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RESUMO

O processo de migragdo campo-cidade ocorrido novad 30 anos, aliado com a
queda do poder aquisitivo da populacdo, e por fddapoliticas publicas eficazes que
realmente atendam aqueles que mais necessitam rdeliasy tiveram como consequéncias
nas cidades brasileiras a formacdo de ocupac@sgiliares cujos processos de crescimento
ndo obedeceram a nenhum marco regulatério. Edtaltticatem a proposta de promover uma
avaliacdo sobre a questdo habitacional no Bragdrgcularmente no Municipio de Juiz de
Fora - MG, promovendo um histérico deste procesSalaegar a situagdo existente nos dias
atuais. Foram abordadas diversas acdes do podicgphra combater o crescente aumento
do déficit habitacional, incluindo politicas de uégizacdo fundiaria que visam o
reconhecimento da posse em areas ocupadas irmegula;, até o recente Programa de
Arrendamento Residencial — PAR, que contempla teres de arrendamento e ndo mais o
financiamento como forma de acesso a moradia.edislac6es urbanas pertinentes a questao
da habitacdo popular na cidade de Juiz de Foranfdescritas, incluindo a Lei Federal do
Estatuto das Cidades, o Plano Diretor e as Leldsdee Ocupacédo de Solo. Particularmente,
foi retratado o processo de crescimento desta ejdawinm descricdo das primeiras acdes do
poder publico na questdo habitacional, passanda peacdo da Empresa Regional de
Habitacdo — EMCASA, abordando os produtos que lpdioeam produzidos. Na discusséo da
politica habitacional, sdo apresentados os pringipbjetivos e diretrizes que deverao ser
seguidos nas propostas de formulacdo e implementag@n participacdo efetiva da
sociedade. Finalmente, sdo apresentadas algumpssfas para producéo habitacional que
poderdo ser implementadas pelos municipios, a @énmdrementar as acfes de provisao de
moradias.

Palavras chave: Politica Habitacional, Estatut€diade, Juiz de Fora, Habitacdo Popular.



ABSTRACT

The hinterland to urban towns population flow thappened over the last 30 years,
together with the loss of purchasing power of tbpytation, associated to the lack of public
policies directed to those that lack housing, hasegated in Brazilian cities the irregular
occupation of large areas. Predominantly, thesasasatisfy no regulation rules. The
objective of this master’'sthesis is the proposalanfopen discussion about the housing
challenge in Brazil, particularly in the municiggliof Juiz de Fora, MG. A historical
perspective of the housing problems is overview€de public actions of the public
administration to face the growing housing defamié described, including policies of land
regularization in order to recognize propertiesaneas of irregular occupation, up to the
recent Residential Renting Program, PAR, that ctamsithe renting system rather than the
financing as a way to access housing. Urban ldggsldinked to the popular housing
guestion in the city of Juiz de Fora is describerluding the federal legislation of the Cities
Ordinance, the Director Plan and the Soil Use aodu@ation Laws. In special, the growing
process of the city is portrayed with a descriptadnthe original public power actions in
housing matters, including the creation of the Hogifkegional Company, EMCASA, and
examining the products it produced. In the disarssof housing policies, principles,
objectives and desired directions that ought to fbkowed in the formulation and
implementation are described, with effective pgwaton of the society. Finally, some
proposals for the construction of houses are ptedemwhich might be implemented by the
municipalities in order to increase the housingdpiction.

Key Words: Housing Policies, Cities Ordinancezie Fora, Popular Housing.
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1 INTRODUCAO

1.1 CONSIDERACOES INICIAIS

Na sociedade Brasileira observa-se um desenvoltoméesigual entre as classes
sociais e isto é observado através de uma mabdigtio de renda, rigueza e oportunidades,
fazendo que muitas vezes uma pequena parcela ddapép tenha acesso ao consumo de

bens e servi¢cos e uma outra grande parcela, sebreld sem tais condicoes.

O problema de areas urbanas com infra-estrutura gerem disponibilizadas para
habitacdo popular € muito dificil de ser superadoBrasil, pois a maioria das areas € de
particulares e a propriedade privada juntamente oolacro especulativo inibe acdes de
ofertas para o mercado popular. Alem disso, podafismar que estes proprietarios tém a
terra urbanizada como investimento de capital erasp avidamente a valorizacao imobiliaria

destes terrenos.

Os planejamentos urbanos, na sua maioria, sSa@ fie#o levando em consideracao a
condi¢cdo socioeconémica da populacdo, além de sestaticos e muito restritivos, ndo
acompanhando a dinamica de crescimento das ciddaesndo com que as grandes
aglomeracdes urbanas se desenvolvam a margem dorguyglanejado. Em outras palavras,
nos ultimos anos muitos planejamentos urbanos fanalenados para tratarem da excecao,
enquanto que devido a condigdo socioeconbmicapd@mwio planejamento, tornou-se regra

nas cidades o crescimento de maneira desordenada.

Muitos destes planejamentos sempre levaram emdmagéo padrdes elitistas da
sociedade, criando assim leis urbanas e ambiemiaii® restritivas e complexas a fim de
dificultar qualquer empreendimento voltado paraoputacdo de baixa renda pelo mercado
formalizado, restando para a parcela desta populagas inaproveitaveis para habitacdo e

muitas delas fragilizadas ambientalmente.
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Em 1940 a populacdo urbana no Brasil era da orderh9dmilhdes e em 2000 ja
ultrapassava a marca de 140 milhdes. As cidadeestavam preparadas para receber esta
demanda e com poucas politicas publicas de habjtatiddo a falta de oferta de moradias
pelo mercado imobiliario formalizado, vé-se crestermrmaneira vertiginosa a informalidade

na producdo do espago urbano.

Mesmo sabendo que os dados possam ser imprecasosidades de Sdo Paulo e Rio
de Janeiro ja se fala na ordem de 50 a 55% demial@tade urbana na questdo de acesso ao
solo e a moradia, sem considerar a informalidade eoconstrucdo irregular, negocios
informais e outros tipos de informalidade. Em RecBalvador e Fortaleza considera-se em
70% a 80% de informalidade urbana.

Particularmente no planejamento habitacional agsag@ra atendimento as pessoas
carentes cumpriram pouco seus objetivos, desdendaEéo da Casa Popular, passando pela
criacao e extingcao do Banco Nacional da HabitacBblH, que tinha como objetivo principal
o atendimento a populacdo de mais baixa renda. &hto pmportante relativo ao BNH, era a
grande centralizacdo e a padronizacao das solugdesritério nacional, ndo considerando
algumas especificidades das regifes. Outro porévamte era a desarticulacdo entre 0s
orgdos envolvidos, bem como a constru¢do de gracdesintos para barateamento das
moradias, muitos deles feitos em locais distardtemyandando servigos de infra-estrutura e
transporte urbano, aumentando o tempo de mobilidas@essoas residentes.

Observamos também que, a partir da década de G0e hon processo crescente de
migracdo campo-cidade e hoje 82% da populacéoldirasesta concentrada nas cidades
(IBGE — Censo ano 2000), sendo que neste percesgtiala-se em 60 milhdes o numero de
brasileiros morando nas favelas e em loteamenamsiestinos e irregulares.

O governo federal, juntamente com as administrapdsicipais, busca promover
acOes para reverter o quadro critico do déficithelonal, através de construcdo de novas
moradias e/ou de intervengdes urbanisticas, j@sdécsociais (Regularizacdo Fundiéria) em
areas subnormais, a fim de qualificar as habitagéesmelhores condi¢des de moradia.

