadas entre marco e maio de 2022, selecionando os lotes

disponiveis no site.

Para as buscas do Parque Planalto, foi acrescentado o bairro Jardim Maria Luiza,

por ser contiguo e representar melhor as caracteristicas urbanisticas do PMM.

Tabela 02 — Precos de lotes disponivel para venda no site “VivaReal”

BAIRRO TAMANHO PRECO DATA DA PESQUISA OBS.

Jardim Adalberto Frederico 160 m2 R$ 96.000,00 03/03/2022

de Oliveira Roxo |

Jardim Adalberto Frederico 200 m2 R$ 100.000,00 03/03/2022

de Oliveira Roxo |

Jardim Adalberto Frederico 280 m2 R$ 120.000,00 03/03/2022

de Oliveira Roxo |

Jardim Adalberto Frederico 284 m? R$ 130.000,00 03/03/2022

de Oliveira Roxo |

Jardim Adalberto Frederico 200m2 R$ 87.000,00 03/03/2022

de Oliveira Roxo |

Jardim Adalberto Frederico 200 m2 R$ 80.000,00 03/03/2022

de Oliveira Roxo |

Jardim Adalberto Frederico 180 m2 R$ 125.000,00 03/03/2022

de Oliveira Roxo |

Jardim Adalberto Frederico 180 m2 R$ 80.000,00 03/03/2022

de Oliveira Roxo |

Jardim Adalberto Frederico 312 m? R$ 85.000,00 03/03/2022

de Oliveira Roxo |

Jardim Adalberto Frederico 180 m2 R$ 125.000,00 03/03/2022

de Oliveira Roxo |

Parque Planalto 6306 m? R$ 1.700.000,00 03/03/2022 Gleba néo loteada
Jardim Maria Luiza 227m? R$128.000 20/05/2022 Ref. Pg. Planalto
Jardim Maria Luiza 227m? R$80.000 20/05/2022 Ref. Pg. Planalto
Jardim Maria Luiza 200m? R$85.000 20/05/2022 Ref. Pg. Planalto
Jardim Maria Luiza 200m? R$70.000 20/05/2022 Ref. Pg. Planalto
Jardim Maria Luiza 189m? R$ 70.000 20/05/2022 Ref. Pg. Planalto
Jardim Nova Araraquara 374 m? R$ 148.000,00 03/03/2022

Jardim Nova Araraquara ?m? R$ 148.000,00 03/03/2022

Jardim Nova Araraquara 206 m2 R$ 120.000,00 03/03/2022

Vila Biagioni 296 m?2 R$ 100.000,00 03/03/2022

Jardim Santa Clara 1417 m2 R$ 800.000,00 27/03/2022 Gleba néo loteada
Jardim Santa Clara 200 m2 R$ 90.000,00 27/03/2022

Jardim Santa Clara 363 m? R$ 290.000,00 27/03/2022

Jardim Santa Clara 250 m?2 R$ 135.000,00 27/03/2022

Jardim Santa Clara 155 m?2 R$ 61.000,00 27/03/2022

Jardim Santa Clara 155 m?2 R$ 70.000,00 27/03/2022
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Jardim Santa Clara 155 m? R$ 150.000,00 27/03/2022 Venda conjunta
Jardim Santa Clara 155 m? R$ 150.000,00 27/03/2022 Venda conjunta
Jardim das Paineiras 4900 m? R$ 850.000,00 04/03/2022 Gleba ndo loteada
Parque das Horténsias 327 m? R$ 85.000,00 04/03/2022

Parque das Horténsias 225 m? R$ 69.000,00 04/03/2022

Jardim Esplanada 182 m2 R$ 90.000,00 04/03/2022

Jardim Silvestre - - 04/03/2022 Néo foi encontrado
Jardim Residencial ledda - - 04/03/2022 Néo foi encontrado

Fonte: Autora, 2022 — a partir de busca realizada no site “VivaReal” disponivel em:
https://www.vivareal.com.br/

Tabela 03 — Pregos por m2 com base na tabela 01

BAIRRO MEDIA DE PRECO POR M? | oBS.
Jardim Adalberto Frederico de Oliveira Roxo | 472,42
Parque Planalto 269,58 Gleba
Jardim Maria Luiza 415,14
Jardim Nova Araraquara 436,05
Vila Biagioni 337,83
Jardim Santa Clara 564,57 Gleba
Jardim Santa Clara 660,15
Jardim das Paineiras 173,46 Gleba
Parque das Horténsias 278,98
Jardim Esplanada 494,50
Jardim Silvestre = Néo foi encontrado
Jardim Residencial ledda - Néo foi encontrado

Fonte: Autora, 2022

A média dos precos no Jardim Paineiras foi a mais baixa, no entanto a busca
apresentou apenas uma gleba, ndo refletindo valores coerentes com os demais lotes ja em

tamanhos mais proximos do padrdo dos bairros analisados.

No Parque Planalto acontece a mesma situacéo, o lote disponivel para a venda se
trata de uma area maior, e o valor por m? seria entorno de 270 reais. Ao comparar com o
Jardim Maria Luiza, contiguo ao Parque Planalto, a média do valor do m2 fica préximo

de 415 reais, nesse caso os lotes ja estdo com dimensdes dentro do padrdo urbanistico.

Percebe-se, nesses casos, como o0 preco do solo aumenta consideravelmente
apenas ao ser incorporado ao perimetro urbano, ou mesmo ser loteado. Fica claro também,
que os precos ficam mais baratos conforme mais distantes de areas centrais da cidade. E

0 caso do Parque das Horténsias, 0 m2 nesse bairro, com base na busca realizada para este
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trabalho, fica ao entorno de 278 reais — sdo lotes ja em tamanho padrdo, mas o valor se
aproxima ao caso da gleba ndo loteada do Parque Planalto. O Parque das Horténsias esta
localizado ao sul da Rodovia SP-255, sendo esta uma barreira fisica que dificulta bastante
0 acesso a regido central da cidade e, além disso, esta localizado ao lado do aeroporto da
cidade, que também se torna uma barreira entre os outros bairros. A populacédo do Parque

das Horténsias fica numa situacgdo de isolamento em relacéo ao restante da cidade.

Na Vila Biagioni, o bairro mais antigo dos selecionados pelo PMM, foi encontrado

apenas 1 lote para a venda, com 0 m2 de 337 reais.

No Jardim Nova Araraquara o custo do m2 do solo é no entorno de 436 reais.
Proximo a essa média de preco também estd o Jardim Adalberto Frederico de Oliveira
Roxo | por 472 reais 0 m2 - esse bairro é o que apresentou na busca maior disponibilidade
de lotes a venda e, apesar de estar na periferia da malha urbana, ao norte da cidade, ele

surgiu entre a década de 1990 e 2000, ou seja, ja possui um certo grau de consolidacao.

No Jardim Esplanada preco do m2 do Unico lote disponivel na busca é de 494 reais,
sendo possivel ndo representar bem a realidade, considerando que na PGV de 2017 esse

bairro estaria entre os valores mais baratos.

O Jardim Santa Clara, com 0 m?2 custando 660 reais do solo urbano ja loteado,
estaria coerente com a PGV de 2017, no sentido da classificagéo dos bairros por valores,
sendo um dos mais caros. A gleba, ndo loteada, disponivel para a venda também reflete

o valor mais alto desse bairro, sendo de 564 reais 0 m2.

Dentro dos parametros definidos para a busca, ndo foram encontrados lotes

disponiveis a venda no Jardim Residencial Silvestre e no Jardim Residencial ledda.

Quanto aos lotes do PMM, o beneficiario deve pagar 120 parcelas com valores
pré-determinados e fixados conforme a renda da familia atendida. Conforme noticiado
pela prefeitura, o valor dos lotes foi fixado em 600 UFMs (Unidades Fiscais do
Municipio, corresponde a 70,29 reais em 2022), 0 que equivale a R$ 42.174,00. 80% do
valor serd subsidiado pela Prefeitura e o beneficiado pagard o restante em parcelas

mensais de 1 UFM por dez anos (cerca de R$ 8.434,80 reais ao total).

89



Ao quitar 0 pagamento, a concessao deixa de ser onerosa. A propriedade nao é
transferida, mas a concessdo pode ser transferida a terceiros, desde que mantida sua
funcgéo de interesse social.

Conforme informacbes da Coordenadoria de Habitacdo, o custo para o
beneficiario do PMM construir o embrido da casa (28,66 m?) seria em torno de 14.204,84
reais, em junho de 2019.

O beneficiario do PMM precisa cumprir o prazo de 1 ano para construir o
“embrido” da casa (sala, quarto, cozinha e banheiro), determinado pela lei municipal,

podendo prorrogar o prazo.

Tabela 04 — Estimativa de custo para construcédo do embrido (PMM)

7y

HABITAGAQ

PREFEITURA DE ARARAQUARA
SECRETARIA MUNICIPAL DE DESENVOLVIMENTO URBANO
COORDENADORIA EXECUTIVA DE HABITACAO
22 Audiéncia Publica - Oca Cris ME

I * Planilhas x Planejamento |

ESTIMATIVA DE CUSTOS POR ETAPA

. Etapa
Servigo T > 3 Yo = Total %
Serv. Preliminar RS 48.63 | RS - RS - RS - RS - RS 48.63 0.34%
Fundagio RS$ 188291 | R$ - RS - RS - R$ RS 1.882.91 13.26%
Rede Hidrosanitiana RS 19315 | R$ 132600 | R$ 112446 [ RS - RS RS  2.643,61 18,61%
Rede Elétrica RS 899 90 | R$ 592.01 | R$ - RS - RS RS 1.491,91 10.50%
Super estrutura RS - R$ 124289 | RS - RS - RS RS 1.242,80 8.75%
Cobertura RS - RS - R$ 153154 | RS - RS RS 1.531.54 10,78%
Esquadrias RS - RS - RS - RS 374514 | RS - RS 3.74514 26,37%
Acabamento RS - RS - RS - RS - R$ 1.61820 | R$ 1.618,20 11,39%
Total RS 3.024,59 | RS 3.160,90 [ RS 2.656,00 | RS 3.745,14 | RS 1.618,20 | RS 14.204,84 | 100.00%

Embrigo — 28,66m?

Fonte: Coordenadoria Executiva de Habitac&o de Araraquara, 2019

Para fins de referéncia, Conforme dados da Caixa Econdmica Federal, cada
unidade habitacional do empreendimento Parque Residencial Valle Verde - o maior
conjunto habitacional implantado em Araraquara pelo PMCMV (1432 moradias)
contratado em 2013 e entregue em 2016, custou em torno de 70.000 reais**. Esse valor é

1 Disponivel em: https://www.caixa.gov.br/voce/habitacao/minha-casa-minha-
vida/urbana/Paginas/default.aspxa acesso em 19 maio 2022
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referente ao lote a construcdo da habitacdo. Sabe-se que 0 PMCMYV possuia subsidios de

até 90% do valor para a faixa 1 do programa.

Quanto ao programa federal vigente, o Casa Verde Amarela, o que se tem de
informacdo é que o subsidio pode chegar a0 maximo de R$ 47.500,00 para o grupo 1
(pessoas com renda de até R$ 2.400,00)*2. No entanto esse valor subsidiado néo é fixo, e
as condicdes e valores sdo definidos conforme a situacdo de cada “beneficiario”*. Em
Araraquara, o limite maximo do imdével para um possivel financiamento pelo PCVA é de
198.000 reais, conforme a Resolugdo CCFGTS n° 1.008, de 13 de setembro de 2021,
publicada no Diério Oficial da Unido.

Mesmo com o lote e assisténcia técnica fornecida pela prefeitura, muitos ainda
néo tém condicBes de comprar o material de construcdo. Neste sentido, em maio de 2021,
a vereadora Thainara Faria protocolou a Indicagdo n° 2342/2021 (que ainda aguarda
resposta) solicitando uma anélise para a criacdo de um Banco de Materiais e Bens Mdveis.
A proposta € de que esses materiais seriam doados pela populacdo ou seriam sobras de
reformas de prédios publicos, por exemplo, e seriam utilizados por pessoas com baixa
renda, podendo ser um complemento para o Programa Minha Morada.

6.2 Caracterizacédo do Programa Minha Morada

O municipio de Araraquara possui alguns programas voltados para a Habitacéo de

Interesse Social.
e Moradia Econdmica: é um Programa que fornece planta popular com até 69 m2
para proprietarios de um Unico lote urbano. Também fornece alvara,

acompanhamento técnico e o Habite-se!*,

12 Disponivel em: https://www.gov.br/pt-br/noticias/assistencia-social/2021/10/casa-verde-e-amarela-
governo-federal-institui-medidas-para-facilitar-acesso-ao-financiamento-habitacional acesso em 22 maio
2022

13 «...] uma pessoa com renda de R$ 1.500,00 € que mora em Fortaleza (CE), por exemplo, pode obter um
desconto aproximado de R$ 34.800,00 em um imével de R$ 150 mil [..]” disponivel em:
https://www.abrainc.org.br/casa-verde-e-amarela/2021/09/15/conselho-curador-do-fgts-aprova-
ampliacao-do-valor-do-teto-do-casa-verde-e-amarela-nova-curva-de-subsidios-e-  educao-dos-juros-do-

grupo-3/ aceso em 21 maio 2022

14 Lei N° 9.662 de 18 de julho de 2019: Dispde sobre o fornecimento de projetos para a construgio de
unidades habitacionais através do Programa Municipal de Moradia Econémica e da outras providéncias.
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e Locacdo Social: Fornece Acolhimento Institucional Intensivo, Abrigo Transitorio
ou Bolsa Aluguel®®.

e Regularizacao Fundiaria: Em parceria com o CDHU, o “Programa Cidade Legal
visa regularizar os terrenos do municipio que ndo apresentam registro,
impossibilitando a propriedade e acessos a financiamentos dos
compradores/possuidores”.

e Provisdo de Moradia: no nivel federal, apds 2016 houve a exclusdo de producéo
habitacional para renda inferior a 1600,00 reais e a partir de 2018 foi também
excluido o subsidio para familias com renda até 3600,00 reais. Do nivel do
Governo Estadual a cidade de Araraquara ndo tem sido contemplada.

Segundo a Coordenadoria de habitacéo, a cidade depende de recursos do Sistema
Financeiro de Habitacdo ficando “a mercé da falta de politica habitacional para
atendimento de sua demanda e tem que produzir programas alternativos para minimizar
o impacto do déficit na qualidade de vida de seus municipes”. Ao considerar a demanda
habitacional da Cidade de Araraquara, observando os grupos que ndo foram atendidos
pelo PMCMYV e nédo possuem previsdo de serem contemplados pelo PCVA, a Prefeitura

de Araraquara langou o programa de habitagdo social “Minha Morada” (PMM) em 2019.

O PMM foi idealizado pela coordenadoria de habitacdo do municipio de
Araraquara- SP, em uma conjuntura onde politicas habitacionais de nivel federal ndo
suprem os déficits da cidade, foi elaborada uma politica de nivel local para solucionar

essa questao.

Em numeros atualizados no dia 03 de maio de 2022, a cidade possui em seu
cadastro habitacional o déficit total de 3.418 unidades habitacionais (quadro 2). Desse
total, 49,94% - aproximadamente metade - corresponde a renda familiar de 0 a 1.800 reais
(grupo semelhante ao antigo “faixa 1 do PMCMYV). De 1800 a 3000 reais somam 41,42%

da demanda, e os 8,64% restantes sdo referentes a renda de 3000 a 6000 reais.

15 Lei n° 10.156, de 17 de marco de 2021: Reestrutura o Programa de Locagdo Social e da outras
providéncias.
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Quadro 2 — Déficit Habitacional da cidade de Araraquara em maio de 2022

Renda familiar Déficit Habitacional

De 0 a 1800 reais 1707 Unidades Habitacionais
De 1800 a 3000 reais 1416 Unidades Habitacionais
De 3000 a 6000 reais 295 Unidades Habitacionais

Fonte: Coordenadoria de Habitac&o de Araraquara, 2022

O déficit habitacional de Araraquara reflete o cenério do pais, onde a maior
caréncia de moradia digna se encontra nos grupos com menores rendas. O maior déficit
habitacional, entre a populacdo com renda per capta de até meio salario minimo, se

localiza nas regides norte e leste da cidade.

Figura 24 — Déficit Habitacional da cidade de Araraguara em junho de 2019

PREFEITURA DE ARARAQUARA
SECRETARIA MUNICIPAL DE DESENVOLVIMENTO URBANO
Coordenadoria Executiva de Habitacao
_2% Audiéncia Publica - Oca Cris ME

‘ sta de Divisao Territorial |

Demanda com Renda per

capta 2 SM
Regno |0 %
Norte 983 36
Sul 396 14
. Leste 988 36
28 Centro-oeste 390 14

Total 2.757

Fonte: Coordenadoria Executiva de Habitacdo de Araraquara, 2019

S&o nas areas que abrigam o maior volume do déficit habitacional que foram

selecionados a maioria dos lotes para a primeira fase do PMM (figura 24).
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As primeiras implantagdes do PMM estéo localizadas em bairros periféricos da
cidade, distantes do centro da cidade e sdo caracterizadas por niveis socioecondémicos
baixos (figura 25). No entanto, esses bairros sdo areas ja consolidadas e possuem
comeércio e servicos em escala local. Além disso, 0s novos moradores que chegam aos
bairros a partir do programa Minha Morada, ndo causam uma sobrecarga nas estruturas

de comércios e servicos, pois sdo lotes pontuais (ORSI et. al., 2021).

Figura 25 — Bairros selecionados para receber a 1° etapa do PMM

9 Parque Planalto

9 Jardim Adalberto Frederico de
Oliveira Roxo I

9 Vila Biagioni (Vila Xavier)

Q Jardim Nova Araraquara Q Jardim Santa Clara

LEGENDA

Jardim das Paineiras Q Parque das Horténcias
9 BAIRROS - PROGRAMA MINHA MORADA

¥ REGIAO CENTRAL DE ARARAQUARA
Jardim Esplanada | \p \rAquARA (OpenStreetviap)

Jardim Residencial Iedda
Jardim Residencial

ﬁ Silvestre

Fonte: autora, 2022

6.2.1 Principios norteadores e objetivos do programa Minha Morada

O PMM resgata ideias dos Programas Alternativos do periodo do BNH ao buscar
solucBes para as problematicas habitacionais a partir dos vazios urbanos. Esses espagos

0ciosos, muitas vezes com a infraestrutura subutilizada, sdo colocados no centro da
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politica habitacional de lotes urbanizados, solucionando um dos fatores mais dificeis da

equacdo do direito a moradia: o acesso ao solo urbano.

Apesar das semelhancas com antigos programas de lote urbanizados, o PMM
possui uma caracteristica inovadora, que € o uso de terra publica urbana para a execucao
do programa. Vazios urbanos que fazem parte do banco de terras da Prefeitura (bens
publicos desafetados) foram avaliados e selecionados para a execu¢do do PMM. Essas
areas, como serd visto a seguir, sao localizadas em bairros ja consolidados da cidade, que

ja possuem infraestrutura e servigos urbanos.

O Programa Minha Morada foi criado pela lei complementar n°911 de 26 de
agosto de 2019, sob o titulo de Programa Habitacional Organizacdo de Construcdo da
Autogestdo (OCA). O programa é referente a proposta de autoconstrucdo em lotes
urbanizados, disponibilizados pelo poder executivo do Municipio de Araraquara.

Conforme a Coordenadoria Executiva de Habitacdo, os objetivos do programa
sdo:

. Ocupar com HIS glebas e lotes vagos de propriedade da
Prefeitura Municipal

. Atender a demanda de maior vulnerabilidade em diversos pontos
da cidade

. Oportunizar no processo de participacdo do Mutirdo e
Autogestdo, o desenvolvimento social do individuo, sua familia e sua
comunidade

. Diminuir o déficit de parte da demanda que esta excluida da
producéo habitacional no ambito estadual e federal com rompimento do
programa Minha casa minha Vida Faixa 1

O programa atua através de concessao do direito de uso real do bem publico: os
lotes urbanizados disponibilizados pelo programa sdo de propriedade publica do
municipio. Esses lotes séo terras urbanas publicas desafetas. Destaca-se que a Emenda
Constitucional do Estado de S&o Paulo n°48 de 10 de fevereiro de 2020 permite a
desafetacdo para fins de moradia social. O Programa Minha Morada também fornece o
projeto da moradia e o0 habite-se. Este tipo de concessao é prevista na Lei Federal n°8.666
de 21 de junho de 1993.
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Para acessar o Programa, o interessado deve possuir cadastro habitacional ativo
na Prefeitura Municipal; possuir Cadastro Unico a pelo menos dois anos; ter renda per
capta de até meio salario minimo; assinar um "Termo de Adesdo" ao programa, ciente
das obrigacdes e deveres.

Foram selecionadas 250 familias para a primeira etapa do PMM. Conforme
legislacdo foram reservados 3 por cento das unidades para idosos, 3% para deficientes,
20% para mulheres chefes de familia e 74% para ampla concorréncia. E possivel verificar
os dados dos beneficiados, como nimero de dependentes por exemplo, na tabela
divulgada pela prefeitura®.

Para a selecdo dos beneficiarios, foi organizado um sistema de pontuacdo. A
ordem de escolha dos lotes segue a ordem da pontuagdo, sendo a maior pontuagédo
correspondendo um maior grau de vulnerabilidade socioeconémica (quadro 03).

Além da obrigatoriedade de o beneficiario estar com seu cadastro habitacional

atualizado no municipio, sdo analisadas 13 caracteristicas a serem pontuadas:

Quadro 3 — Caracteristicas a serem consideradas na classificacdo dos beneficiarios do
PMM

Caracteristica Pontuacéao

Renda Familiar (igual ou menor a 1 salario minimo) 5 pontos

Bolsas (se possui algum tipo de auxilio, como o “Bolsa Familia”) | 3 pontos

Locacdo Social (se recebe auxilio para locagéo social) 5 pontos
Idoso 1 ponto
Pessoa com deficiéncia 1 ponto
Doenca grave 1 ponto
Dependente quimico 1 ponto
Morador em &rea de risco (Defesa Civil) 3 pontos

16 Disponivel em https://www.araraquara.sp.gov.br/arquivos/selecionados-minha-morada-11-10-2019-
oficial-5.pdf acesso em 15 maio 2022
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Cadastrado na Rede Protetiva (familiar) 2 pontos
Cadastrado na Rede Protetiva 1 ponto
Arrimo de familia (com mais de 40 anos) 2 pontos
Inscrito no Cadastro Habitacional desde 2010 1 ponto
Vitima de violéncia doméstica 3 pontos

Fonte: Prefeitura Municipal de Araraquara, 2019

Conforme noticias da Prefeitura Municipal de Araraquara, em dezembro de 2019
foi realizada a reunido com os primeiros 250 beneficiarios do programa, junto as equipes
da Coordenadoria Executiva de Habitacdo da Prefeitura Municipal e o coordenador de
Participacdo Popular, para a orientacdo sobre as fases do programa e a escolha dos lotes
(figura 26)*". A ordem de escolha dos lotes foi determinada pela priorizacéo dos idosos,
pessoas com deficiéncia e, por fim, pela pontuacdo dos demais beneficiados.

Figura 26 — Beneficiarios escolhem lotes do Programa Minha Morada

Fonte: Prefeitura Municipal de Araraquara, 2019

Porém, desde essa selecdo, os lotes do programa ainda ndo foram entregues,

devido a questbes juridico-urbanisticas e procedimentos cartoriais que deixaram o

7 Disponivel em: http://www.araraquara.sp.gov.br/noticias/2019/dezembro/2-1/primeiros-

beneficiados-pelo-2018minha-morada2019-escolhem-seus-lotes acesso em 15 maio 2022
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processo do andamento do PMM mais lento do que era esperado. Por esse motivo,
conforme informagdes da Coordenadoria de Habitagdo de Araraquara, serd feito uma
atualizacdo dos selecionados, para conferir se os selecionados ainda se encontram aptos

para participarem do Programa.

Em janeiro de 2021, a Coordenadoria Executiva de Habitagdo, vinculada a
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano, se reuniu com a empresa O2M (uma
consultoria de sustentabilidade) para oficializar a associacdo de moradores responsaveis
pelo planejamento e execucdo das obras do programa Minha Morada. A associacao de
moradores também é responsavel pelo gerenciamento da compra coletiva de materiais e

pela organizagéo do canteiro de obras?®,

6.2.2 Conjunto de leis normatizadoras

Para que o PMM fosse viabilizado, foi necessario um conjunto de leis. Algumas
ja existentes, que criavam condi¢bes favoraveis para o Programa e outras criadas

especialmente para atender as necessidades inéditas pelo carater inovador do PMM.

Lei Complementar n°® 851, de 11 de fevereiro de 2014: Estabelece o Plano Regulador

de Parcelamento de Solo e d& outras providéncias.

Essa lei é importante para a compreensdo do PMM pois ela define a
obrigatoriedade do loteador, ao incorporar o solo rural ao solo urbano, doar parte dessa
area para a Prefeitura Municipal, além da area verde (10-15%) e do sistema viario (20%),
em forma de &rea institucional (2-3%) e area patrimonial (7-8%). Conforme o paragrafo

4 do artigo 5°, essas areas devem ser passiveis de serem loteadas.

No caso da area patrimonial, ela passa a integrar o rol de bens dominiais do
municipio e pode ser permitido que seja feito uso particular, através de concessédo ou

alienacdo, desde que para fins de:

18 Disponivel em: http://www.araraquara.sp.gov.br/noticias/2021/janeiro/28/programa-minha-morada-
tem-associacao-formalizada acesso em 15 maio 2022
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a) permissdo de uso concedida pelo Municipio a entidades sem fins
lucrativos, como associacdes de bairro, entidades reconhecidamente de
assisténcia ou assistencialismo social, bem como para fins de habitacéo
de interesse social; [...]

b) concessdo de uso ou alienagdo, onerosa ou ndo, para fins de habitacéo
de interesse social ou fomento a atividade econdmica
(ARARAQUARA, 2014).

Além disso, no paragrafo 6° do artigo 5°, a lei permite que as areas institucionais
possam ser desafetadas, também para fins de moradia social, desde que nas proximidades

ja existam equipamentos publicos suficientes:

8 6° Lei pode autorizar a desafetacdo, da classe de bens especiais ou de
uso comum do povo para a classe de bens dominicais, das areas
institucionais para fins de implantacdo de programas habitacionais de
interesse social. [...]

§ 7° A autorizacdo legislativa disposta no § 6° deste artigo sera admitida
desde que, por ato fundamentado da autoridade municipal competente,
seja demonstrado que, nas proximidades da area institucional cuja
destinacdo serd alterada, existam outras areas publicas que atendam as
necessidades da populagdo, especialmente quanto a instalagdo de
equipamentos comunitarios (ARARAQUARA, 2014).

Essas defini¢des, dadas por lei municipal, sdo indispensaveis para a execucao do
PMM, pois como ja citado, os lotes do Programa fazem parte do rol de bens dominiais do

municipio ou de areas institucionais, que podem ser desafetadas para os fins do PMM.

Lei N° 5789, de 05 de abril de 2002: Disciplina a dacdo em pagamento de bens
imoveis como forma de extingdo da obrigacdo tributaria no municipio de
Araraquara, prevista no Inciso XI do artigo 156 do Cédigo Tributario Nacional,
acrescido pela Lei Complementar Federal N° 104 de 10/01/2001.

Outra origem de lotes destinados ao PMM é atraves de pagamentos de dividas
para a prefeitura. Nesse caso, 0 devedor paga sua obrigacdo tributéaria atraves de bens

imobiliarios, desde que sejam viaveis e de interesse do Poder Municipal.
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Diante disto, alguns dos lotes que compdem a 1° etapa do PMM ja sé@o bens

desafetados, ou seja, ja podem ser destinados a habitacdo de interesse social.

Lei Complementar N° 911 de 26 de agosto de 2019: Institui o Programa Habitacional

Organizacao de Construcao da Autogestdo (OCA) e da outras providéncias.

O PMM ¢ criado a partir de uma legislacdo especifica. Entre os objetivos
principais listado pelo texto da lei, estda o cumprimento da funcdo social das terras

municipais, ocupando as glebas e lotes vagos com habitacéo de interesse social.

A lei cria, portanto, essa nova modalidade de politica habitacional municipal em

Araraquara, com base na autogestao, definida como:

| - autogestdo: é a participacdo dos beneficiarios na viabilizagdo do
empreendimento em todas as suas etapas, seja no desenvolvimento do
projeto, na producéo direta ou na gestdo da producdo e dos recursos
financeiros, na gestdo da participacdo da demanda, na gestdo social e
na manutencdo e gestdo dos empreendimentos habitacionais;
(ARARAQUARA, 2019).

Essa lei traz definigdes sobre as glebas e lotes que foram destinadas a 1° fase do

programa e sobre as condicdes de selecdo dos beneficiarios.

Sé&o definidas algumas exigéncias em rela¢éo aos prazos e as construcées. A obra
da casa deve ser iniciada dentro do periodo maximo de 6 meses, a partir da emissao do
alvara, sendo possivel o beneficiario solicitar prorrogacao deste prazo por mais 6 meses
mediante a justificativas. ApGs o inicio da construgdo, o embrido*® deve ser construido
em 1 ano e, ao término dessa fase, deve ser solicitado o habite-se e assinado o contrato
de concesséo do direito real de uso, também deve passar a ocupar o imovel. O prazo da

construcdo pode ser prorrogado por mais 1 ano, mediante a justificativas.