Este trabalho se inicia com uma avaliacdo sobreestgo habitacional no Brasil,
promovendo um historico deste processo desde giorida Lei de Terras no ano de 1850, até

chegar a situagdo atualmente existente no pai&o &bordados alguns motivos que levaram a
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situacao de ilegalidade urbana na questdo da maoeatimbém as acbes do poder publico
para reverter o quadro de déficit habitacionaluindo as politicas de Regularizacéo

Fundiaria e as diversas praticas existentes.
1.2 OBJETIVO

Com o produto obtido na concluséo final da disgédauma andlise da situacdo
habitacional de baixa renda no pais e na cidadiidede Fora seréd criticada. As agbes de
producdo de moradias, lotes populares e regul@esadundiarias poderdo melhor ser
avaliadas, discutindo as praticas ja existentesy@ndo vislumbrar novos horizontes para a

minimizag&o do problema de moradia e do déficiithatonal.

Serd possivel promover uma avaliacdo sobre as a®esombate ao déficit de
moradia, com investigacfes nos programas de pmwdsdmoradias promovidos pelo poder
publico. As acdes de regularizacao fundiaria que séndo amplamente discutidas no ambito
nacional, também serdo abordadas e avaliadas comalos vetores de acesso a terra

urbanizada.

Como objetivo especifico, investigaremos a questditacional no municipio de Juiz
de Fora, fazendo um relato no processo de crestnuencidade e sua implicacdo com as
legislag6es urbanisticas, descrevendo as primeicdss do poder publico no tocante a
guestdo habitacional.

Ainda com relacdo a este municipio, serd apresentacEmpresa Regional de
Habitacdo — EMCASA, criada por meio da Lei n°. 781827 de agosto de 1987, tendo como
principais desempenhos o0 combate ao crescente auderocupacdes irregulares, a
urbanizacdo, ou remoc¢ao destas ocupacdes, quando ¢aso, e a producdo de novas

moradias para a populagao de baixa renda.
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1.3 METODOLOGIA

No ambito geral, a metodologia desenvolvida foimgiramente diagnosticar a
situacdo atual dos aglomerados subnorhtisBrasil, fazendo um histérico deste processo ao
longo dos anos, apontando as possiveis causadlemes. Abordou-se algumas acfes dos
poderes publicos para a producdo de unidades biaigés na tentativa de reversdo no
quadro de déficit de moradia para a populacdo Ibnasi incluindo as intervencdes
urbanisticas, juridicas e sociais para dar condicde habitabilidade as habitacdes

subnormais.

Com relagdo ao municipio de Juiz de Fora, tem-sénigtarico sobre o processo de
ocupacédo da cidade, juntamente com as interverpf@gas para a producdo de moradias
populares. Com base nos dados existentes, um diagmatual da situacao habitacional foi
elaborado, procurando identificar as praticas imgletadas no combate ao déficit de moradia

e a participacao da sociedade civil.

De maneira particularizada investigou-se a ques#ditacional no municipio de Juiz
de Fora, fazendo um relato do processo de crestnagencidade, passando pela criacdo da
Empresa Regional de Habitacdo — EMCASA. Esta erapsesa retratada através de uma
andlise critica, avaliando todas as acOes desedashao longo dos vinte anos de sua

existéncia, na tentativa de ofertar moradia a ugdd carente de Juiz de Fora.

No desenvolvimento desta analise, a questdo danaliémpléncia de mutuarios sera
discutida, apontando suas causas e consequUénerdando propor alguns mecanismos
técnicol/juridicos/politicos para a diminuicdo desk® indice. Os produtos oferecidos pela
EMCASA foram relacionados, a fim de se obter unaldamento do papel que a mesma tem

desempenhado no combate ao déficit habitacional.

! De acordo com definicdo do IBGE no Censo de 18@lomerado subnormal, € um conjunto constituido por
unidades habitacionais (barracos, casas...), odopau tendo ocupado até periodo recente, terreeos d
propriedade alheia (publica ou particular) dispssem geral, de forma desordenada e densa eesrent sua
maioria, de servigos publicos essenciais. O quecteniza um aglomerado subnormal é a ocupacdodizsata

e que, quando da sua implantagdo, ndo houvesse plasrra ou titulo de propriedade.
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Na discussao da politica de habitacdo sdo feitasmendacbes para a formulagéo e
implementacdo da mesma seguindo alguns principigigtivos e diretrizes. Por fim, sdo
apresentadas algumas propostas para a producdaci@ial que poderdo ser implementadas

pela municipalidade a fim de incrementar esta pgadu

Com relacdo a regularizagdo fundiaria de assentaseméo legalizados, foram
consultadas as documentagfes disponiveis, incluiisitas em campo. No caso das visitas,
houve uma preocupacdo com relacdo a segurancagpasnum 0 monitoramento deste
espaco por parte de grupos com grande poder, guelkeon o crime organizado e o tréafico

de drogas nestes locais.

Um dos programas atuais desenvolvidos pelo govérderal, juntamente com as
prefeituras municipais para producdo de moradias 9elo 0 Programa de Arrendamento
Residencial — PAR, que consta da contratacdo pabea@&condmica Federal de empreiteira
credenciada para a construcdo de unidades habigsicgeralmente verticalizadas. Apos
concluidas, sdo arrendadas aos moradores porarn @ge 15 anos e ao término destes anos,
e nao havendo nenhum residuo financeiro, sacméidas em definitivo aos arrendatarios.
Foi feita visita a um destes empreendimentos eritEs@lgumas consideracdes sobre esta

proposta de oferta de moradias.

Ao colher dados junto as administragées publicemsnou-se o cuidado de “filtrar”
algumas informacdes, pois certamente houve umaémeral em mostrar que as praticas
aplicadas sédo as que melhor convém para a dimmuigadéficit habitacional. Na verdade,
trabalhou-se com a primissa que a questdo hamtcbrasileira € muito complexa e nao
existe uma politica nacional clara de diretrizeg@ddes municipais, portando, cada prefeitura
atua de maneira prépria na tentativa de soluciamarestdo habitacional.

Para o desenvolvimento da dissertacdo foram caaggdtvarios trabalhos, estudos e
bibliografias existentes sobre o assunto, além eBguyisas e visitas a alguns municipios
brasileiros. Na compilagdo dos dados apresentation,da identificagdo, também foi exigida
um sensibilidade com o tema proposto, para néorercaor risco de haver interpretagbes
totalmente distantes do problema e da realidadgl&ira.Com a analise e tabulacédo de todo

este material, seréo feitos comentarios e propesj@icancando os objetivos propostos.
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1.4 ESTRUTURA DA DISSERTACAO

A dissertacdo esta estruturada em 08 capituloslosgne no capitulo I, relativo a
introducdo, foram feitas algumas consideracoescrii@s os objetivos e a metodologia
seguida. No capitulo I, foi relatada a distribwigd a estrutura demografica da populacao

mundial e no Brasil, apontando as primeiras integies do estado na habitagédo popular.

Foram apresentados nos capitulos Il e IV, quadoos relacdo ao déficit habitacional
nacional e do municipio de Juiz de Fora e analissidamas legislacbes urbanas que
implicam diretamente no processo de crescimengstig das cidades, em especial a Lei que

instituiu o “Estatuto das Cidades”.

A Empresa Regional de Habitacdo de Juiz de ForaMl€EASA foi retratada no
capitulo V, desde a sua criacdo até os dias atkexnslo apresentados os principais produtos
no combate ao déficit de moradias e o Programa efpilRrizacdo Fundiaria, que visa o
reconhecimento da posse da terra aos ocupanteeamidegulares. Com relagdo as recentes
atuacdes do poder publico na provisdo de moraébhasjiagnosticado no capitulo VI, o
Programa de Arrendamento Residencial — PAR, péaticando o empreendimento do Bairro

Sao Geraldo.