19 Embrido: unidade habitacional com condic¢Bes basicas de habitabilidade contendo ao menos
sala/quarto, banheiro, cozinha; (ARARAQUARA, 2019).
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O beneficiario devera pagar 120 parcelas mensais e sucessivas de 1 Unidade Fiscal
Municipal (UFM), no entanto, a lei considera que o valor da parcela ndo pode ultrapassar
o limite de 30% da renda familiar — nesse caso o valor da parcela deve ser reduzido até
atingir o limite disposto. As parcelas sdo reajustadas anualmente com base no reajuste da
UFM e ndo devem ser atrasadas por mais de 5 meses, consecutivos ou nao, salvo situacoes

de doenca grave ou desemprego, que devem ser justificados.

Uma das atribuicdes da Administracdo Publica definidas pela lei é a aquisicéo de
terras para a implementacdo e continuidade do programa. E, dentre as atribuicGes da
Coordenadoria Executiva de Habitagcdo, o apoio a autoconstrucdo, fiscalizacdo e
monitoramento das construcdes, além da elaboracdo e fornecimento dos projetos das

unidades habitacionais e planilhas quantitativas de insumos.

A lei prevé que sejam empregadas solucdes de tecnologias sustentaveis e que
sejam feitas parcerias com universidades, associagdes ou conselhos profissionais afim de

elaborar projetos e fornecer assessoria aos beneficiarios.

Lei Complementar N° 910 de 16 de agosto de 2019: Estabelece e regula a tipologia
intitulada Conjunto Residencial de Interesse Social (Cris), categoria de Habitacdo

Multifamiliar Horizontal, e da outras providéncias.

Essa lei foi criada para definir um tipo especifico de habitacéo social no municipio

de Araraquara. Conforme o artigo 2° da lei:

IV- Conjunto Residencial de Interesse Social (Cris): é aquele
constituido por unidades habitacionais isoladas, agrupadas ou
geminadas organizadas horizontalmente, em parcelamento do solo em
conjunto habitacional, ou em condominio de lotes, sendo permitido em
qualquer zona de uso, integrado a um sistema de infraestrutura
existente, implantado exclusivamente pelo poder publico municipal,
com recursos proprios ou ad indos o poder publico estadual ou federal;
(ARARAQUARA, 2019).

Apesar de ser um condominio, a lei esclarece no artigo 6° que a tipologia Cris ndo

é cercada por muros, e possui acessos internos predominantemente destinado a pedestres.
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Neste sentido, € buscado uma nova alternativa de habitacdo de interesse social
para a cidade. E possivel perceber em algumas diretrizes da lei do Cris alguns esforgos
para uma inovacdo da politica habitacional. O incentivo a edificagdo de construcdes
sustentaveis e otimizacdo da utilizacdo do espaco publico sdo diretrizes que caminham na
busca de uma cidade mais sustentavel, assim como a indicacdo de aproximacdo do
emprego e dos servicos urbanos. Soma-se a essas orientagdes a “instalacdo de atividades
econdmicas e institucionais e de uso residencial, na forma de loteamentos mistos”. Outra
diretriz muito importante é a de simplificacdo de das regras de aprovacdo (do
parcelamento e uso do solo), como meio de facilitar que a demanda excluida dos demais

sistemas de financiamento habitacional tenha a oportunidade de acessar a moradia.

Por fim, destaca-se que no artigo 16°, a lei do Cris determina que 1/3 (um terco)
das areas patrimoniais definidas na Lei Complementar n°® 851, de 11 de fevereiro de 2014
(citada anteriormente) e constantes no Anexo IV da Lei Complementar n® 858, de 20 de
outubro de 2014 (referente a uso e ocupacdo do solo), devem ser destinadas para a

implantagéo do Cris.

Lei n° 10.344, de 27 de outubro de 2021: Institui o Programa Municipal de

Assisténcia Técnica em Habitacdo de Interesse Social.

A Assisténcia técnica em Habitacdo de Interesse Social (ATHIS) compreende
todas as atividades e servigos técnicos essenciais necessarios para a construcdo, reforma
ou ampliacdo e regularizacdo fundiaria — como arquitetura, engenharia e servico social,
por exemplo - para que familias de baixa renda tenham acesso a moradia digna. Em
Araraquara, a ATHIS foi regulamentada em 2021, certificando o direito das familias de
baixa renda a assisténcia técnica publica e gratuita, que além de do direito a moradia,

atende também as outras atividades de interesse relacionados.

A lei determina atender a populagdo com populacdo com rendimento familiar
mensal de até 5 salarios-minimos, preferencialmente residindo em ZEIS, com o
atendimento prioritario conforme critérios definidos pelo Conselho Municipal de
Habitac&o de Interesse Social (CMHIS) — referente a com rendimento familiar mensal de

até 3 salarios-minimos.
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Todos que se enquadram no grupo apresentado pela lei possuem o direito
assegurado a assisténcia técnica para a viabilizacdo de suas moradias. Conforme o artigo
4° da Lei, o programa de ATHIS tem como principios garantir o direito a moradia e a
cidade; o cumprimento da funcéo social da propriedade e da cidade; garantir a seguranca
de posse para as familias de baixa renda e de grupos sociais vulneraveis; sustentabilidade
social e; promover a justica e a inclusdo social na cidade, solucionando conflitos

fundiarios.

No artigo 9° sdo apresentados 5 subprogramas de atendimento: de regularizacéo
fundiéria; produgdo da moradia; melhoria da moradia; assessoria para as cooperativas €;

acOes para a promogéo da justica e incluséo nas cidades.
As diretrizes determinadas pela lei em seu artigo 5° séo:

I - implementac&o de um servico de atendimento publico e gratuito para
beneficiarios de baixa renda inseridos na demanda prioritaria do
municipio;

Il - implementacdo de um servico de atendimento privado para
beneficiarios de baixa renda nédo inseridos na demanda prioritéria do
municipio;

Il - otimizacéo e qualificagdo do uso e do aproveitamento racional do
espaco edificado e de seu entorno, bem como dos recursos humanos,
técnicos e econdmicos empregados no projeto e na construcdo da
habitacéo;

IV - formalizagdo do processo de edificacdo, de reforma ou ampliagdo
da habitacdo perante o poder publico municipal e outros 6rgaos
publicos;

V - evitar a ocupagdo de areas de risco, espagcos ambientais
especialmente protegidos e areas de interesse histdrico, arquitetnico,
paleontoldgico, etnografico, artistico, paisagistico, cultural e ambiental
do municipio de Araraquara;

VI - propiciar e qualificar a ocupagdo do sitio urbano em consonancia
com a legislacéo urbanistica e ambiental aplicivel; e

VIl - assegurara utilizacdo dos recursos do Fundo Municipal para
Habitacéo de Interesse Social (FMHIS), para implementar o Programa
Municipal de Assisténcia Técnica em Habitacdo de Interesse Social
(ARARAQUARA, 2021).

Nesse sentido, a Lei de Assisténcia Técnica para Habitacdo de Interesse Social é

uma ferramenta com grande valor, possibilitando que familias tenham acesso a moradias
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dignas e a cidade. E indispensavel para a viabilizacido do PMM, que atendera familias em

situacOes de vulnerabilidade socioecondmica.

6.3  Dados espaciais do Programa

Nesse trabalho, considera-se direito a cidade quando existe 0 acesso as benesses

do modo de vida urbano. O acesso a infraestrutura, a garantia de mobilidade a partir de

transporte publico ou deslocamentos que possam ser feitos por caminhadas de modo

confortavel. Acesso a equipamentos publicos de salde e educacéo e ao lazer. Portanto, o

mapa a seguir evidencia a localizacdo dos lotes do PMM em relacdo a esses fatores

garantidores do direito a cidade (figura 27).

Figura 27 — Mapa de Direito a Cidade do Programa Minha Morada (fase 1)
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Para verificar a presenca de equipamentos publicos de educacéo, de saude, de

assisténcia social, parques e pragas publicos e linhas de 6nibus, foi determinado um raio

de 800 metros a partir da regido central de cada lote ou area do PMM. Essa distancia €
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baseada nos principios da ideia de “Unidade de Vizinhanga”, que propfe essa extensao
méaxima de deslocamento para uma crianca chegar até sua escola e que, para isso, ndo

tenha de atravessar vias de trafego intenso (Rego, 2017).

6.3.1 Plantas de parcelamento em areas publicas
Até maio de 2022, foram realizados 4 projetos de loteamento do PMM, ja

aprovados pela Prefeitura. Essas areas estdo localizadas no interior de bairros ja bem

consolidados. S&o bairros periféricos, localizados na margem da malha urbana da cidade.

Figura 28 — Mapa de Direito a Cidade do Programa Minha Morada (fase 1)
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a) Conjunto Residencial de Interesse Social “Marielle Franco”

O Conjunto Residencial de Interesse Social “Marielle Franco™ esta localizado no
bairro Jardim Silvestre. Este loteamento conta com 44 lotes, com &reas aproximadas de
188,14 mz2 até 206,25 m?, além de 4 areas de convivio (figuras 29, 30 e 31).

Dentro do raio analisado desta area, estdo presentes uma escola municipal de
ensino fundamental, um centro de educacédo e recreagdo (“creche”) ¢ uma unidade de
salde da familia. Além disso, possui linha de 6nibus no seu entorno préximo, com

distancia de 1 quadra (figura 28).

Figura 29 — Projeto Urbanistico do Conjunto Residencial de Interesse Social “Marielle Franco”
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Figura 30 — Area do Conjunto Residencial de Interesse Social “Marielle Franco”

Fonte: Autora, 2022

Figura 31 — Area do Conjunto Residencial de Interesse Social “Marielle Franco”

Fonte: Autora, 2022
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b) Conjunto Residencial de Interesse Social “Dra. Clara Pechmann Mendonga”

O Conjunto Residencial de Interesse Social “Dra. Clara Pechmann Mendonc¢a”
esta localizado no bairro Jardim Esplanada. Este conjunto possui 44 lotes, com areas de

aproximadamente 199,96 m2 e 4 areas de convivio (figuras 32 e 33).

Dentro do raio analisado desta area, estdo presentes uma escola municipal de
ensino fundamental, um centro de educacdo e recreacdo (“creche”) e uma unidade de
salude da familia — os mesmos equipamentos presentes no Conjunto Residencial de

Interesse Social “Marielle Franco”. A linha de 6nibus passa em 2 ruas do conjunto (figura
28).

Figura 32 — Projeto Urbanistico do Conjunto Residencial de Interesse Social “Dra. Clara Pechmann

Mendonc¢a”
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Figura 33 — Area do Conjunto Residencial de Interesse Social “Dra. Clara Pechmann Mendonga”

S

Fonte: Google Earth, 2022

c) Conjunto Residencial de Interesse Social “Heleieth Saffioti”

O Conjunto Residencial de Interesse Social “Heleieth Saffioti” esta localizado no
bairro Jardim ledda. Este conjunto possui 56 lotes, com areas de aproximadamente 160
m2. Por ter essa area menor gue 0s conjuntos citados anteriormente, as 8 areas de convivio
sédo maiores, compensando a fracdo ideal de 200m? exigida pela legislagdo municipal
(figuras 34, 35 e 36).

Dentro do raio analisado desta area, estdo presentes 2 escolas municipais de ensino
fundamental, 2 centros de educagao e recreacdo (“creche”) e uma unidade de satde da
familia — parte desses equipamentos sd0 0S mesmos presentes nos conjuntos citados

anteriormente. A linha de 6nibus passa na rua do conjunto (figura 28).
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Figura 34 — Projeto Urbanistico do Conjunto Residencial de Interesse Social “Heleieth Saffioti”
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Fonte: Autora, 2022

110



Figura 36 — Area do Conjunto Residencial de Interesse Social “Heleieth Saffioti”

Fonte: Autora, 2022

d) Conjunto Residencial de Interesse Social (Jardim das Paineiras)

Conjunto Residencial de Interesse Social que estd localizado no bairro Jardim
Paineiras € o loteamento com o projeto mais diferenciado dos analisados neste trabalho.
Este loteamento conta com 43 lotes, com areas aproximadas de 126 m? até 211,39 m?,
também possui um volume maior de areas de convivio, compensando a fragdo minima
ideal dos lotes menores. O projeto também prevé a implantacdo de faixa de pedestre
elevada, por estar localizado em uma via de trafego intenso, e considera também a
realizacdo de uma horta comunitaria (figuras 38, 39 e 40).

Dentro do raio analisado desta area, estdo presentes uma escola municipal de
ensino fundamental, 2 centros de educacao e recreagdo (“creche”), 1 centro municipal de
satde e um centro de referéncia da assisténcia social. A linha de 6nibus contorna todo o

entrono imediato do conjunto (figura 37).
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Figura 37 — Mapa de Direito a Cidade do Programa Minha Morada (fase 1)
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Figura 38 — Projeto Urbanistico do Conjunto Residencial de Interesse Social (Jardim das Paineiras)
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Figura 39 — Area do Conjunto Residencial de Interesse Social (Jardim das Paineiras)

Fonte: Autora, 2022

Figura 40 — Area do Conjunto Residencial de Interesse Social (Jardim das Paineiras)

Fonte: Autora, 2022
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7  DISCUSSAO GERAL DOS RESULTADOS

O Programa Minha Morada é uma experiéncia inovadora, apesar de basear-se em
conceitos tradicionais, como 0 acesso ao lote urbanizado. Trata-se de uma alternativa
nova para 0 municipio de Araraquara, requerendo persisténcia e inovacao a cada passo
do desenvolvimento do programa, depende da producéo de leis que garantam a legalidade
do processo. Diferente dos programas alternativos de lotes urbanizados durante o periodo
do BNH, o PMM requer terras publicas e tem como unico meio de financiamento e base

técnica os recursos financeiros da prépria Prefeitura de Araraquara.

Idealizado por técnicos da Coordenadoria Executiva de Habitacdo de Araraquara,
0 PMM ndo possui respaldo de uma estrutura adminstrativa de suporte (vide estrutura da
coordenadoria de habitacdo que ndo possui nem mesmo o status de uma secretaria), e
possui um reduzido quadro de arquitetos e engenheiros, sem mesmo advogados para

apoio juridico.

Apesar da garantia constitucional, a moradia digna ainda € um problema estrutural
das cidades brasileiras, e as solugdes passam pela responsabilidade do poder publico, seja
regulamentando as formas de uso e ocupacdo do solo para que o mercado imobiliario
formal forneg¢a o “produto” habitagdo para a populagdo que compdem o déficit, seja
tomando para si a responsabilidade total de prover a moradia ou por outros meios

alternativos.

No caso do PMM, a Coordenadoria Executiva de Habitacdo iniciou a busca para
solucionar a equacdo do déficit habitacional do municipio a partir do ponto mais

relevante, o “nd da terra”.

Com o histérico de crescimento urbano a partir da manutencdo de vazios
especulativos, a cidade desenvolveu uma malha urbana com numerosas areas ociosas,
onerando o municipio, encarecendo o solo urbano e “expulsando” sua populacao para

areas distantes da regido central — ou até mesmo para municipios vizinhos.

A Lei Complementar n°16 de 1997 do municipio previa a destinacdo de 10% dos
novos loteamentos para areas institucionais municipais. A Lei n°851 de 2014 atualiza
essa porcentagem e, a partir de entdo, define 3% de areas institucionais e 7% de areas
patrimoniais, ou seja, esta Ultima pode ser diretamente direcionada ao uso de habitagdo

social pelo poder publico.
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Essa mudanca é muito relevante para as politicas habitacionais do municipio pois

permite a criagdo de um banco de terras desafetadas.

Apesar da delimitacdo do zoneamento das AEIS, por parte do poder publico
municipal, direcionando &reas urbanas para a producéo de habitacdo de interesse social,
a producdo de habitacdo para renda mais baixa pelo mercado imobiliario, ndo é suficiente
para o fim do déficit habitacional. Os interesses privados ainda se sobressaem, pois, as
terras urbanas classificadas como AEIS sdo de propriedade particular e, no caso de
Araraquara, muitas continuam vazias, ou destinaram-se a camadas da populacgéo de renda

média, conforme demonstrado na analise de ocupacéo das AEIS da cidade

Conforme analisado neste trabalho, o zoneamento urbano ndo garantiu que as
AEIS fossem destinadas ao cumprimento do “interesse social” - principalmente ao se
falar das AEIS em melhores localizagdes, mais proximas da regido central da cidade.
Muitas das areas que deveriam ser destinadas a solucdo do déficit habitacional, composto
majoritariamente pela parcela mais pobre da populacédo, foram desviadas para outros tipos

de empreendimentos.

Nesse sentido, com a criacdo de um banco de terras voltadas para a habitacéo
social, 0 municipio deve conseguir se direcionar para a construcdo de uma solucéo dos
problemas habitacionais mais urgentes, para 0 atendimento da populacdo

socioeconomicamente mais vulneravel.

A partir da analise realizada neste trabalho, é entendido que os lotes destinados
para 0 PMM cumprem o papel de ocupar os vazios urbanos de propriedade publica,
cumprindo sua funcéo social através da habitacdo de interesse social. Ao serem ocupados
por moradias, 0s equipamentos publicos de educacdo e de salde dessas areas, assim como
a infraestrutura urbana e as linhas de onibus, estardo sendo otimizados, no sentido da
quantidade da populacdo atendida. E evidente que a presenca das linhas de transporte
publico ndo garante o seu bom funcionamento, mas a sua existéncia abre a possibilidade

de um melhor aproveitamento, facilitando as solu¢des de mobilidade.

Em relacéo a presenca de parques e pracas publicas, nenhum deste foi encontrado
dentro do raio analisado. No entanto, os projetos urbanisticos apresentam areas de
convivéncia nas quadras, podendo cumprir o papel de areas de lazer comum do

condominio aberto de lotes.
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O PMM cumpre o papel de oferecer lotes urbanos com precos compativeis as
demandas do cadastro habitacional da prefeitura. Ao se comparar com os pregos dos lotes
nos bairros onde sdo implantados os lotes do PMM, aos precos praticados pelo PMCMV
faixa 1 e PCVA grupo 1, e aos precos de lotes nas AEIS, percebe-se que o PMM dispde

de precos bem abaixo dos praticados pelo mercado imobiliario formal.

Apesar dessa visdao confiante, no caso do PMM, os lotes ainda ndo foram
destinados aos beneficiarios. Desde 2019 até o0 momento, maio de 2022, o processo de
parcelamento dessas areas sofreu alguns entraves juridicos e cartoriais. As resolucfes
dessas questdes se estendem até o momento, e 0s projetos urbanisticos apresentados, ja
aprovados na prefeitura, estdo em processo de aprovacéo cartorial.

Conforme informacdes da Coordenadoria Executiva de Habitacdo, os principais
problemas ocorreram devido ao tipo de parcelamento, no qual os lotes menores nao
estavam dentro da fracdo minima exigida, e mesmo com a legislacdo especifica que cria
essa tipologia (CRIS), os projetos foram readaptados para que fosse garantida sua

aprovacao em cartorio.

Ainda que essa conjuntura, de atraso da 1° fase do PMM, soe como uma
ineficiéncia do Programa, é importante lembrar que € algo inédito no municipio, e, por
isso, muitos problemas surgiréo e, sendo solucionados, deixam um caminho tragado para
as novas fases do Programa. A insisténcia dos técnicos da Coordenadoria Executiva de
Habitacdo na resolucdo e execucdo do PMM demonstra a vontade de solucionar, de fato,

problemas de planejamento urbano em relacéo a falta de moradia urbana digna.

Sabe-se que o lote urbanizado nédo é o fim do problema da falta habitacdo — ele é
0 comeco da resolucédo dessa equacdo, sendo um fator indispensavel. Para os beneficiarios
do programa, com renda muito baixa (meio salario minimo por pessoa), a obtencao do
material de construcdo e da assisténcia técnica também € uma necessidade que deve ser

prevista pelo poder publico.

No PMM, é previsto que a autogestao das construcdes seja apoiada pela prefeitura,
com a assisténcia técnica garantida, assim como o0 quantitativo de materiais necessarios
para a construcdo e a organizacao para que este possa ser adquirido. No caso da compra
de material de construcdo, devem ser organizadas compras coletivas, para o

barateamento.
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Os projetos arquitetdnicos das unidades habitacionais também serdo providos pela
prefeitura, estes projetos ainda ndo foram definidos, estando previsto um concurso
publico de ideias, para que sejam selecionados projetos padronizados para as unidades de
habitacdo de acordo com perfis de terrenos e outras caracteristicas locacionais. Esses
projetos também serdo utilizados para outros programas do municipio, como o Programa
Moradia Econdmica, que fornece o projeto arquitetbnico e assisténcia técnica para
construcdo da casa, para proprietarios de Unico lote urbano com renda familiar de até 3

salarios minimos.

Figura 41 — fluxograma: Caminho da execucéo do PMM
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Propriedade publica Amnliacdes

Fonte: Autora, 2022

Nessa perspectiva, trata-se de um processo complexo, ou seja, é necessario que o
poder municipal tenha uma equipe multidisciplinar no acompanhamento da execugéo do
PMM, desde consultores juridicos, arquitetos e urbanistas, engenheiros, assistentes

sociais, gestores de obra e demais técnicos.

Ao comparar com 0s numeros de unidades realizadas principalmente pelo
PMCMYV, o Programa Minha Morada possui nimero bem menor de contemplados, no
entanto, busca a atender faixa da populacdo que nédo foi e ndo esta sendo priorizada pelos
programas estaduais e federais e busca atender as necessidades particulares do municipio
tendo em vista o cadastro municipal. O PMM busca cumprir a producdo e moradia digna
por meio de politicas publicas locais, que atendam as especificidades do contexto que se

encontra a cidade.

Concluséao

O PMM ainda se encontra em fase de aplicacdo e de, até mesmo, readaptacéo,

devido aos entraves juridicos e cartoriais. Portanto, destaca-se que o limite dos resultados
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se d& pelo Programa ainda ndo ter sido efetivado, pois ainda ndo se iniciaram as

construgdes das moradias e nem mesmo os beneficiarios receberam seus lotes definitivos

O atraso na implantacdo do PMM justifica-se por diversas intercorréncias, entre
elas a ocorréncia da pandemia de Covid-19 e seus desdobramentos e dificuldades sociais
e administrativas , considerando que a lei que cria 0 PMM ¢ de agosto de 2019 e o Brasil
tem seus primeiros casos da doenca no primeiro trimestre de 2020, seguidos de uma
sequéncia de lockdowns - muitos especificos e aplicaveis somente em Araraquara. Nesse
sentido, a necessidade do isolamento social contribui para um andamento mais lento do
PMM.

Outro importante fator para a ndo implementacédo imediata tem relacdo direta com
a formalizacdo das terras publicas, incluindo desafetacdo das &reas pela Camara
Municipal, realizagdo dos desdobramentos e sequéncia de aprovacdo junto aos érgdos de

controle e aprovacao cartoriais.

Este trabalho objetiva debater e documentar uma experiéncia inovadora na politica
local de habitacdo do municipio de Araraquara, em um momento em que 0S programas
habitacionais do governo federal ndo tém atendido uma parte da populacdo, esta que
compde a maior parte do déficit habitacional e é a mais vulneravel socioeconomicamente.
Ao se fazer um percurso histérico das politicas publicas de habitacédo que, nesse momento,
se repete o cenario em que solugdes locais sdo necessarias para que a populagdo urbana

tenha acesso a moradia digna.

Com a experiéncias do extinto PMCMV, do atual PCVA, e das AEIS em
Araraquara, entende-se como necessério que o Poder Pablico Local tenha outras

alternativas de garantir o0 acesso a moradia e o direito a cidade para a populacéo local.

O PMCMV, programa habitacional de maior expressdo no municipio de
Araraquara, foi implantado de modo a reforcar a segregacéo socioespacial, levando novos
conjuntos habitacionais de interesse social para o limite da malha urbana, contribuindo
para a manutengdo dos vazios urbanos e a inutilizacdo, ou subutilizacdo, de boa parte da
infraestrutura urbana e servicos. Nessa oportunidade, o governo local se limitou a aprovar
os empreendimentos, deixando o0s aspectos da qualidade urbanistica nas maos do governo
federal e dos incorporadores privados (BALESTRINI, 2016).
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O PMM aparenta estar nesse caminho de uma busca alternativa a l0gica capitalista
da producdo da moradia como um produto de dificil acesso. O PMM procura possibilitar
que uma familia tenha acesso a um lote, dentro da malha urbana e de um bairro ja
consolidado, com valores muito abaixo dos praticados pelo mercado imobiliario formal,
além de se atentar com a presenca de equipamentos publicos garantidores do direito a

cidade.

Considerando os limites dos resultados desse trabalho, sugere-se a continuidade
da documentacgéo dos processos da execucdo do PMM, até 0 momento que se encerre a
sua 1° fase, ou seja, até que os beneficiarios do programa tenham de fato recebido o lote

e conseguido terminar a construgéo, pelo menos da fase embrido da moradia.

O processo de autoconstrucdo sob a instru¢cdo de uma assisténcia técnica de
interesse social demonstra um alto nivel de complexidade, no sentido de sua gestdo. E
relevante que seja acompanhado e documentado esse processo, a fim de evidenciar
acertos e dificuldades durante o processo, ajudando a pautar futuros caminhos dos
programas de Habitagdo de Interesse Social. Nao coube a esse trabalho tratar os aspectos
sociais da atividade da autoconstrucdo — sabe-se que é uma questdo discutida por
diferentes autores, no sentido de ser, ou ndo, uma forma digna do trabalhador ter acesso

a usa moradia.

Por fim, é de grande relevancia que sejam realizados estudos de p6s-ocupacéo,
para entender como sera a adaptacao das familias nessas novas areas. Também em relacdo
aos equipamentos publicos e mobilidade, para verificar se, de fato, a estrutura urbana pré-
existente foi suficiente para atender a nova demanda — principalmente nos bairros que

irdo receber os conjuntos maiores.
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ANEXO

ANEXO 01 — Lei Complementar n° 910

MUNICIPIO DE ARARAQUARA

LEI COMPLEMENTAR N¢®
De 16 de agosto de 2019
Autégrafo n® 271/19 - Projeto de Lei Complementar n® 004/19
Iniciativa: Prefeitura Municipal de Araraquara

Estabelece e regula a tipologia intitulada
Conjunto Residencial de Interesse Social
(Cris), categoria de Habitagdo Multifamiliar
Horizontal, e da outras providéncias.

O PREFEITO DO MUNICIPIO DE ARARAQUARA,
Estado de S3o Paulo, no exercicio de suas atribuigdes legais, e de acordo com o
que aprovou a Camara Municipal, em sessao ordinaria de 13 (treze) de agosto de
2019 (dois mil e dezenove), promulga a seguinte lei:

CAPITULO |

DISPOSICOES GERAIS

Art. 12 Esta lei compl: ar estabelece e regula o
parcelamento, o uso e a ocupagao do solo para a tipologia intitulada Conjunto
Residencial de Interesse Social (Cris), categoria de Habitagdo Multifamiliar
Horizontal, promovida pelo poder publico municipal em Areas Publicas
Patrimoniais ou em Areas Especiais de Interesse Social (AEIS), para execugao de
Habitagdo de Interesse Social (HIS).

Art. 22 Para fins desta lei complementar, considera-
se:

| - area bem localizada: € aquela inserida na trama
urbana dotada de infraestrutura basica (redes de agua, esgoto, drenagem,
sistema viario implantado com ruas, calgadas, pragas e equipamentos como
escolas, bibliotecas publicas, etc.), ampla acessibilidade por transporte publico
coletivo e com oferta de empregos;

Il - drea patrimonial: drea publica proveniente de
parcelamento do solo, por doagdo ou outra forma de aquisicdo, e que integra o
patriménio publico como bem de uso especial;

111 - condominio de lotes: condominio edilicio cujas
unidades auténomas s3o lotes aptos a serem edificados por seus adquirentes;
IV - Conjunto Residencial de Interesse Social {Cris):
é aglele )\ constituido por unidades habitacionais isoladas, agrupadas ou
geminadas) organizadas horizontalmente, em parcel o do solo em
conjunto habitacional, ou em condominio de lotes, sendo permitido em qualquer
a de ugo, integrado a um sistema de infraestrutura existente, implantado

ex ite pelo poder plblico municipal, com recursos préprios ou

adeo/s\deer plblico estadual ou federal;
ve
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V - fragdo ideal: fragdo expressa de forma decimal
ou ordinaria que representa a composigao entre a drea exclusiva da unidade
privativa e a drea de uso comum que é atribuida & unidade auténoma, sendo
parte inseparavel desta;

VI - Habitacdo de Interesse Social (HIS): é aquela
destinada ao atendimento habitacional das familias de baixa renda, podendo ser
de promog3o publica ou privada:

VIl - Habitagdo de Interesse Social 1 (HIS 1):
destinada a familias com renda familiar mensal maxima de até 3 (trés) saldrios
minimos;

VIl - infraestrutura urbana: consiste na rede de
abastecimento de dgua potdvel, esgotamento sanitdrio, limpeza urbana, coleta
e manejo de residuos solidos, luz domiciliar, iluminacdo publica, pavimentagdo
de vias e drenagem de aguas pluviais;

IX - loteamento misto: é o loteamento que
comporta, simultan 1te, o uso residencial e o uso ndo residencial;

X - lote: imdvel auténomo ou uma unidade
imobilidria, servido de toda infraestrutura basica; e

Xl - moradia digna: € aquela cujos moradores
dispdem de seguranga na posse do imdvel, com dimensdes suficientes para
comportar seus habitantes, executada com boa qualidade construtiva, com
materiais adequados, ventilagdo e iluminagdo suficientes, assentada sobre
terreno firme, salubre, seco e livre de contaminagbes, e dotada de
abastecimento de dgua, coleta de esgoto, fornecimento de energia elétrica,
iluminagdo pdblica, coleta de residuos sdlidos, trafegabilidade de vias,
pavimentagdo vidria, transporte coletivo, equipamentos sociais basicos, entre
outros servios, equipamentos e infraestruturas urbanas.