No capitulo VII, com referéncia as questbes queolkem a formulacdo e
implementacdo de Politica de Habitagdo, foram aolmst os Principios, Objetivos e
Diretrizes a serem seguidos, ressaltando que sicalacdo e implementacdo deverdo ser

através do Conselho e Fundo Municipal de Habitacéo.

Alguns projetos de Loteamento de Interesse Sodmbitacdo de Interesse Social e
Lei de Isencdo de Impostos Municipais, para increm@a producdo habitacional, foram
mostrados no capitulo VIII, e ao final, apresergada conclusdes atinentes a este estudo,

juntamente com a bibliografia consultada e anexos.



2 DISTRIBUICAO DA POPULACAO E PRIMEIRAS INTERVENCOE S NA
HABITACAO

2.1 A POPULACAO NO MUNDO E NO BRASIL

Apés cerca de 200 mil anos de histéria da humaeidagopulacdo mundial atinge no
Século XXI a marca de 6,2 bilhdes de habitantesa#ga o primeiro bilh&o no inicio do
Século XVIII; o segundo cem anos depois em 193@yaeiro em 1960, e a seqguir a cada 13

ou 14 anos um novo bilhdo é acrescido na popul@B&E, 2000).

Podemos atribuir este fenbmeno principalmente timalséculo, a diferenca entre a
taxa de mortalidade e a taxa de natalidade, devittma maior oferta de alimentos, remédios,
vacinas, aumento dos indices de urbanizacdo e man&a urbano, aliado as constantes

inovacdes tecnologicas.

A relacdo sobre a forma da distribuicdo espacialepser atribuida aos processos
histéricos de colonizacdo, fluxos migratérios, ceimento técnico e também pela
conformacdo dos continentes que se localizam engmarade parte no Hemisfério Norte,
acima da linha do Equador. A vegetacao, o climeglevo e a proximidade com o litoral

também séo fatores determinantes nesta distrihuicéo

Segundo publicacdo do IBGE no ano de 2003 (IBGEjtppm continente asiatico
concentra 60,6% do total da populacdo.Dentre acepalesta regidao podemos citar a China e
a India, ambos com mais de um bilhdo de habitan®sando, respectivamente, o 1° e 2°
lugares na lista dos mais populosos. Os Estadodo®rnesta em 3° lugar, sendo que a
diferenca deste pais para o 2° colocado € de reai®@ milhdes de pessoas. O Brasil esta em
5° lugar neste ranking, representando cerca de@fdtal mundial.
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Em termos de adensamento populacional, relacdoogalggdo com o territorio,
verifica-se que 0s menores paises territoriaissgmtam valores mais elevados. Neste ponto 0
Brasil ocupa o 153° lugar, com 19,9 habitantes Kime. Estes niumeros na verdade nao
representam a real distribuicdo da populacao, dlevea levar em conta as grandes diferencas

internas nos proprios paises.

Os quadros 01 e 02 listam os paises mais popullisosundo e aqueles com maiores

densidades demogréficas, destacando-se, em ampasicdo do Brasil:

Pais Populacao
China 1.275.133.000
india 1.008.937.000
Estados Unidos 283.230.000
Indonésia 212.092.000
BRASIL 169.799.170
Russia 145.491.000
Paquistédo 141.256.000
Bangladesh 137.439.000
Japéo 127.096.000
Nigéria 113.862.000

Quadro 01 — Paises mais populosos, 2000

Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e est@tds{IBGE), Atlas do Censo Demografico
2000
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Posicdo e Pais Densidade demografica
(hab/km?2)

10 Monaco 22.430,0

20  Cingapura 6.502,0

3° Malta 1.234,0

40 Maldivas 976,0

50  Bangladesh 954,0

60 Barrem 944,0

70 Barbados 622,0

80 Nauru 582,0

90  Mauricio 569,0

100 Coréia do Sul 472,0

1530 BRASIL 19,9

Quadro 02 - Densidade demografica dos 10 paisespoabados e do Brasil, com indicacéo

gue ocupam, 2000

Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e est@ids{IBGE), Atlas do Censo Demogréfico
2000

2.2 ESTRUTURA DEMOGRAFICA E TERRITORIAL DO BRASIL

O Brasil em 2000 apresentava, segundo o correspttndenso demografico, 5507
municipios, 26 estados e o Distrito Federal, disfdos em cinco Regides. A conformidade
desta distribuicdo obedece ao modelo federativsilbi@” e da interacédo entre os agentes

sociais e destes com 0 espaco, proporcionandcsdvérrmas de ocupacéao do territorio.

2 No modelo federativo brasileiro, os governos asiiltém autonomia para legislar sobre a emanapags
municipios, que é propiciada pelo sistema de wbytartiihados especialmente o Fundo de Partiaipeod
Municipios.
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Observa-se que em periodos de maior aberturagaoliti9o46 a 1963 e a partir da
década de 80) um forte aumento de municipios empatos. A evolucdo deste aumento
possui ligacdo estreita com as épocas das cartesitaooionais, que refletem a situacao

politica e econdmica do Pais.

Entre 1950 a 1963, 2425 novos municipios foramdosasendo que 1429 surgiram
entre 1960 a 1963. No periodo militar de 1964 a51@8te crescimento foi pouco
significativo, tanto que, na década de 70, apeBamicipios foram emancipados. A partir
de meados da década de 80, novamente este nuntieno aarescer, mas devido a projetos

governamentais de integracao do Territorio Nacional

A partir da década de 70, como parte da polititeana do governo federal, foram
criadas 09 regides metropolitanas. Com a edic&ootastituicdo Federal em 1988, os estados
brasileiros passaram a ter também esta atribusgimlo que no ano de 2000 o Brasil passou a
totalizar 22 regides. Em 1998 foi criada a Regi#iegrada de Desenvolvimento do Distrito
Federal e Entorno — RIDE, reunindo o Distrito Fatler municipios contiguos de estados

vizinhos.

Os dados censitarios do ano de 2000 apontaram @uasd possuia uma populacao
de 169.799.170 habitantes, sendo que 137.953.%8sdpessoas estavam concentradas em
areas urbanas, representando 81,25% dos brasildinaisando esta populacdo urbana,
observa-se a manutencdo do padréo histérico deag&aplo Pais, isto €, um maior nimero
de cidades concentra-se em uma faixa de aproximadard50 km de largura, a partir do
litoral. Este fato € devido a implantacdo de ceacosteiras, desde o periodo de colonizacéo

do Brasil.

Nos anos 60, com a construcdo do Distrito Federalogo ap6s com o
desenvolvimento agricola do centro-oeste brasjlamnecaram a haver alteracdes neste
padrdo de ocupacado. Deste modo, atualmente obsemwaa expanséo de cidades no interior,

resultantes de projetos de integracdo do Brasil.
2.3 A QUESTAO DA HABITACAO POPULAR NO BRASIL

As cidades brasileiras, do modo que se apresertizimente, sdo reflexos de uma

sociedade que ndo conseguiu superar a herancaiatplfazendo que suas riquezas se
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concentrem nas maos de alguns, aliados aos govkbeoais que ndo se interessam em

promover intervencoes, a fim de provocar diminuigdogrande segregacao social existente
nos dias atuais. O indice de informalidade urbasagnandes metropoles brasileiras ja chega
a 50%, sendo que em capitais como Recife, Fortal&alvador ja se fala em 70%. Podemos
afirmar que o problema habitacional no Pais estdaiihente ligado com a questdo do acesso
a terra, provocando esta enorme desigualdade urbana

A moradia digna deve ser considerada como uma sidede basica da pessoa
humana, implicando na qualidade de vida, sendaqeequacdo habitacional tem influéncia
direta no bem-estar e na salde de seus moradorgeestdo da falta de moradia para a
populacdo brasileira, chamado de déficit habitadiosera tratada em capitulo préprio neste

documento.

Até metade do século XIX, a propriedade da temacencedida pela coroa através das
sesmarias, ou simplesmente era ocupada. Em setel@ht850 foi criada a Lei das Terras
gue a transformou em mercadoria, e que a partantio a Coroa passou a promover leildes
para a sua venda, preservando aqueles que jaaletiah “cartas de sesmarias” ou provas de
ocupacao. Podemos afirmar que esta lei represenioicio da implantacédo da propriedade

privada no Brasil, devendo o postulante a mesmguieipagar por ela.

O processo politico para a aprovagdo desta Leirenito a ver com o fim da
escravidao, pois como se sabe 0s motivos quediaent os escravos estavam mais ligados a
interesses comerciais do que aos proprios ideaidicmmistas. Antes, a riqueza dos
poderosos era medida pelo numero de escravospgse fornando muito caro té-los devido
as leis abolicionistas e nao foi por acaso quenesmo ano da libertacdo, foi criada a Lei das
Terras, dando valor econbmico as mesmas, atraiedeli@s, que passaram a ter como
indicativo de poder e rigueza a propriedade dat€om a edicdo desta lei, também ficou
caracterizado o que € solo publico e o que é sivago, regulamentando o acesso a terra

urbanizada, garantindo, ao longo dos tempos, dégiv das classes dominantes.

No ano de 1888, o Rio de Janeiro ja contava cors d@é5 mil pessoas vivendo em
corticos, sendo a maioria escravos libertados Ipal#urea. Nesta época, por falta de infra-

estrutura urbana eram grandes as areas insalubosssartos de epidemias eram muitos
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frequentes. A cidade j& apresentava uma alta dedesidrbana e ja mostrava o que seria a
cidade brasileira do século XXI.

Devido a dinamica de crescimento das cidades, tamgmicio do século passado, o
Estado Brasileiro passou a promover um controlensnbre a producdo e ordenamento do
solo urbano. Este “controle” infelizmente nédo praduefeitos para universalizar o acesso a

terra.

Logo no inicio do século XX, com o objetivo de sama epidemias crescentes e
recuperar a cidade do Rio de Janeiro, o PresidRodieigues Alves outorgou ao prefeito do
Distrito Federal, Francisco Pereira Passos, podaeses promover uma profunda reforma
urbana, visando sanear a cidade com a construcdmodas avenidas, edificios e
modernizacdo do porto. Com isto, a paisagem ndfirbhstante descaracterizada com obras
que demandavam cortes e aterros em todos os l@sgiglsando a populacdo pobre para
locais mais distantes ou outros morros menos vados. Também se falava muito em
higienizacdo social que estas obras trariam, pmis & modernizacao das cidades os lugares
infectos, imundos e as habitacdes coletivas (awteg cabecas de porco) seriam eliminados,

dando lugar a uma cidade mais limpa e mais moderna.

Com a utilizagcdo de novos planos urbanos, padr@@s modernos de urbanizagao
passaram a ser aplicados, diferenciando vériaslizacées, privilegiando o mercado
imobiliario, capaz de seguir as regras impostas bouda-las, de acordo com suas
conveniéncias, gracas a proximidade com o podelicoullCom isto, saia prejudicada a
populacao pobre, pois ndo conseguia atender a8nex@g urbanisticas e muitas nao tinham a

documentacéo da posse da terra que era exigidapaneacao dos projetos.

Pode-se afirmar que, até os anos 30, a provisdtabianal popular era garantida pela
iniciativa privada, com as vilas operarias e tamlsenm as moradias de aluguel. As vilas
operarias eram um investimento muito interessaata ps investidores da época, mas soO
tinham acesso as mesmas os trabalhadores maificqulaié ou funcionarios publicos que
tinham uma renda maior. Para 0s pobres restavancodgos que, apesar de serem
combatidos em nome da salude publica, eram tambémmuastimento interessante para os

proprietarios, pelo baixo custo de producéo e, dodravia necessidade de renovacao urbana,
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0s mesmos eram demolidos e transferidos para dr@asdistantes e menos valorizadas pelo

mercado.
2.4  AS PRIMEIRAS INTERVENCOES DO ESTADO NA HABITACAO POPULAR

Nos anos 30, com o governo do presidente Getuligas o pais passou por um forte
processo de crescimento industrial e isto veioreser a migragdo campo-cidade, com um
grande contingente de nordestinos vindo para eraubusca de novos empregos, aumentando
em muito a demanda por moradias populares, ondeerganio privado néo tinha mais
condicbes e interesse em atender. Deste modo, errgpWargas introduziu politicas

habitacionais, anunciando que o estado iria asgahfuncao.

Desde essa época, 0 Estado se mostrou ineficiemtex@uestdo da moradia popular.
Com a retirada do mercado privado e sem que hoeivess politica publica adequada, o
governo sO conseguiu criar apenas 140 mil moradgiaperiodo de 1937 a 1964, na sua
maioria destinada ao aluguel. Com poucas ofertasatadias restou a populagéo pobre uma
solucdo bastante pratica, que inclusive liberavestado desta responsabilidade, que foi a
ocupacao de terras ou os loteamentos de perifarmagouca infra-estrutura, mas que possuia

acesso facilitado pela chegada do transporte miblic

Em 1° de maio de 1946, por meio do decreto n°® 92i8riado pelo governo federal a
Fundacdo da Casa Popular, como 6rgéo responsdaebioeisdo de moradias das pessoas
carentes, promovendo financiamentos de obras-@$hleonstrucdo de casas e estudos sobre
alternativas de métodos construtivos que diminaissecusto da habitacdo. Foi extinta em

1964, com a instauracao do regime do periodo milita

Ja no periodo militar, foi criado por meio da Lei4380 de 21 de agosto de 1964, o
Banco Nacional da Habitacdo — BNH, com o objetieassdprir as demandas da Fundacéo da
Casa Popular. Criou-se também, nesta época uemsisie financiamento com recursos do
Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS) &idtema Brasileiro de Poupanca e
Empréstimo (SBPE), chegando a atingir um montaruéonsignificativo para o setor da

habitacao popular, com a producgéo de cerca decgomtides de unidades.

Ao longo dos tempos foram verificados varios protde no modelo proposto pelo

Banco, entre os quais, segundo estudomsiituto de Pesquisas Econdmicas e Aplicadas —
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IPEA (1997), destacam-se: a) incapacidade de atengepulacdo de mais baixa renda. b)
Forte grau de centralizacdo e uniformizacdo decéeki para todo o territério nacional. c)
desarticulacdo entre as constru¢cdes das moradmservicos de urbanizacdes. d) Construcéo
de grandes conjuntos como forma de baratear custoicais distantes sem infra-estrutura e
sem equipamentos urbanos e comunitarios. €) Modeldfinanciamento das unidades
produzidas que gerou uma grande inadimpléncia, wezaque os indices de correcdo dos

salarios ndo acompanhavam os altos indices destesju

Com o sistema em crise, restou a extincdo do BNHagosto de 1986, gerando um
verdadeiro caos na politica habitacional brasilaman a suspensdo dos financiamentos de
moradias até mesmo para a classe média. Com ist@ hona desarticulacdo progressiva da
instancia federal, além da fragmentacdo institwdiorom perdas dos recursos
disponibilizados para investimentos na area. Négtaca, a Caixa Econdmica Federal
assumiu o comando da politica habitacional braajlédiavendo uma maior dificuldade para
atingir os segmentos sociais de menor renda, fazanthentar as ocupacdes informais no

Pais.