CAPITULO I
DO PARCELAMENTO DO SOLO PARA CRIS

Art. 32 Somente sera permitido o parcelamento do
solo para Cris na zona urbana, definida pela Lei n® 8.095, de 10 de dezembro de
2013, que fixa o perimetro urbano do Municipio de Araraquara.

Paragrafo Gnico. Ficam isentos da destinagio de
drea plblica os lotes resultantes de parcelamento do solo que, naquela ocasiao,
ja tenham realizado a destinagdo, facultada ao Municipio a solicitagdo de
abertura de vias quando se tratar de diretrizes de 4rea.

Art. 49 S3o diretrizes para o parcelamento, o uso e

a ocypagdo do solo para implantagdo de Cris: A{\‘Q]
I -implantacdo, pelo poder piblico municipal, para

o atgndimento dos municipes que aufiram até % (meio) salario minimo de renda
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Il - incentivo a edificacdo de construcdes
sustentdveis visando a reduzir emissdes de gases de efeito estufa, o consumo de
4gua e de energia, otimizar a utilizacdo do espago publico e contribuir para a
melhoria das condigbes ambientais e habitacionais;

Il - adequagdo do uso do solo aos modos de
transporte ndo motorizados, em especial 2 adogdo de instalagdes que incentivem
o deslocamento ativo;

IV - incentivo a integracdo, no uso do solo, dos
diversos modos de transporte;

V - aproximagdo do emprego e dos servigos
urbanos @ moradia;

VI - promog3o da habitacdo de interesse socdial de
forma integrada aos bairros e nos territérios, com oferta de servigos publicos e
empregos;

VIl - instalagdo de atividades econdmicas e
institucionais e do uso residencial, na forma de loteamentos mistos, em
conformidade com o desenvolvimento urbano sustentavel;

VIl - simplificacdo das regras de aprovacdo, de
parcelamento, de uso e de ocupagdo do solo, de modo a oportunizar a demanda
excluida do sistema de financiamento subsidiado, garantindo a produgdo
habitacional de interesse social no Municipio; e

IX - ampliacdo das areas de circulagdo de pedestres,
de modo a proporcionar maior utilizacdio do espago publico e melhorar a
interagdo dos pedestres com os pavimentos de acesso as edificagoes.

Art. 52 N3o sera permitido o parcelamento do solo:

I - em terrenos alagadicos e sujeitos a inundagdes,
antes de tomadas as providéncias para assegurar o escoamento das dguas;

Il - em areas com potencial ou suspeitas de
contaminagio, em areas contaminadas e em itor to ambiental, sem
que haja manifestacdo favoravel do 6rgdo ambiental competente para sua
reutilizagao conforme o uso pretendido;

11l - em terrenos com declividade igual ou superior
a 30% (trinta por cento), salvo se atendidas as exigéncias especificas das
autoridades competentes;

IV - em terrenos onde a incidéncia de processos
geoldgico-geotécnicos nao aconselhe a edificagdo;

V - em dreas de preservagdo ecoldgica; ou

VI - em dreas onde a poluigdo, em suas diversas
formas, impeca condi¢&es sanitarias suportdveis, até a sua corre¢do.

CAPITULO Il
DOS PARAMETROS URBANISTICOS PARA A IMPLANTAGAO DE CRIS

v Art. 62 A tipologia de Cris, de categoria de
abitagdo Multifamiliar Horizontal, n3o possui fechamento de muro do seu

/N

A A

perimetro, possui acessos internos predominantemente destinados a pedestres / (/[

e; de estacionamento para moradores e visitantes.
3

}' ¥
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Art. 72 Para fins de célculo do indice de
Aproveitamento (IA) e do [ndice de Ocupagdo (IO) aplicam-se as definicdes
estabelecidas no art. 128 da Lei Complementar n2 850, de 11 de fevereiro de
2014,

Art. 82 O indice de Permeabilidade (IP) sera de 20%
{vinte por cento) e o [ndice de Cobertura Vegetal (ICV), de 10% (dez por cento)
da area do lote ou area exclusiva da unidade privativa.

Art. 9% S3o pardmetros urbanisticos para a
implantac3o de Cris:

| — implantacdo por meio das modalidades de
loteamento ou de condominios urbanisticos ou de condominio de lotes de
acordo com a Lei Federal n2 13.465, de 11 de julho de 2017;

11— composicdo por lotes minimos de 125 m? (cento
e vinte e cinco metros quadrados), com testada minima de 6,5 m (seis metros e
cinquenta centimetros), para lotes de meio de quadra e de 150 m? (cento e
cinquenta metros quadrados), com testada minima de 7 m (sete metros), para
lotes de esquina;

11l - fragdo ideal do condominio urbanistico de 125
m? (cento e vinte e cinco metros quadrados), considerando como area privativa
minima 80 m? (oitenta metros quadrados), incluidas areas privativas construidas,
ndo construidas ou livres e vagas de estacionamento, quando houver;

IV - observancia dos seguintes recuos:

a) recuo minimos de 4 m (quatro metros) frontal e
2 m (dois metros) de fundo quando confrontando com vias publicas;

b) recuo lateral ou de fundos de 1,5 m (um metro e
meio) quando houver abertura (janela ou porta) entre lotes;

c) as edificacdes voltadas aos acessos internos ao
conjunto ficam desobrigadas dos recuos frontais.

V - implantagdo de acessos de pedestres e de
veiculos, nos termos seguintes:

a) implantagdo de bolsdes de estacionamento,
cujas vagas para veiculos automotores observardo a propor¢do minima 1 (uma)
vaga a cada 2 (duas) unidades habitacionais, com dimensdes minimas de 4 m
{quatro metros) por 2,5 m (dois metros e meio);

b) os acessos internos as unidades serdo por meio

c) os acessos internos atenderdo as normas de

d) para o atendimento emergencial a todas as
agbes, 0 acesso tera largura minima igual a 5 m (cinco metros) em trechos
retos e 5,5 m (cinco metros e meio) nas se¢des em curva, sendo nestas o raio
interno minimo de 6 m (seis metros).
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Art. 10. As dreas comuns do Cris, tais como dreas
de convivéncia, de lazer, patios semiprivados, jardins, acessos internos, dentre
outras, serdo gerenciadas pela Administragdo Municipal, sendo vedada sua
ocupagdo individual e informal.

CAPITULO IV
DA APROVAGAO DO CRIS E DO REGISTRO

Art. 11. A aprovagdo da implantagdo do Cris
considerard o carater evolutivo construtivo para as unidades auténomas, cuja
implantagdo geral abrangerd duas etapas: a fase embrido, com as instalagtes
minimas necessérias de habitabilidade, e a fase final, com a unidade habitacional
completa.

Art. 12. A Administragdo Municipal fiscalizard
todas as obras em andamento, de forma que elas sejam executadas de acordo
com o projeto devidamente aprovado e com o alvara de construgdo concedido.

Art. 13. Apés a conclusdo da obra de edificagdo da
fase embrido, o responsavel pela obra é obrigado a fazer a devida comunicagio
a Administragdo Municipal, por meio de requerimento e expedi¢3o do “habite-
se”, sem o qual nenhum edificio podera ser utilizado para qualquer finalidade.

Paragrafo Unico. O “habite-se” sera concedido em
carater parcial nos conjuntos de condominio de lotes e loteamentos.

Art. 14. Cabe ao solicitante, proprietdrio ou
possuidor do imovel, o registro da construgdo no Cartério de Iméveis do
Municipio de Araraquara.

§ 12 Na constituicdo de condominio, deverao ser
emitidas matriculas de drea privativa e matriculas de area comum.

§ 22 No registro de Cris deverd constar
expressamente na matricula que é vedada a possibilidade de anexagdo e
desmembramento dos lotes.

Art. 15. Para a aprovagdo e a expedicdo da fase
final, os procedimentos seguem os ditames deste capitulo, nos moldes do qual
serd expedido o “habite-se” total da construgao.

CAPITULO V
DO PATRIMONIO FUNDIARIO E IMOBILIARIO PUBLICO PARA HABITACAO

Art. 16. Sera destinado 1/3 (um tergo) das dreas

atrimoniais definidas na Lei Complementar n® 851, de 11 de fevereiro de 2014,

constantes no Anexo IV da Lei Complementar n? 858, de 20 de outubro de

2014, resultantes de parcelamento do solo e doadas ao Municipio, para a
i antgcﬁgje CRIS.

130



T, ok
PROC. ﬁu ( wlq
Cil. '

MUNICIPIO DE ARARAQUARA

§ 12 As areas patrimoniais poderdo ser doadas fora
dos limites da gleba a ser parcelada e poderdo ser revertidas em recursos ou
obras destinadas a implantagdo de Cris.

§ 22 O valor considerado para esta operacao sera
apurado através de avaliagdo oficial do Municipio, considerando o valor de
mercado local como se concluida e urbanizada a drea a ser parcelada.

§ 32 Caso o promotor do empreendimento opte
pela doagdo de terreno ou terrenos para a produgdo de Cris, sua avaliagdo deverd
ser aprovada pelo Grupo de Andlise e Aprovagdo de Projetos e Diretrizes
Urbanisticas {Grapoara), apos a avaliacdo da localizacdo do terreno proposto, da
existéncia de passivos ambientais ou fundidrios e da adequacgdo do terreno em
relacdo aos aspectos legais, urbanisticos e edilicios, entre outros.

§ 42 No caso de obtencdo de recursos descritos no
§ 12 deste artigo, estes deverdo ser encaminhados exclusivamente ao Fundo
Municipal de Habitacdo de Interesse Social (FMHIS) e ter destinagdo restrita a
implantacdo de Cris.

CAPITULO VI
DA GESTAO DO PATRIMONIO FUNDIARIO E
IMOBILIARIO PUBLICO PARA HABITACAO

Art. 17. A Gestdo do Patrimdnio Fundidrio e
Imobilidrio Pablico para Habitagdo tem como objetivo a constituicdo de uma
reserva de terras e iméveis puablicos bem localizados para a implementacdo da
politica habitacional de interesse social do Municipio, por meio de
aprimoramento dos mecanismos de aquisi¢do e gestdo.

Art. 18. A Gestdo do Patrimdnio Fundidrio e
Imobilidrio Publico para Habitagdo deve ser implementada com a estruturagao
de um Sistema de Gestdo do Patrimdnio Imobilidrio e Fundidrio para Fins
Habitacionais, a partir das seguintes diretrizes:

| - articulac3o entre os 6rgd3os responsaveis pela
aprovacdo de parcelamento, fiscalizacdo, aquisicdo, utilizacdo e gestdo dos
imoveis e terrenos na Prefeitura;

Il - articulag@o entre os 6rgaos publicos e cartérios
de registro de imdveis;

Il - padronizagdo das  nomenclaturas,
rocedimentos e critérios de registro, controle e avaliagdo imobilidria entre os
os municipais; e

IV - destinagido de imdveis publicos
prigritariamente para a produgao de Cris.

Art. 19. A Gestdo do Patriménio Fundiario e
ilidrio Publico para Habitagdo reine as seguintes estratégias:
A
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| - dimensionamento da quantidade de terras
urbanas adequadas e bem localizadas necessarias para a abatimento do déficit
habitacional, com produg3o de novas habitagdes em Cris para o atendimento dos
municipes que aufiram até % (meio) saldrio minimo de renda per capita;

Il - prospecgdo de iméveis que sejam adequados
para a promogao de Cris;

Ill - levantamento, quantificagdo e caracterizagdo
do patrimdnio imobilidrio administrado pela Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Urbano e Coordenadoria de Habitac3o e monitoramento dos
terrenos e iméveis em processo de disponibilizagdo para Cris; e

IV - levantamento, monitoramento e controle das
transferéncias de Concessdo de Uso Especial para fins de Moradia (Cuem),
Concessao de Direito Real de Uso (CDRU), Termos de Permissao de Uso (TPU) ou
quaisquer outros instrumentos utilizados administrativamente para promover a
regularizagdo da posse ou da propriedade.

CAPITULO VI
DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 20. A Lei Complementar n? 851, de 11 de
fevereiro de 2014, passa a vigorar com a seguinte alteragdo:

“Art. 52

Il - Area verde: Area Pdblica proveniente de
parcelamento do solo por registro especial, com predominio de vegetagdo
nativa, natural ou recuperada, destinada aos propdsitos de recreagdo, lazer,
melhoria da qualidade ambiental urbana, protecdo aos recursos hidricos,
manuten¢ao ou melhoria paisagistica, prote¢do de bens e manifestacdes
culturais, permitida a instalacdo de mobilidrio urbano de apoio a estas
atividades. Integra o patriménio Municipal como bem de uso comum do povo;

11l - Area Institucional: Area Pablica proveniente de
parcelamento do solo por registro especial, destinada a implantagdo de
equipamentos comunitdrios e de demais edificagdes em atendimento aos
direitos sociais previstos no artigo 62 da Constituicdo da Republica Federativa do
Brasil, vedada alteracdo de destinagdo, integra o Patriménio Pablico como bens
de uso especial;

v-

a) Permissdo de uso concedida pelo Municipio a
entidades sem fins lucrativos, como associagdes de bairro, entidades
reconhecidamente de assisténcia ou assistencialismos social, bem como para fins
de habitagdo de interesse social;

b) Concessdo de uso ou alienagdo, onerosa ou ndo,
pata fins de habitacdo de interesse social ou fomento 3 atividade econémica.”

(NR)

Art. 21 Esta lei complementar entra em vigor na
ata de sua publicagdo.
v & =
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ANEXO 02 — Lei Complementar n°® 911

LEI COMPLEMENTAR N2 911
De 26 de agosto de 2019
Autégrafo n? 272/19 - Projeto de Lei Complementar n2 005/19
Iniciativa: Prefeitura Municipal de Araraquara

Institui o Programa Habitacional Organizagdo
de Construgdo da Autogestdo (OCA) e da
outras providéncias.

O PREFEITO DO MUNICIPIO DE ARARAQUARA,
Estado de S&o Paulo, no exercicio de suas atribuigdes legais, e de acordo com o
que aprovou a Cdmara Municipal, em sessdo ordindria de 20 (vinte) de agosto de
2019 (dois mil e dezenove), promulga a seguinte lei:

CAPITULO |
DAS CONDIGCOES GERAIS DO PROGRAMA

Art. 12 Fica criado o Programa Habitacional de
Interesse Social denominado Organizagdo de Construgdo de Autogestdo (OCA),
integrado ao Programa Municipal de Moradia Econdmica.

Art. 22 S3o objetivos do Programa:

| - fazer cumprir a fungdo social da terra sobre as
terras do Municipio, ocupando com habitagGes de interesse social as glebas e os
lotes vagos;

Il - atender a demanda de maior vulnerabilidade
habitacional no Municipio, especialmente nos bairros definidos no Programa
Municipal Territérios em Rede, instituido pela Lei n2 9.344, de 15 de agosto de
2018;

Il - oportunizar, no processo de participagdo do
mutirdo, o desenvolvimento social, econdmico e territorial da comunidade, da
familia e do individuo, minimizando o impacto do déficit habitacional para as
familias de maior vulnerabilidade;

IV - diminuir o déficit da demanda que estd excluida
da produgdo habitacional nos ambitos dos programas estadual e federal; e

V - auxiliar as familias beneficiarias, fornecendo
apoio técnico para a autoconstrugdo individual ou coletiva.