Desde esta época, as acdes da Caixa EcondmicaaFpdex atendimento a questéo
habitacional tem sido de maneira timida, atravéslgiens programas que refletem pouco no
decréscimo do déficit habitacional. Para dar caletsta demanda o governo Federal conta
recursos do Fundo de Garantia por Tempo de Seri€EGTS, Orcamento Geral da Uni&o,
setor privado e também faz uso de empréstimos naxtemais, sobretudo ao Banco

Interamericano de Desenvolvimento — BID.

Também durante todo este tempo e com a promulgdgaGonstituicdo de 1988,
houve um processo de redefinicdo institucional meelamente municipalista com efetivo
processo de descentralizacdo das politicas puldiems especial com a politica habitacional.
A proposta inicial era de ampliar a eficacia e iéficia da gestdo municipal sobre esta
politica, entretanto o que se nota é que, comexsddias federais e municipalistas, o foco
deste processo foi desviado, fazendo uma desdeag@ por auséncia, sem definir
competéncias e responsabilidades, além de naawachincentivos e locacdo de recursos
para ofertar a populacdo programas habitaciongisifisativos para o enfrentamento do

problema.
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Deste modo, a solugdo de ocupacéo de glebas wazmasloteamentos clandestinos
foram e continuam sendo a melhor forma de atendnzanda desta faixa da populacéo,
sendo que, na medida que estas terras vao se reggjotasta também a ocupacao das areas
livres da acdo especulativa do mercado imobiliadomo as beiras de coérregos, 0s
mananciais, as encostas e as areas de protecaensahbiEstas ocupacdes acabam gerando
grandes bolsfes de segregacdo urbana que atualongoterno federal tenta aplicar politicas
de urbanizacdo e regularizacdo fundiaria, visamdorpora-las ao tecido urbano, tentando

transformar a cidade real em cidade legal.

Como forma de evidenciar a producao informalizaol@spaco urbano, vale destacar
citacdo de Erminia Maricato, professora da Facelddd Arquitetura e Urbanismo da
Universidade de Sao Paulo, em seu livro BRASIL, CIES:

“Nas duas ultimas décadas do século XX, mais dadeetlos domicilios de S&o
Paulo foi produzida fora da Lei (Castro e Silva97® No Brasil, em quatro anos
(1995 e 1999), menos de 20% do aumento dos domsicépenas, foi representado
por moradias produzidas com financiamento. Enfirmaor parte das moradias,
assim como boa parte das cidades construidas sa@siiltimos vinte anos, foram
feitas sem financiamento sem conhecimento técnico e fora da lei (Instituto
Cidadania, 2000). Isto significa que os arquite&t@ngenheiros ndo tem participado
dessa grande construcdo. Significa também a awasé&lwiEstado regulador e
planejador nessas areas.”

Ainda por falta de uma politica capaz de atendgrande demanda por moradia,
vimos crescer o numero de loteamentos clandestirgggilares nas cidades que passaram a
existir sem qualquer provisao de infra-estrutumna. 2979 foi editada a Lei n® 6766/79, que
tratou de disciplinar o parcelamento de solo notéeio brasileiro, definindo varios padrdes

urbanisticos que devem ser seguidos ao se implantaloteamento ou desmembramento,

além de aplicar multa e prever pena de reclusdoteador infrator.

Na Constituicdo de 1988 foi escrito o capitulo ttag da politica urbana, delegando
aos municipios o papel de desenvolvé-la conformetrdies gerais fixadas em lei, com o
objetivo de ordenar o pleno desenvolvimento dagsdes sociais da cidade e garantir o bem
estar de seus habitantes. Com isto, os imoOveiadgsituem area urbana beneficiados pela

infra-estrutura existente custeada pelo poder pabdieverdo ter usos conforme os anseios da

% Segundo levantamento da Cibrasec, 1999.
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cidade. Porém, a regulamentacgéo dos artigos daitaigdo que tratam destes assuntos so foi
acontecer em 2001, com a aprovacao da Lei n° 18@bjunho de 2001, conhecida como

Estatuto das Cidades.



3 A EVOLUCAO DA HABITACAO POPULAR EM JUIZ DE FORA

3.1 DEFICIT HABITACIONAL NO BRASIL E JUIZ DE FORA

A fundacdo Jodo Pinheiro elaborou importante dootonea partir dos dados
censitarios do ano de 200@ue trata da questdo do déficit habitacionalileies. Este déficit
foi gerado devido a diversos fatores, entre ossquaalemos destacar: a) O acelerado processo
de urbanizacdo das cidades brasileiras, provocandforte éxodo rural. b) Queda do poder

aquisitivo da populagéo. c) concentracéo cresamtenda e da propriedade fundiaria.

Pode-se afirmar entdo que o déficit habitacion# eslacionado com a questdo da
quantidade imediata de reposicdo ou incremento sieqee, isto é, a necessidade de
construcdo de novas unidades habitacionais. Cotdeongéficit por incremento de estoque,
os domicilios improvisados que sao os locais usgmrss moradia que ndo tém fins
residenciais e a coabitacdo familiar que compreemdsoma das familias conviventes
secundarias que vivem junto em um mesmo domidlias que vivem em cémodos cedidos

ou alugados.

Para tornar possivel o calculo do déficit habitagip também para os municipios,
houve a preocupacdo de proceder mudancas na nwg@dodo calculo. Foram
desconsiderados o 6nus excessivo com o0 aluguelpareela da depreciagdo, além da
modificacdo na metodologia da forma de calculo amsndomicilios rdsticos. Com estas
mudancas, passou-se a identificar o déficit halbitat basicogue se refere ao somatorio dos

totais referentes a coabitacdo familiar, aos ddimécimprovisados e aos domicilios rasticos.

* FUNDACAO JOAO PINHEIRO. Centro de Estatistica doimacdes. Déficit Habitacional no Brasil
2000.Belo Horizonte, 2001.
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Dessa forma, o quadro 03 apresenta o déficit astahado de todas as unidades da
Federacéo, notando-se que S&o Paulo, Minas GeRisde Janeiro, na Regido Sudeste, sao
0s estados com as maiores demandas habitaciongisargo Maranhdo, Bahia e Ceara, na
regido Nordeste, sdo os estados também com asema@emandas, mas com predominancia

nas areas rurais.

DEFICIT HABITACIONAL PERCENTUAL TOTAL DOS
ESPECIFICACAO DOMICILIOS

Total | urbana | rural Total |Urbana |rural
Norte 848.696 506.671 342.025 30,2 24,8 44,6
Rondonia 47.895 29.477 18.418 13,8 12,9 15,6
Acre 23.639 13.056 10.583 18,2 14,3 27,3
Amazonas 174.924 114.227 60.697 30,7 25,2 51,5
Roraima 19.867 10.519 9.348 26,7 17,9 59,8
Para 489.506 273.386 216.120 37,4 30,0 54,3
Amapa 22.413 19.788 2.625 22,7 22,3 27,2
Tocantins 70.452 46.218 24.234 25,1 21,9 35,0
Nordeste 2.851.197 1.811.553 1.039.644 25,0 22,2 32,1
Maranhao 620.806 288.646 332.160 50,2 38,1 69,5
Piaui 158.610 104.077 54.533 24,0 24,2 23,6
Ceara 451.221 277.286 173.935 25,7 21,4 37,6
Rio Grande do 140.030 100.851 39.179 20,9 20,0 23,6
Norte
Paraiba 160.194 118.109 42.085 18,9 18,9 18,8
Pernambuco 381.214 301.590 79.624 19,4 19,4 19,4
Alagoas 160.600 110.669 49.931 24,7 24,0 26,5
Sergipe 94.746 64.905 29.841 21,7 20,3 25,5
Bahia 683.775 445.420 238.355 21,6 20,1 24,9
Sudeste 2.341.698 2.162.187 179.511 11,6 11,7 10,4
Minas Gerais 640.59 548.105 92.454 13,4 13,8 11,8
Espirito Santo 99.098 81.265 17.833 11,8 11,9 11,4
Rio de Janeiro 505.201 491.184 14.017 11,9 12,0 9,1
Sao Paulo 1.096.840 1.041.663 55.207 10,6 10,7 8,8
Sul 648.879 565.217 113.662 9,4 9,4 8,9
Parana 265.815 225.919 39.896 10,0 10,2 8,9
Santa Catarina 131.264 107.131 24.133 8,8 8,9 8,2
Rio Grande do 281.800 232.167 49.633 9,3 9,2 9,4
Sul
Cento-Oeste 502.175 424.223 77.952 15,9 15,4 19,3
Mato Grosso do 93.862 72.115 21.747 16,7 15,1 25,6
Sul
Mato Grosso 98.616 67.021 31.595 15,3 12,9 25,3
Goias 198.275 176.373 21.902 14,2 14,4 12,8
Distrito Federal 111.422 108.714 2.708 20,4 20,7 11,9
BRASIL 7.222.645 5.469.851 1.752.794 16,1 14,6 23,7

Quadro 03 - Estimativas revisadas do déficit haliteal — Grandes Regides Unidades Da
Federacé&o e Brasil — 2000

Fonte: Dados basicos: Instituto Brasileiro de Gafigr e Estatistica (IBGE), Censo
Demografico, 2000 — Fundacéo Joédo Pinheiro (FJ)s&de Estatistica e Informacao (CEl),
Déficit Habitacional no Brasil 2000, 2001.



27

Outra vertente a ser considerada diz respeito dequecao de domicilios. Estes
domicilios sdo aqueles localizados em areas urbguasdo possuem condigdo minima de
habitabilidade, caracterizados segundo a metodoldgipesquisa, como sendo: Inadequacéo

Fundiaria, adensamento excessivo, domicilio serhddeme caréncia de infra-estrutura.

O quadro 04 mostra numeros totais destas inadegslacd

CRITERIOS DE INADEQUAGAO

~ INADEQUACAO | ADENSAMENTO | DOMICILIO | CARENCIA DE INFRA-

SSFECIRIGAGO FUNDIARIA EXCESSIVO SEM ESTRUTURA
BANHEIRO | Total (2) agua e
esgoto

REGIAO NORTE 90.617 279.973 682.706  1.351.752 458.607
Regido Metropolitana 35.715 55.055 78.600 1936.271 36.970
Municipios Selecionados 42.433 161.544 363.869 760.566 262.110
(4)
Demais Municipios 12.469 63.347 240.237 397.915 159.527
REGIAO NORDESTE 604.156 630.865 1.678.636 4.401.530 861.377
Regido Metropolitana 253.459 247.962 347.936  1.292.533 219.325
Municipios Selecionados 176.141 208.920 542.239  1.330.952 233.610
“4)
Demais Municipios 174.556 173.983 788.461  1.778.045 408.442
REGIAO SUDESTE 954.944 1.503.304 393.838 2.854.717 415.332
Regido Metropolitana 668.669 1.070.496 189.820 1.690.139 249.427
Municipios Selecionados 189.749 319.407 104.171 629.935 108.394
“4)
Demais Municipios 96.526 113.401 99.847 534.643 57.511
REGIAO SUL 449.138 244971 261.978 1.852.689 150.681
Regido Metropolitana 211.582 104.326 76.171 445.056 40.063
Municipios Selecionados 164.459 93.271 105.583 690.437 52.821
(4)
Demais Municipios 73.097 47.374 80.224 717.196 57.797
REGIAO CENTRO- 74.213 180.057 198.839 1.531.847 381.067
OESTE
Regido Metropolitana 28.767 78.157 51.392 389.689 177.216
Municipios Selecionados 29.694 67.166 70.641 628.828 121.670
(4)
Demais Municipios 15.752 34.734 76.806 513.330 82.181
BRASIL 2.173.068 2.839.170  3.215.997 11.992.535 2.267.064
Regido Metropolitana 1.198.192 1.555.996 143.919 4.010.688 723.001
Municipios Selecionados 602.476 850.308 1.186.503 4.040.718 778.605
“4)
Demais Municipios 372.400 432.886 1.285.575 3.941.129 765.458

Quadro 04 - Domicilios urbanos inadequados (1&g grupos de Municipios Grandes

Regides e Brasil - 2000



28

Fonte: Dados basicos: Instituto Brasileiro de Gafigr e Estatistica (IBGE), Censo
Demogréfico, 2000(1) apenas casas e apartamertasas. Nao estdo incluidos os comodos
nem os domicilios improvisados, considerados coéfigitihabitacional; todavia ndo se pode
excluir os domicilios rusticos devido ao métodoedémativa dos mesmos. (2) Domicilios
urbanos que nao possuem um ou mais dos seguimégosede infra-estrutura: iluminagao
elétrica, rede geral de abastecimento de agua,gerdéde sanitario ou fossa séptica e coleta
de lixo. (3) Domicilios urbanos que nao dispdem usiameamente dos servicos de
abastecimento d agua e de esgotamento sanitarimssa seéptica. (4) Municipios com
populacdo urbana das sedes igual ou superior ail2@abitantes, exceto os localizados em

regides metropolitanas.

O célculo do déficit habitacional para os municipiatém-se ao somatoério dos
domicilios rasticos, improvisados, comodos e dabitagao familiar e recebeu 0 nome de
déficit habitacional basico. Com relacdo ao Mundicigde Juiz de Fora este déficit foi
encontrado com o valor de 10.229, distribuido dmisg¢e forma:

Domicilios Improvisados Familias Comodos Domicilio rusticos
conviventes
259 9005 421 544

O calculo da inadequacao habitacional nos mungipere-se aos domicilios com
inadequacao fundiaria, adensamento excessivo, dmsem banheiro e caréncia de infra-
estrutura. Em Juiz de Fora o total desta inadequagéesentou o valor de 22.153 unidades,

assim distribuidas:

Inadequacéo Fundiaria | Adensamento Excessivol Domicilio sem |Caréncia de
banheiro Infraestrutura

6264 5153 815 9921

O censo do ano de 2000 apontou também o niumerabitames de Juiz de Fora, com
um total de 456.796 habitantes. O nimero de dapscfbi levantado totalizando 131.252
domicilios urbanos particulares permanentes, copeosentuais relativos ao salario minimo
da seguinte forma: 40.051 (30,51%) — Até 03 SM4P%.(19,37%) — Entre 03 e 05 SM,
32.899 (25,07%) — Entre 5 a 10 SM e 32.883 (25,05%pis de 10 SM.
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3.2 HABITACAO POPULAR EM JUIZ DE FORA

Para tratar de maneira mais particularizada a oesh habitacdo popular, foram
consultados todos os materiais existentes que aimoodassunto, desde folhetos e publicacdes
periodicas até os processos administrativos ardos/gunto aos orgaos publicos, além, &
claro, as poucas bibliografias havidas, destacaedoPlano Diretor de Desenvolvimento
Urbano — PDDUaprovado no ano de 2000.