Art. 32 Para os fins desta lei complementar, \

adotam-se as seguintes defini¢gdes: & /YJ()*
| - autogestdo: é a participagdo dos beneficiarios na .r\ X

viabilizagdo do empreendimento em todas as suas etapas, seja no \

desefpivolvimento do projeto, na produgdo direta ou na gestdo da produgio e dos

recursos financeiros, na gestdo da participagio da demanda, na gest3o social e

na gnanutencdo e gestdo dos empreendimentos habitacionais;

/J\‘:\/
/4
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Il - embrido: unidade habitacional com condigdes
basicas de habitabilidade contendo ao menos sala/quarto, banheiro, cozinha;

1l - risco social: situagdo na qual as familias e
individuos detém maior ou menor capacidade de agir perante as condigdes
desfavoraveis nos processos de vulnerabilidade social, com maior ou menor risco
de violagdo de direitos;

IV - unidade habitacional completa: é aquela que
possui sala, quartos, banheiro, cozinha e area de servigo individualizados; e

V - vulnerabilidade social: situagdo social
desfavoravel, que se configura por processos e situagdes sociais que geram
fragilidades, discriminagdes, desvantagens e exclusdes da vida econdmica social
e cultural. As vulnerabilidades sdo objeto de politicas sociais programaticas que
visam a prevencao, protecdo basica, promogao e insercdo social. Vulnerabilidade
social na otica da habitacdo sdo as situagdes desfavordveis para as familias e
individuos que n3o possuem condigdes fisicas, emocionais e materiais para, por
conta prépria, arcar com condigdes minimas de uma moradia digna.

Art. 42 O Municipio fica autorizado, nos termos da
alinea “f” do inciso | do art. 17 da Lei Federal n2 8.666, de 21 de junho de 1993,
a proceder a Concessdao de Direito Real de Uso (CDRU) dos lotes e glebas
descritos no Anexo Unico desta lei complementar as familias beneficiarias
inscritas no cadastro habitacional, selecionadas de acordo com critérios e regras
estabelecidos por esta lei complementar.

CAPITULO Il
DOS LOTES

Art. 52 Os lotes e as glebas constantes no Anexo
Unico desta lei complementar deverao ser parcelados, aprovados e registrados,
sendo disponibilizados ao Programa apenas a partir da abertura das respectivas
matriculas.

§ 12 Antes de abertas as matriculas, ndo ha dbice
para o inicio do trabalho de organizacdo das familias cadastradas, classificadas
de acordo com critérios estabelecidos nesta lei complementar, que serdo
convidadas a explanagdo do Programa e assinatura do termo de adesdo.

§ 22 A partir da disponibilizacdo das matriculas, os
bengficiarias serdo convocados de acordo com sua classificagdo socioeconémica
formulada |em conformidade com o art. 92 desta lei complementar,

CAPITULO 1lI
DAS CONDICOES DE ACESSO E DO FLUXO DO PROGRAMA

Art. 62 S3o condicBes para acesso ao Programa:
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I - possuir cadastro habitacional ativo na
Coordenadoria Executiva de Habitagdo ha, no minimo, 2 (dois) anos, atendendo
as condigdes requeridas nas instrugdes normativas do cadastro;

1l - possuir Cadastro Unico atualizado nos tltimos 2
(dois) anos;

11l - ter renda “per capita” de até % (meio) salario-
minimo;

IV - assinar termo de adesdo ao Programa com
ciéncia das obrigacdes e deveres; e

V - estar em situagdo de extrema vulnerabilidade.

Art. 72 Compde o fluxo do Programa até a
assinatura do termo de permissdo de uso do imoével:

| — realizacdo de assembleias regionais pelo poder
publico, para langamento e esclarecimentos sobre o Programa;

Il — atualizagdo de cadastro e assinatura do termo
de ades3o;

Il = classificagdo e publicagdo da demanda, em
conformidade com os critérios estabelecidos no art. 92 desta lei complementar;

IV — convocagdo da demanda com classificagdo até
o n2 250 (duzentos e cinquenta), para escolha dos empreendimentos e lotes,
devendo ser garantida a inser¢do minima de:

a) 3% (trés por cento) para idosos, nos termos da
Lei Federal n2 10.741, de 12 de outubro de 2003;

b) 3% (trés por cento) para pessoas com
deficiéncia, nos termos da Lei Federal n® 13.146, de 6 de julho de 2015; e

c) 20% (vinte por cento) para mulheres chefes de
familia.

V - assinatura do termo de permissdo de uso do
imovel, insercdo ao Programa Municipal de Moradia Econémica com a escolha
da unidade habitacional; e

VI —inicio das obras, a depender da disponibilidade
de lotes formalmente aprovados e registrados, o que n3o gera imposi¢do ao
trabalho social de pré-ocupagdo.

§ 12 Para as assembleias para a apresentacdo do
rograma, descritas no inciso | do “caput” deste artigo, serdo convocadas
exglusivamente as familias cadastradas na Coordenadoria Executiva de
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§ 32 A cada langamento de areas que totalizem 250
(duzentas e cinquenta) unidades habitacionais, sera efetuada nova classificagdo
socioeconémica, na forma do art. 92 desta lei complementar, e posterior
convocagdo para escolha dos empreendimentos e lotes.

Art. 82 Fica criada a Comissdo de Avaliagdo de Risco
Social, para responder pelos assuntos referentes ao Programa e as suas
demandas, composta por:

1-1 (um) representante da Secretaria Municipal de
Assisténcia e Desenvolvimento Social;

11-1 (um) representante da Secretaria Municipal do
Trabalho e Desenvolvimento Econémico;

Il - 1 (um) representante da Coordenadoria
Executiva de Habitagdo da Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano;

IV - 1 (um) representante da Secretaria Municipal
de Planejamento e Participagdo Popular; e

V- 1 (um) representante do Conselho Municipal de
Habitagdo de Interesse Social.

Art. 92 A sele¢do da demanda sera classificada
buscando priorizar o atendimento das familias com maior grau de
vulnerabilidade, respeitando-se os seguintes critérios socioeconémicos para a
classificagdo:

I - renda familiar menor ou igual a 1 (um) salario-
minimo: 5 (cinco) pontos;

Il - insercdo nos Programas de Beneficio de
Prestagdo Continuada da Assisténcia Social (BPC-Loas), Jovem Cidaddo, Bolsa
Familia, Renda Cidad3, Programa de Incentivo a Inclusdo Social e Transferéncia
de Renda, Bolsa Cidadania, ademais de outros programas assistenciais: 3 (trés)
pontos para cada programa;

Il - atendimento ou cadastro no Programa de
Locagdo Social: 5 (cinco) pontos;

IV - existéncia de pessoa com mais de 60 (sessenta)
anos no nucleo familiar: 1 (um) ponto;

V - existéncia de pessoa com deficiéncia no ntcleo
familiar: 1 (um) ponto;

VI - existéncia de pessoa com doenga grave no
nucleo familiar: 1 (um) ponto;

VII - maior nimero de dependentes: sendo 1 (um)
por dependente, devendo o dependente em idade escolar estar
obrigatoriamente matriculado em instituicdo de ensino; 2l
Vill - moradia atual em condigdes de risco/ ‘),7’,1{})
ambiental, fisico ou geotécnico: 3 (trés) pontos; [ ¥

IX - ndo possuir rede protetiva familiar: 2 (dois) M
)

X - ser usudrio da rede protetiva: 1 (um) ponto;
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Xl - arrimo de familia com mais de 40 (quarenta)
anos: 2 (dois) pontos;

XIl - ter se inscrito no cadastro habitacional em
2010: 1 (um) ponto; e

Xl - mulher vitima de violéncia doméstica: 3 (trés)
pontos.

§ 12 A classificagdo sera feita a partir dos cadastros
que atendam os critérios de acesso ao Programa descritos no art. 62 desta lei
complementar e publicada observando-se critérios de transparéncia.

§ 22 Os critérios previstos nos incisos VI, VIII e Xl
do “caput” deste artigo deverdo ser comprovados mediante atestado médico,
laudo da Defesa Civil e declaragdo da Coordenadoria Executiva de Politicas para
as Mulheres, respectivamente.

CAPITULO IV
DA ASSINATURA DO TERMO DE PERMISSAO DE USO DO IMOVEL

Art. 10. O termo de permissdo de uso do imével
terd vigéncia de até 1 (um) ano e 6 (meses), prorrogavel uma tnica vez por até 1
(um) ano e 6 (meses), durante os quais os beneficidrios deverdo realizar a
construgdo, bem como cumprir com todas obrigagdes e deveres constantes do
termo de adesdo ao Programa.

§ 12 As familias convocadas para assinatura do
termo de permissdo de uso do imdvel deverdo possuir certiddo negativa de
iméveis em nome do titular e do cénjuge, documento este que sera custeado
pelo Programa.

§ 22 As familias beneficiarias do Programa estao
sujeitas a visitas de agente publico municipal para conferéncia dos dados
declarados nos cadastros, estando sujeitas a exclusdo do Programa quando da
omissdo ou prestacdo de falsas informagbes, bem como quando constatadas
quaisquer irregularidades.

§ 32 A partir da assinatura do termo de permissdo

de uso\do imovel: T
- 1 = ficam autorizados os beneficiarios a plantar em 9 U
seu lotg, a fim de constituir renda complementar que contribua com a seguranca N /'/ v

alimentar e construgao da Unidade Habitacional (UH); e \[ h \

Il — os beneficidrios serdo inseridos no cadastro de ‘
vos da Coordenadoria Executiva de Habitac3o. /\{V\Q,
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CAPITULO V
DAS CONSTRUCOES E DOS PRAZOS

Art. 11. Assinado o termo de permissdo de uso do
imoével e definido o projeto da unidade habitacional por meio do Programa
Municipal de Moradia Econémica, sera emitida a Anotagdo de Responsabilidade
Técnica (ART), ou o Registro de Responsabilidade Técnica (RRT), bem como o
alvard de construgao.

§ 12 Definido o projeto arquiteténico, o
beneficidrio se obriga a construgdo do projeto aprovado registrado na ART ou
RRT e no alvara.

& 22 A obra devera ser iniciada em até 6 (seis)
meses, contados a partir da emissdo do alvara.

& 32 Findo o prazo disposto no § 22 deste artigo,
poderad o beneficiario:

1 - solicitar prorrogagao de 6 (seis) meses, diante de
fundamentada justificativa socioeconémica, em formuldrio préprio, a ser
analisada pela Comissdo de Avaliagdo de Risco Social, prevista no art. 82 desta lei
complementar; ou

11 - assinar desisténcia da concessdo, quando o lote
concedido devera ser oferecido a lista de supléncia, na ordem de classificagdo.

Art. 12. Iniciada a obra nos prazos estabelecidos
nesta lei complementar, o beneficiario terd 1 (um) ano para o término do
embrido.

§ 12 Com o término do embrido, o beneficiario
devera solicitar o “habite-se”, bem como assinar o contrato de concessdo do
direito real de uso e ocupar o imovel.

& 22 Findo o prazo para o término do embrido sem
a conclusdo da obra, o beneficidrio podera:

| = solicitar a prorrogacdo do prazo de conclusdo
por até 1 (um) ano, diante de fundamentada justificativa socioecondémica a ser
analisada pela Comissdo de Avaliagdo de Risco Social, prevista no art. 82 desta lei
plementar; ou

11 — assinar desisténcia da concessdo, quando o lote
dido deverd ser oferecido a lista de supléncia, na ordem de classificacdo.

& 32 Deferida a solicitagdo constante do inciso | do
deste artigo, devera ser prorrogado o termo de permissdo de uso do imével
mesmo prazo.

139



oA
MUNICIPIO DE ARARAQUARA

Art. 13. Para a continuidade da obra para o projeto
completo, devera ser solicitado a Coordenadoria Executiva de Habitagdo projeto
de ampliagdo e o alvara correspondente, cujo inicio devera ser comunicado em
formulario préprio.

CAPITULO VI
DA CONCESSAO DO DIREITO REAL DE USO

Art. 14. Com a emissdo do “habite-se”, os
beneficiarios serdo convocados para a assinatura do contrato de concessdo do
direito real de uso, de carater oneroso, o qual conferird a familia beneficiaria
exclusivamente os atributos de uso e ocupagdo do imdvel pelo prazo de 10 (dez)
anos, contados a partir da assinatura.

Paragrafo Unico. O contrato de concessdo do
direito real de uso devera ser registrado ou averbado no Registro de Imdveis
competente, as expensas do beneficidrio.

Art. 15. A onerosidade prevista no “caput” do art.
14 desta lei complementar compreendera o pagamento de 120 (cento e vinte)
parcelas mensais e sucessivas, cujos valores serdo definidos de acordo com a
renda familiar atualizada, quando da data de assinatura do contrato.

§ 12 O valor das parcelas sera de 1 (uma) Unidade
Fiscal Municipal (UFM).

§ 22 O valor da parcela ndo podera ultrapassar o
limite de 30% (trinta por cento) da renda familiar; neste caso, serd o valor da
parcela reduzido até atingir o respectivo valor limite.

& 32 Ovalor da parcela sera reajustado anualmente
com base nas eventuais alteragdes dos valores atribuidos a UFM, durante o prazo
estipulado no “caput” deste artigo.

§ 42 O atraso no pagamento de mais de 5 (cinco)
parcelas mensais, consecutivas ou n3o, ensejarad a revogacao da concessdo do
direito real de uso, implicando na retomada do imdvel pelo Municipio, sem
direito a indenizagdo ao beneficidrio.

o por doenga grave ou por desemprego involuntdrio que,
comprovadamente, impossibilite o pagamento; em qualquer caso, o beneficiario
devefa proceder ao pagamento de todas as 120 (cento e vinte) parcelas previstas
caput” deste artigo.

VA

§ 52 O atraso do pagamento serd admitido se |
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§ 62 Para a caracterizacdo da excegdo prevista no
§ 52 deste artigo, o beneficiario devera requerer a Comissdo de Avaliagdo de
Risco Social, prevista no art. 82 desta lei complementar, a suspensdo temporaria
do pagamento, a ser deferida por até 3 (trés) meses; ao persistirem os motivos
da inadimpléncia, o requerimento podera ser renovado.

Art. 16. O beneficidrio, sob a coordenagdo da
Coordenadoria Executiva de Habitag3o, devera contribuir, quando for o caso, na
execugdo de infraestrutura nos empreendimentos.