Situada na Zona da Mata Mineira, Juiz de Fora tmmo origem a abertura do
Caminho Novo, estrada criada para transportar @ owr século XVIII, onde surgiu o
povoado de Santo Antbnio do Paraibuna em 1820 eeu&850 foi elevado a categoria de
cidade e apds quinze anos foi denominada comoeidaduiz de Fora. Este curioso nome se
deve ao fato de que o Juiz de Fora ter sido umstrado que atuava na cidade e hospedava-

se em uma fazenda da regiéo.

A partir do ano de 1850, a cidade passa a vivengmar processo de grande
crescimento econdmico proporcionado pela agricultafeeira, associada com as facilidades
de transporte, energia e mao-de-obra. Nesta mgsoca,&niciou-se a construcédo da Estrada
Unido e Industria, com o objetivo de encurtar gera entre a Corte e a Provincia de Minas.
A gquestao da intervencao do estado no setor habitdcse deu pela adogcéo de medidas com
a preocupacao sanitarista, isto €, como os coréga® considerados lugares com focos de
epidemias e doenca, coube ao Estado a promocéoedelan, visando a demolicdo dos

mesmos.

Os corticos sdo expulsos das areas do centro, pwsta um interessante relatorio da
Diretoria Municipal de Politica, datado de 1896:
“Ja vai bem reduzido o nimero deles e isto emordagbenéfica lei que estabelece
a taxa de $200.000 para cada uma destas habiteg@esmnto ndo forem demolidas.
Muitas tém sido substituidas por confortaveis gariées prédios. O aumento dessa

taxa traria certamente a pronta extingdo dessesdeiros focos de imundicies onde
vive um grande ndmero em promiscuidade, de indodchobres e sem escripulos”.

Em 1925, com a criacdo da Diocese de Juiz de Bdgagja Catdlica se tornou mais
presente, deixando a cidade mais severa e maisolamitra da maneira de pensar das
pessoas, ndo se importando muito com as questoesssdNesta época, em busca de uma

identidade maior, varios jovens catélicos se ogam através de um movimento que deu
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origem a Faculdade de Filosofia e Letras de Juigata, responsavel por varios debates de
intelectuais da época.

Ao longo dos anos, muitas transformacdes ocorrem@amunicipio. Pressionada pela
necessidade de desenvolvimento e condicionadadalé topografia de seu territério, Juiz
de Fora ja apresentava evidentes sinais de umiroer#o desordenado. A necessidade cada
vez maior de infra-estrutura, habitacdo e servigbsanos deu mostras que estes problemas
comuns ao processo de urbanizacao, também sdri@ibeem Juiz de Fora, ndo fugindo a

regra das demais cidades Brasileiras.

Com o grande crescimento urbano verificado a pdosranos 50, Juiz de Fora passa a
sofrer com a falta de habitacdo popular e comegmraabilizar os primeiros ndmeros
relativos ao déficit habitacional. Na busca de sot@renos para atender a esta demanda,
varios parcelamentos de solo séo realizados neeparique eram aprovados por legislacoes
incipientes que ndo previam areas para equipamemb@os/comunitarios e também néo

restringiam as ocupagdes de encostas, vales, roatass d’agua, etc.

Em 1970, o Plano de Desenvolvimento Local IntegradRDLI (1975) alerta para a
necessidade de enfrentamento dos problemas ralatiwoparcelamento irregular do solo
urbano. Com a inclusdo do Municipio no Programaa@dde Porte Médio — CPM, varios
recursos dos governos federal, estadual e do Bellucwlial passam a permitir agbes mais

atuantes, visando inibir langamentos destes emghreentos de maneira informalizada.

Paralelo a estas intervencdes, sdo desenvolviddmta acoes para a regularizacéo de
loteamentos irregulares e de areas ocupadas espantante, sendo a Vila Olavo Costa,
habitada desde a década de 30, a primeira arelanegda com a emissao de documento de
posse, emitido através de doacéo do poder publico.

Mesmo com as acdes objetivando a regularizacadoiduad ainda ocorrem varios
processos de expulsdo de ocupantes em areas anegusob a alegacao da necessidade de
terrenos para o desenvolvimento urbano. Estas &3@sllem muitos casos ocorrem de
maneira direta, onde o poder publico transfere osdores para areas mais distantes ou de
maneira indireta, pois com o crescimento naturatidade os locais centrais passam a ter

uma maior valorizacdo e a parte mais empobrecidaaefidentes nestes locais sofre o assédio
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da especulacédo imobilidria e vende suas terrasapds a ocupar locais mais distantes, com
pouca infra-estrutura e altas declividades.

Na verdade, o que ocorreu, e 0 que tem ocorrido d&oim de Fora, ndo tem sido
diferente das demais cidades brasileiras, isto ofn © crescimento, o processo de
periferizacdo se acentua, havendo um fluxo migmatdo centro para a periferia, com o
deslocamento das familias, que ocupam novas éiredes desvalorizadas que, com o passar

dos anos, acabam sendo beneficiadas e vendidasieote realimentando o processo.

Em 1986 sédo aprovadas as Leis de Uso e Ocupac&@wldoUrbano que sao: Lei
6908/86 que disciplina o parcelamento de solo,d9£19/86 que dispbde sobre o codigo de
obras e Lei 6910/86 que ordena o uso do solo. A6RBEIB/86 foi postulada a luz da Lei
federal de parcelamento 6766/79 e os novos lotedangrara serem aprovados passaram a
doar 35% da area Iloteada para arruamento e terrepas equipamentos
urbanos/comunitarios, além de dotar todo o empieerdo com rede de agua potavel,

pluvial, esgoto sanitério e energia elétrica.

Para servir como um maior incremento nas acOesro@ugdo de moradia e de
regularizacao fundiaria, neste mesmo ano forandasia EMCASA — Empresa de Habitac&o
Regional e a CORE - Coordenadoria de RegularizBgédiaria, dando um tratamento mais
focado ao problema habitacional, mas com o incaewém das decisbes sobre os assuntos
pertinentes serem tomadas de forma separada dextmntrbano mais geral. Ao longo destes
anos, podemos afirmar que a maioria dos prograreaacesso a terra e moradia ja foram
experimentados na cidade e podemos destacar éesreo® seguintes: Programa de Lotes
Urbanizados, Mutirbes, autoconstrugdo, Cesta BadecaConstrugcdo, PROTECH, PRO-
MORADIA, PROBAC, etc.



4 LEGISLAGAO URBANA

41 ESTATUTO DA CIDADE

A montagem na foto abaixo mostra exatamente o gtéeacontecendo nas grandes
cidades brasileiras. Os bairros de classe média estdo sendo espremidos por um cinturdo
de pobreza e criminalidade que a cada dia vememdscsem nenhum controle e regulacdo
dos poderes publicos. Observa-se a segregacdd emistente nas duas situacoes, isto é,
enquanto familias inteiras ocupam areas e consttmEmacos sem nenhuma condicdo de
moradia, outras promovem verdadeiros fortes, achaoue desta maneira estardo seguras e
protegidas das mazelas sociais do Brasil. A methaneira de garantir seguranca é dar
condi¢Oes de cidadania para aqueles mais vulnizadils de nossa sociedade.

Foto Revista VEJA, edicédo 1684 — 24/01/2001
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Durante o processo de mobilizagdo nacional paralmmcéo da nova constituicdo
brasileira houve grupos que lutaram para fazertaors funcdo social da cidade e da
propriedade urbana no processo de desenvolvimeaso cttlades. ApOs discussdes foi
promulgada em 05 de outubro de 1988 a nova coig§iitubrasileira constando com o
capitulo Il, que trata especificamente a questapdlidica urbana, conforme os artigos n°182

e 183, transcritos a sequir:

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executade poder Publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em fem por objetivo ordenar o pleno

desenvolvimento das fung¢des sociais da cidadeamigao bem-estar de seus habitantes.