Art. 17. Ultrapassado o prazo previsto no “caput”
do art. 14 desta lei complementar, o beneficidrio sera notificado para assinar
contrato de concessdo n3o onerosa do direito real de uso sobre o imoével, a qual
terd prazo indeterminado e devera ser levada a registro, as exclusivas expensas
do beneficidrio. ’

§ 12 A concessdo prevista no “caput” deste artigo
podera ser transferida a terceiros, as exclusivas expensas do beneficiario,
mediante prévia notificagdo e expressa autorizagdo da Comissdo Municipal de
Indicagdo, Andlise e Gestdo da Demanda.

§ 22 Ato do Poder Executivo fixard os requisitos
para que ocorra a transferéncia prevista no § 12 deste artigo, dentre os quais
constara:

I — certiddo negativa de imdveis em nome dos
terceiros e seus conjuges ou companheiros; e

Il = demais diretrizes para perpetuar a finalidade
social do imével pertencente ao Programa instituido por esta lei complementar.

CAPITULO VI
DOS DEVERES DO BENEFICIARIO

Art. 18. S3o deveres do beneficiario:

| - assinar e cumprir o termo de permissdo de uso
do imdvel e o contrato de concessdo do direito real de uso previstos nesta lei
complementar;

Il - escolher o projeto habitacional dentre os
ofertados pela Coordenadoria Executiva de Habitagdo, acatando orientagdes da
assessoria técnica, principalmente quando se tratar de projetos de Conjuntos
Residenciais de Interesse Social;

Il - cumprir as normas estabelecidas por esta lei
mplementar e pelo Programa Municipal de Moradia Econémica;

IV — utilizar o imdvel para fins habitacionais do
benefigiario e sua familia, ndo podendo, na vigéncia do termo de permissao de
uso dg imével ou do contrato de concessdo de direito real de uso previsto no
“capyit” do art. 14 desta lei complementar, abandonar, ceder, alugar ou vender;

4 .
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V - zelar pelo terreno, pela construgdo e pela
infraestrutura urbana publica instalada; e

VI - zelar pelos relacionamentos com a vizinhanga e
com o poder publico.

Paragrafo unico. Ao beneficidrio é garantida,
respeitados os ditames desta lei complementar, a transferéncia do imével por
sucessdo hereditdria ou meagdo, notificada a Coordenadoria Executiva de
Habitagdo.

CAPITULO VIII
DAS CONDICOES PARA A EXTINGCAO DA CONCESSAO

Art. 19. Constituem motivos para a extingdo da
concessao:

1 - ma conservagao ou abandono do bem imdvel;

Il - n3o utilizagdo do lote para fins de uso e
ocupacao da familia permissionaria ou concessiondria;

Il - n3o ocupagdo do imodvel nos prazos
estabelecidos nesta lei complementar sem a devida e motivada comunicagdo,
nos termos desta lei complementar; ou

IV - deixar de responder pelos pagamentos e
tributos que incidam ou venham a incidir sobre o imdvel sem a devida
comunicagao, nos termos desta lei complementar.

Paragrafo Unico. Se, durante o prazo do “caput” do
art. 14 desta lei complementar, o beneficidrio necessitar se ausentar do
Municipio para fins de trabalho ou tratamento de salde, devidamente
comprovados, serd possivel a transmissdo da posse do imével ao Municipio, que
a destinara ao Programa de Locag3o Social, garantindo ao beneficiario o valor
referente do aluguel, descontada a prestagdo devida mensalmente.

Art. 20. Caso o beneficiario descumpra as
obriga¢des assumidas, em qualquer fase do Programa instituido por esta lei
complementar, o imével, com todas as benfeitorias nele existentes, sera
retomado pelo Municipio de Araraquara, independentemente de notificagdo ou
interpelacdo judicial, sem direito a indenizagdo ou retengdo, determinando-se a
jmediata extingdo da concessdo e consequente desocupagao do imdvel.
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CAPITULO IX
DAS ATRIBUICOES DA ADMINISTRACAO PUBLICA

Art. 22. E de atribuicdo da Prefeitura do Municipio
de Araraquara:

I - conceder o direito real de uso dos lotes aos
beneficiarios;

Il — integrar as a¢des dos 6rgdos e entidades da
Administragcdo Municipal Direta e Indireta cujas atribui¢des sejam pertinentes ao
Programa instituido por esta lei complementar;

Il - nomear a Comissdao Municipal de Indicagdo,
Anilise e Gestdo da Demanda;

IV - implementar as diretrizes do Programa
Araraquara 2050 na busca do desenvolvimento social, econdmico e territorial;

V - buscar permanentemente a aquisicao de terras
para implementac3o e continuidade do Programa;

VI - apoiar a revisdo dos instrumentos legais de
parcelamento e edificacdo de interesse social quando for o caso; e

VIl - buscar parcerias para implementagdo do
Programa, a fim de oportunizar o processo de participacdo da autogestdo, o
desenvolvimento social do individuo, sua familia e sua comunidade.

Art. 23. Sdo atribuicdes da Coordenadoria
Executiva de Habitagdo:

1= por meio da Geréncia de Projetos Habitacionais,
prevista no art. 28 da Lei n2 8.867, de 06 de janeiro de 2017:

a) instituicdo de instrumental de identificacdo e
monitoramento para controle de obras e da demanda;

b) instituicdo de instrumental para a politica de
gestdo de terras destinadas a compor banco de terras para o Programa;

c) elaboragdo e/ou coordenacdo dos projetos
urbanisticos, de parcelamento e registro junto aos cartérios de registro de
imoveis da comarca de Araraquara;

d) elaboragdo e fornecimento de projetos das
unidades habitacionais, modo embrido e completo, assim como de planilhas
quantitativas de insumos;

e) elaboracdo de termo de término de obra e
emissdo de “habite-se”;

f) apoio a autoconstrugao individual ou coletiva, na
fiscalizag@o e monitoramento das construgdes;

h) emprego, nos projetos urbanistico e
cional, de tecnologias favoraveis a sustentabilidade dos empreendimento;

i) apoio ao mutirdo, para execugdo de obras de
infgaestrutura, quando for o caso.

/’J\, 10

g) notificagdo dos beneficiarios quando identificada Af
qualquer irregularidade; i
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Il = por meio da Geréncia do Cadastro e Gestdo
Socioecondmica:

a) orientar a demanda quanto as condigdes do
Programa;

b) coordenar agdo social de pré-ocupagao;

c) analisar e aprovar os documentos que comporao
os contratos de concess3do de direito real de uso;

d) aprovar, junto a Comissdo de Avaliagdo de Risco
Social, prorrogacdo de prazos aos beneficidrios nas diversas etapas do Programa;

e) compor a Comissdo Municipal de Indicagdo,
Analise e Gestdo da Demanda; e

f) projetar e coordenar agdo de pds-ocupacdo.

Il = por meio da Geréncia de Administragdo de
Contratos e Monitoramento:

a) elaborar termo de contrato de concessdo de
direito real de uso individualizado para os beneficiarios;

b) emitir os boletos para pagamento do
financiamento concedido;

c) implementar mecanismos de monitoramento e
de transparéncia na gestdo do Programa;

d) acompanhar os procedimentos de restituicdo de
valores ao Fundo Municipal de Habitagdo de Interesse Social;

e) fazer a gestdo compartilhada do Programa com
o Conselho Municipal de Habitagdo de Interesse Social; e

f) manter os termos de permissdo e contratos
individuais assinados atualizados e devidamente arquivados.

Art. 24. Para a consecugdao do Programa, a
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano podera firmar convénio com
universidades, associagdes ou conselhos de profissionais, visando a elaboragdo
de projetos e assessoria aos beneficidrios a construgdo das unidades
habitacionais, sob a supervisio e gestdo da Coordenadoria Executiva de
Habitagdo.

CAPITULO X
DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 25. A Lei n2 8.867, de 6 de janeiro de 2017,
passa a vigorar com a seguinte alteragdo:

Monitoramento.” (NR)

-, -

11
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Art. 26. As despesas decorrentes da execugdo da
presente lei complementar correrdo por conta de dotagbes orgcamentdrias
prodprias, suplementadas se necessario.

Art. 27. Todos os imdveis e recursos advindos do
Programa serdo destinados ao Fundo Municipal de Habitacdo de Interesse Social,
em conta especifica do Programa.

Art. 28. Esta lei complementar entra em vigor na
data de sua publicagdo.

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ARARAQUARA, aos 26 (vinte e seis) dias do més
de agosto do ano de 2019 (dois mjif’e dezehove).

Publicada na Coordenadoria.Executiva de Justica e Cidadania, na data supra.

MARINA RIBEIRO DA SILVA

Coordenadora Executiva de Justica e Cidadania

Arquivada em livro préprio 01/2019. (“rap”).

-Publicado no Jornal local “Folha da Cidade”, de Sexta-feira, 30/agosto/19 - Ano XXXVIIl — N@ 10134, 12
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ANEXO UNICO

RARAQUARA

IMOVEIS PARA CONCESSAO

Enderego

Matricula

Inscrigdo
Municipal

Descri¢do do Imével

R. Galileu Galilei

112.386

25.149.001.00

Area 1A-1 do desmembramento da drea 1A do Sitio Pinherinho, em
Araraquara, contendo 20.863,1055 metros quadrados, que assim se
descreve e caracteriza: “inicia-se no vértice 12A, distante 14,02 metros do
vértice 12 da gleba total. Do vértice 12A segue ao vértice 13 com o rumo
622506’ 18” NW a distancia de 131,33 metros; dai segue do vértice 13 ao
vértice 14 com o rumo de 63°16’ 13" na distancia de 8,90 metros; dai
segue do vértice 14 ao vértice 15 com o rumo de 41212’ 34” SW na
distancia de 98,88 metros; dai segue do vértice 15 ao vértice 152 com o
rumo de 53°17°23” SW na disténcia de 47,26 metros; dai segue do vértice
152 ao vértice 15B com o rumo de 30°29'52” SE na distancia de 45,87
metros; dai segue do vértice 15B ao vértice 12B com o rumo de 59230°08”
NE e distancia de 220,00 metros; dai segue do vértice 12B ao vértice 12A
com o rumo de 30229'52” NW na distdncia de 15,00 metros”
Confrontagdes: do vértice 12A ao vértice 13 com o lotes 1A da quadra 36

d do Parque Residencial Sdo Paulo, com testada para
a avenida José Nassutti e com os lotes 7A, 7B, 8A, 8B, 9A, 98, 10A, 108,
11A, 11B, 12A, 12B quadra 36 do loteamento denominado Parque
Residencial Sdo Paulo, com testada para a Rua Galileu Galilei

lazer 04 do | d inad
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vértice 15A, em parte com a drea lazer 04 e em parte com o lote 11B da
quadra 18 do lot d inado Parque Residencial Sdo Paulo com
testada para a Avenida André Bocucci. Do vértice 15A ao vértice 15B, com
a Area 1A-2 (4rea verde — M.112.387). Do vértice 15B ao 12B com a
propriedade de Johel de Souza. Do vértice 12B ao vértice 12A, com a drea
1B-2 de propriedade de Johel de Souza. Cadastro Municipal (4rea maior)
25.127.001.

R. Professor
Manoel Cerqueira
Leite

119.776

22.249.005

Area com 579,76 m? do loteamento JARDIM BOA VISTA, em Araraquara,
que assim se descreve: Inicia-se em um ponto localizado de frente para o
prolongamento da Rua Professor Manoel Cerqueira Leite na divisa com a
Area 02 do Jardim dos Oitis; dai segue pelo alinhamento do
prolongamento da Rua Professor Manoel Cerqueira Leite por sessenta e
dois metros e sessenta e oito centimetros (62,68m?) até atingir a linha
curva com desenvolvimento de doze metros e sessenta e nove
centimetros (12,69m?) e raio de nove metros (9,00m), na confluéncia do
prolongamento da Rua Professor Manoel Cerqueira Leite com o
prolongamento da Rua “A” (Jardim dos Oitis); dai vira a esquerda e segue
pela linha de divisa do loteamento por setenta metros e vinte e trés
centimetros (70,23m?) e vira a esquerda novamente por nove metros e
trinta e quatro centimetros (9,34m?) confrontando com a Area 02 do
Jardim dos Oitis até atingir o ) do prols da Rua
Professor Manoel Cerqueira Leite, ponto onde inicia e finda essa
descrigdo.

linh

Av. Hebert Souza

86.167

22.249.001.00

Area IV do loteamento denominado JARDIM SAO RAEAEL II, em <
Araraquara, com a area de 968,44m? medindo 40,20 metros de e para

a Avenida “E”, 23,56 metros de frente para Area Verde IIl; 49,70 metro

14
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de frente para a propriedade de A.B Empreendimentos S/C Ltda.
(Matricula 47.649), 7,51 metros de frente para o prolongamento da Rua
Professor Manoel Cerqueira Leite; 14,14 metros em curva de concordancia
cujo o raio € 9,00 metros no cr do prolor > da Rua
Professor Manoel Cerqueira Leite com a Avenida “E”.

R. Mauricio Galli

113.699

22.248.002

Quadra 03 com 2.357,10 m? do loteamento JARDIM DOS OITIS, em
Araraquara, de forma irregular e que assim se descreve: Inicia-se em um
ponto localizado de frente para o prolongamento da Rua Professor
Manoel Cerqueira Leite na divisa com a propriedade de Achilles Vezzone;
dai segue pelo alinhamento do prolongamento da Rua Professor Manoel
Cerqueira Leite por vinte metros e oitenta centimetros (20,80m?); dai vira
a esquerda e segue por cento e quinze metros e noventa e trés
centimetros (115,93m?), confrontando com a Area Institucional Il do
Jardim S@o Rafael Il (propriedade de Cesarino Furlan); dai vira a esquerda
e segue por vinte metros e vinte e um centimetros (20,21m?),
confri do com o prol to da Rua Mauricio Galli; dai vira a
esquerda e segue por cento e quinze metros e noventa e nove centimetros
(115,99m?) confrontando com a propriedade de Achilles Vezzone até
atingir o alinh do prol da Rua Professor Manoel
Cerqueira Leite, ponto inicia e finda essa descrigo.

Av. Carmo Batista

119.775

22.248.003

Area com 3.525,71 m? do loteamento JARDIM BOA VISTA, em Araraquara,
que assim se descreve: “inicia-se em um ponto localizado de frente para o
prolongamento da Rua Professor Manoel Cerqueira Leite na divisa com a
Area Institucional 01 do Jardim dos Oitis; dai segue pelo alinh

MUNICIPIO DE ARARAQUARA

desenvolvimento de treze metros e noventa e cinco (13,95) centimetros e
raio de nove (9,00) metros, na c do prols da Rua
Professor Manoel Cerqueira Leite com a Rua “A”; dai segue pelo
alinhamento da Rua “A” por noventa e seis metros e quarenta e nove
(96,49) centimetros até atingir a linha curva com desenvolvimento de
quatorze metros e dezenove (14,19) centimetros e raio de nove (9,00)
metros, na confluéncia da Rua “A” com prolongamento da Rua Mauricio
Galli (pista 2); dai segue pelo do prolong da Rua
Mauricio Galli (pista 2) por trinta metros e noventa e nove (30,99)
centimetros; dai vira a direita e segue pela linha de divisa do
empreendimento por cento e quinze metros e noventa e sete (115,97)
centimetros confrontando com a Area Institucional 01 do Jardim dos Oitis
até atingir o alinh do prol da Rua Professor Manoel
Cerqueira Leite, ponto onde inicia e finda essa descrigdo”.

aoa

Vi-

Av. Rubens A.
Silva

113.700

22.249.003.00

Quadra 04 com 3.699,36 m* do loteamento JARDIM DOS OITIS, em
Araraquara, de forma irregular e que assim se descreve: “Inicia-se em um
ponto localizado de frente para a Rua “A” na divisa com a Area Verde 03;
dai segue pelo alinhamento da Rua “A” por trinta e nove metros e quinze
(39,15) centimetros em linha reta e por dois metros e sessenta e cinco
(2,65) centimetros em linha curva com raio de nove (9,00) metros; dai vira
a direita e segue pela linha diviséria do empreendimento por setenta
metros e vinte e trés (70,23) centimetros e por nove metros e trinta e
quatro (9,34) confrontando com a propriedade de Archilles \ ne; dai

T | 3

vira a direita e segue pelo pr g rua Pre
Manoel Cerqueira Leite por vinte metros e oitenta e vito (20,88)
centimetros; dai vira a direita e segue por quarenta e oito metros e dois
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(48,02) centimetros confrontando com a Area Institucional IV do Jardim
Sdo Rafael Il (propriedade de Cesarino Furlan); dai vira a direita e segue
por oitenta e quatro metros e oitenta e oito (84,88) centimetros,
confrontando com a Area Verde 03 desta quadra deste empreendimento
até atingir o alinhamento da Rua “A”, ponto onde inicia e finda essa
descrigdo”.
Area com 5.000,20m? do loteamento JARDIM DA BOA VISTA I, em
Araraquara, que assim se descreve: “Possuindo 121,51 metros de frente
para a Rua 05, 74,31 metros nos fundos confrontando com a Area Verde
5 02; 18,28 metros em curva de concordancia cujo raio é de 9,00 metros no
Vil- R, !\Aana sz 128.013 | 22.366.001.00 | cruzamento da Rua 5 com a Avenida Marginal 01 (parte 1); 38,96 metros
Aparecidal;Tdlio do lado direito confrontando com a Avenida Marginal 01 (parte 1); 22,49
metros em curva de concorddncia cujo raio é de 9,00 metros no
cruzamento da Rua 5 com a Rua 6, mais 45,05 metros do lado esquerdo
confrontando com a Rua 6”.
Area com 5.040,25m* do loteamento JARDIM DA BOA VISTA I, em
Araraquara, que assim se descreve: “Possuindo 99,89 metros de frente
para a Rua 03; 88,38 metros nos fundos confrontando com a Area Verde
01; 20,32 metros em curva de concordancia cujo raio é de 9,00 metros no
R. Maria cruzamento da Rua 3 com a Avenida A, mais 38,23 metros do lado direito
Vil Aparecida J. Tulio A28.00; 2236400100 de frente para a avenida A; do outro lado 14,13 metros em curva de 4
concordéncia cujo raio é de 9,00 metros no cruzamento da Rua 3 com a '

Avenida Marginal 01 (parte 2); dai segue 25,25 metros do lado, rdo )
de frente para a Avenida Marginal 01 (parte 2), mais 11,136:?:5#

curva de concordancia cujo raio é de 9,00 metros no cruzamento da
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Avenida Marginal 01 (parte 2) com a Alga de Acesso, mais 4,36 metros em
curva”.

Area 1 do loteamento denominado JARDIM VICTORIO ANTONIO DE SANTI
Il, nesta cidade, com a érea de 10.890,14m? que assim descreve: com
frente para o prol da ida Miguel len, mede de frente
sobre este alinhamento 222,00 m; do lado direito mede 14,14 m em curva
com o alinhamento da rua Pedro José Laroca e 0,20 metros em linha reta
94.716 27.105.001.00 | com frente para a rua Pedro José Laroca; do lado esquerdo mede 14,14 m
de curva de concordéncia com o do prol da rua
José Pedro Oliveira; 72,46m em linha reta confrontando com o
linh do prol da rua José Pedro Oliveira e na linha de
fundo mede 250,53 m e confronta com édrea de propriedade da Usina
Maringa S.A Industria e Comércio.
O lote 12, quadra “A” do loteamento “JARDIM NOVA ARARAQUARA” nesta
cidade, com drea de 367,78 ms.2 medindo 14,72 metros de frente para a
Rua Arnaldo Avenida UM; 14,00 metros na linha de fundos, onde divide com parte do
A Oliveira 32954 :20:149.012.00 lote 14; 23,98 metros da frente aos fundos, de um lado, onde divide com
o lote 01 e 28,56 metros de frente aos fundos, do outro lado, onde divide
com o lote 13.
Um terreno designado drea “E-3” de forma triangular situado na Vila
Biagioni, nesta cidade, com frente para a Avenida Maria Luiza Baschix,

i i . &
Xi- Avenida Maria 75.117 06.226.027.00 contendo 29,76 metros quadrados medindo 13,36 metros de frente: 4,50

Luiza Baschix metros da frente aos fundos, pelo lado esquerdo visto da ida, onde
divide com a area E-2 e 14,30 metros na linha de fundos onde divide co

parte do lote 369 (Heraldo Aparecido Salmeron Lopes).

Av. Miguel
Bucalen

18
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Xi-

Rua Maria
Brambilla Passos

59.060

06.428.019.00

O lote 19 da quadra 10 do loteamento JARDIM SANTA CLARA, nesta
cidade, com a area de 250,87m? e as medidas e confrontagdes seguintes:
terreno irregular, 17,50 metros de frente para a Avenida Marginal 2; 29,02
metros pelo lado direito confrontado’ em parte com o lote 14 da quadra
11 e em parte com rua “D” 25,00 metros pelo lado esquerdo com o lote
20 e 2,57 metros nos fundos confr dos com o lote 18.

Xl =

Avenida Maria
Luiza Baschix

75.116

06.226.026.00

Um terreno designado drea “E-2”, situado na Vila Biagioni, nesta cidade,
com frente para a Avenida Maria Luiza Baschix, contendo 255,80 metros
quadrados, medindo 26,00 metros de frente; 27,38 metros na linha dos
fundos, onde divide com a parte do lote 364 (Nascimento Pereira Vieira);
12,90 metros da frente aos fundos, pelo lado esquerdo visto de Avenida,
onde divide com a area E-1 e 4,50 metros de frente aos fundos, pelo lado
direito, onde divide com a drea E-3.

XV~

Rua Luigi Magri

59.080

06.429.014.00

O lote 14 da quadra 11 do loteamento JARDIM SANTA CLARA, nesta
cidade, com a drea de 587,86m? e as medidas de confrontagdes seguintes:
medindo em formato irregular 15,01 metros de frente para o baldo de
retorno da Rua D; 23,52 metros aos fundos confrontando com érea de
Nehemv Empreendimentos Participacdes S C Ltda e outros; 18,25 metros
a esquerda confrontando o lote 13; 32,30 metros a direita confrontando
com o lote 19 da quadra 10.

XV-

Rua José Alves de
Souza Goes

75.115

06.226.025.00

Um terreno designado area “E-1”, situado na Vila Biagioni, nesta cidade na
rua José Alves da Silva Goes, esquina da avenida Maria Luiza Baschix,
contendo 383,85 metros quadrados e que mede 15,15 metros de frente
para a rua José Alves da silva Goes; 8,00 metros no desenvolvi

curva de concordancia da rua e avenida citada; 18,79 metros dxfrente ao:

fundos, do lado direito visto da rua, onde confronta com a avekida Maria
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Luiza Baschix e 24,42 metros da frente dos fundos, do lado, onde
confronta com parte do lote 364 (Nascimento Pereira Vieira) e 12,90
metros nos fundos, onde divide com a area E-2.

XVI-

Avenida Mario
Speretta

76.751

23,098.005.00

Lote 05, quadra 15 do | do lot d inado JARDIM
ADALBERTO FREDERICO DE OLIVEIRA ROXO Il, nesta cidade, com a drea de
180,00m?, medindo 9,00 metros de frente para a rua 11; 9,00 metros na
linha dos fundos, onde confronta com o lote 38, por 20,00 metros de
frente aos fundos de ambos os lados, confrontado de um lado com o lote
04 e de outro lado com o lote 06.

XVl -

Rua Ermelinda
Pacini Sgobbi

116.517

23.111.012.00

Lote 09 do desmembramento da Area “A”, constituida por parte da quadr?
31 do loteamento JARDIM ADALBERTO FREDERICO DE OLIVEIRA ROXO I,
em Araraquara, localizado na Rua Ermelinda Pacini Sgobbi, entre as
Avenidas Pablo Picasso e Geraldo Fernandes Beata, na quadra completa
pela Rua Dr. Antonio Paulo lannotti, com a superficie de 180,00 metros
quadrados, medindo 8,00 metros de frente para a Rua Ermelinda Pacini
Sgobbi; 8,00 metros na linha do fundos, onde confronta com a &rea
remanescente da quadra n? 31 (M113.067); 22,50 metros de lado
esquerdo, de quem olha para o imével de frente, onde confronta com a
4rea remanescente da quadra n? 31 (M.113.067); e 22,50 metros do lado
direito, onde confronta com o lote n? 08 (M.116.516).

XVill =

Rua Antonio
Paulo lannotti

116.534

23.111.028.00

Lote 26 do desmembramento da Area “B” constituida por parte da quadra
31 do loteamento JARDIM ADALBERTO FREDERICO DE OLIVEIRA ROXO II,
em Araraquara, localizado na Rua Dr. Antonio Paulo lannotti, entre as

avenidas Pablo Picasso e Geraldo Fernandes Beata, na quad,| leta
pela Rua Ermelinda Pacini Sgobbi com a superficie de 188,00 metro:
ig Paul

quadrados, medindo 8,00 metros de frente para a Rua Dr. Ant

20
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lannotti; 8,00 metros na linha dos fundos onde confronta com a érea

esquerdo de quem olha o imével de frente, onde confronta com a drea

remanescente da quadra n? 31 (M.113.067); 22,50 metros do lado

esquerdo, de quem olha o imével de frente, onde confronta com o lote n?

25 (M.116.533); e 22,50 metros do lado direito onde confronta com a drea
e da quadra n?31 (M.113.067).

XIX ~

Avenida Renato
Santini

r
O lote 21 do desmembramento da quadra 39 do loteamento, PARQUE DAS
HORTENCIAS, nesta cidade, com drea de 225,00m? e as medidas e
61.495 | 09.351.021.00 | confrontagbes seguintes: 7,50 metros de frente para a avenida Renato
Santini; 7,50 metros de fundo onde confronta com o lote 24: 30,00 metros
do lado direito onde confronta com o lote 22.

XX =

Avenida Remo
Frontarolli

O lote 24 do desmembramento da quadra 39 do loteamento PARQUE DAS
HORTENCIAS, nesta cidade, com a area 225,00m? e as medidas e
61.498 09.351.024.00 | confrontacdes seguintes: 7,50 metros de frente para a avenida Remo
Frontarolli: 7,50 metros do lado direito onde confronta com o lote 23 e
30,00 metros do lado esquerdo onde confronta com o lote 25.

XX —

Avenida Remo
Frontarolli

O lote 29 do desmembramento da quadra 39 do loteamento e as medidas
e confrontagdes seguintes: 7,50 metros de frente para a Avenida Remo
61.503 09.351.029.00 | Frontarolli; 7,50 metros nos fundos onde confronta com o lote 16; e 30,00 %
metros do lado direto onde confronta com o lote 28 e 30,00 metros do
lado esquerdo onde confronta com o lote 30.

XX =

Avenida Remo
Frontarolli

O lote 38 do desmembramento da quadra 39 do loteamento P,

61.512 | 09.351.038.00

21
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metros do lado direito onde confronta com o lote 37 e 30,00 metros do
lado esquerdo onde confronta com o lote 39.

XXl -

Avenida Jurandir
Rios Garconi

O lote 25 do desmembramento da quadra 44 do loteamento PARQUE DAS
HORTENCIAS, nesta cidade, com a 4rea de 225,00m? e as medidas e
confrontagdes seguintes: 7,50 metros de frente para a Avenida Jurandi
Rios Gargoni; 7,50 metros de fundo onde confronta com o lote 20; 30,00
metros do lado direito onde confronta com o lote 24 e 30,00 metros do
lado esquerdo onde confronta com o lote 26.

61.709 | 09.356.025.00

XXIV =

Avenida Pedro
Grecco

O lote 02 do desmembramento da quadra 05 do loteamento PARQUE DAS
HORTENCIAS, nesta cidade, com a area de 264,04m? e as medidas e
confrontagdes seguintes: 0,59 metros de frente para a avenida 05; 14,45
metros de curva circular fazendo a concordancia dos alinhamentos
prediais da Avenida Marginal com a Avenida 5; 8,95 metros de fundo onde
faz confrontagdo com o lote 01; 20,70 metros no lado direito onde
confronta com a Avenida Marginal e 30,00 metros do lado esquerdo onde
confrontagdo com o lote 03.

61.089 09.317.002.00

XXV =

Avenida Arib
Nasser

O lote 02 do desmembramento da quadra 44 do Ioteamento‘l’aa das |
Horténcias, nesta cidade, com area de 320,12m? e as medidas e
confrontacdes seguintes: 2,25 metros de frente para a avenida Arib
Nasser; 14,14 metros de curva circular fazendo a concordéancia dos
61.686 | 09.356.002.00 | alinh prediais da Avenida Arib Nasser com a rua Engenheiro José
Carlos Blundi; 11,25 metros nos fundos onde confronta com o lote 01; \

21,00 metros de lado direito onde confronta com a rua Engenheiro José } 3 \ |
Carlos Blundi e 30,00 metros do lado esquerdo onde confronta€om o 5 I\
03.

22
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XXVI -

Avenida Moacyr
Camargo Barbosa

81.880

09.356.002.00

Area do loteamento denominado RESIDENCIAL ACAPULCO, em
ARARAQUARA, com érea de 23.257,02 ms2, que mede 87,55 metros pelas
ruas B; 14,14 metros em curva de concordancia de esquina desta com o
Prolor da Avenid, heiro Prudente Fernandes Monteiro;
14,14 metros em curva de concordéncia de esquina desta com a avenida

A; 203,00 metros pelo prol da Avenida E heiro Prudente
Fernandes Monteiro; 203,00 metros pela Avenida A; 14,14 metros em
curva de concordéncia de esquina desta com o prol da Avenid

Moacyr Camargo Barbosa; 14,14 metros em curva de concordéncia da

q do Pr 8 da Avenida Ei heiro Prudente F es
M iro com o Prols to da ida Moacyr Camargo (Barbosa ) S
87,55 metros pelo Prol 1to da Avenida Moacyr Camarg Barb(f

)

N
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