8 1° - O plano diretor, aprovado pela Camara Mpaiciobrigatério para cidades
com mais de vinte mil habitantes, é o instrumegdigido da politica de desenvolvimento e de

expansao urbana.

§ 2° - A propriedade urbana cumpre sua funcéo Isqeendo atende as exigéncias

fundamentais de ordenacéo da cidade expressaammgtifetor.

§ 3° - As desapropriacdes de imoveis urbanos skifes com prévia e justa

indenizacdo em dinheiro.

§ 4° - E facultado ao Poder Publico municipal, et lei especifica para area
incluida no plano diretor, exigir, nos termos dddderal, do proprietario do solo urbano néo
edificado, subutilizado ou nao utilizado, que promceu adequado aproveitamento, sob

pena, sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificacdo compulsorio;

Il - imposto sobre a propriedade predial e tenadarrbana progressivo no tempo;

lll - desapropriacdo com pagamento mediante titdbslivida publica de emissao
previamente aprovada pelo Senado Federal, com plazesgate de até dez
anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivagjueades o valor real da

indenizacao e os juros legais.

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de agnthsze cinqienta

metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamergem oposi¢éo, utilizando-a para sua
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moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o domid&sde que nao seja proprietario de outro
imovel urbano ou rural.

8 1° - O titulo de dominio e a concessao de usinsawnferidos ao homem ou a
mulher, ou a ambos, independentemente do estaiflo civ

§ 2° - Esse direito ndo sera reconhecido ao messgujaor mais de uma vez.

§ 3° - Os imoveis publicos ndo serdo adquiridosugacapido.

Mesmo ap0s esta promulgacao, faltava ainda umsldego que complementasse e
regulasse estes artigos e, por mais de uma déeadisalissdes e negociagdes, foi aprovado
em 10 de julho de 2001 a Lei n° 10257, com vigéacpartir de 10 de outubro do mesmo
ano, conhecida como “ESTATUTO DAS CIDADES”.

Conforme o proéprio artigo n°. 182 prescreve, é adnria do municipio a execugéo
da Politica Urbana e varios municipios no Brasil e§peraram a promulgacao da referida lei
para aplicacdo de alguns instrumentos citados nastiddcédo Federal. Deste modo, no
processo de ordenamento do crescimento da cidadi@zide Fora também esta pratica ja foi
e continua sendo adotada, uma vez que, no PlareioDide Desenvolvimento Urbano —
PDDU, aprovado pela Lei Municipal n°. 9811 de 27Jdeho de 2000 foram contemplados
muito destes instrumentos. Na base conceituakddano existe a argumentacdo que as
cidades concentram uma grande quantidade de receieodistribui de acordo com as leis do

mercado e que, infelizmente, atua em funcdo do lecréo de resultados e beneficios sociais.

Como forma de participacdo da sociedade nos prageds monitoramento e
fiscalizacdo do PDDU, foi criado junto ao Plano @an€elho Municipal de Politica urbana -
COMPUR, que tem a responsabilidade de monitoramerfiscalizacdo do PDDU, sendo

constituido por representantes do Poder Publietoses da sociedade civil organizada.

Também foram previstos no Plano os Conselhos laaisolitica Urbana, que serdo
criados no ambito de cada Unidade de Planejaméi)y €omo instancia local de discussfes
relativas as questdes urbanas da comunidade, mlogoassessorando o COMPUR, inclusive
auxiliando-o no monitoramento do PDDU, com comp@sigsemelhante ao COMPUR e que

as representacoes populares serao as associagoesaderes.
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Com a existéncia do PDDU e também com a aprovagassthtuto das Cidades, Juiz
de Fora passou a ter, ja no inicio do século 24s delevantes ferramentas para a conducao
de seu planejamento urbano, faltando ainda umarmaibilizac&o/participacdo da sociedade

civil organizada para fazer valer os preceitosategtias legislacoes.

Também estdo previstos no Estatuto da Cidade, stigseinstrumentos que foram
ordenados conforme aplicagcdo no desenvolvimentaidades. Sdo eles:

Instrumentos de inducédo ao desenvolvimento (Panezito, Edificacdo ou Utilizacao
Compulsorios, IPTU Progressivo no Tempo, Desapagiano com Pagamento em Titulos e
Consorcio Imobilidrio, Outorga Onerosa do Direi@onstruir, Transferéncia do Direito de
Construir, Operacdo Urbana Consorciada, Direito Pleempcdo); Instrumentos de
Financiamento da Politica Urbana; Instrumentos dguRirizacdo Fundiaria e Instrumentos

de democratizacao da gestao urbana.

4.1.1 Consideragoes sobre Estatuto da Cidade

O Brasil € um pais que se urbanizou intensamestéltimas décadas. Segundo dados
do IBGE (censo de 2000) a populacao urbana pas82%deCom este indice, as condi¢cdes de
moradia nas cidades passaram a ser desumanasagpes] dando condigcbes somente que
uma parte da populagdo possa usufruir daquilo quebe oferece. Deste modo, grandes
espacos urbanos inaproveitdveis para parcelameotosalizados foram tomados por
ocupacOes irregulares, deixando estes moradoresrgem do processo de crescimento das

cidades.

O Estatuto da Cidade tem a intencéo de tentar tegverquadro de discriminacao
social, fazendo que todos participem na tomadad@ss voltadas para o0 municipio, além de
criar mecanismos para inibir a especulacdo imalali@ gerar alguns recursos financeiros

para serem aplicados em politicas sociais e andisesde preservacao do patriménio.

Percebe-se que na época da promulgacdo da CaiitBrasileira houve uma luta
intensa para fazer constar um capitulo dedicadolifica urbana do pais, que precisava de
uma lei complementar que regulamentasse os disgsstonstantes no mesmo. Apos longos

14 anos com um processo continuo de cobranca dedade menos favorecida, houve a
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promulgacédo da Lei do Estatuto das Cidades, que demo uma de suas metas o
cumprimento da fungao social da propriedade urbana.

Observa-se que os instrumentos contidos na presemntsdo grandes avancos da
sociedade a fim de tornar a cidade mais democr&icparticipativa. Muitos destes
instrumentos para aplicagédo deverao ser discutidessamente com a sociedade, pois 0s
atores envolvidos defendem varios interesses elagles de classe. Acredita-se que, para
implementacéo, as cidades deverdo promover coastdebates com a sociedade para uma
discusséo e mobilizacéo a respeito do assunto. c@oteza, nenhum municipio conseguira a
implementacdo da lei sem o apoio da sociedadendev@m consideracdo que muitos
instrumentos sao relativos a propriedade privada.

Conforme citado, alguns dos instrumentos ainda ddama mobilizacéo e legislacao
propria para aplicacdo na Cidade de Juiz de FooaoCconseqiéncia, ainda nao foram
observados reflexos significativos da Lei nas diesstirbanas e sociais, mas ja esta havendo
véarias discussdes sobre 0 assunto junto a sociediales das instituicdes que estdo ligadas
com a politica urbana no municipio. Outros instratog previstos no Estatuto das Cidades
que sao “auto aplicaveis” e que ndo demandam unialinagdo e participacdo popular ja
estdo sendo utilizados, mas de maneira muito adanipar forga ainda do desconhecimento
da lei.

Apesar de algumas ag¢Oes ainda um pouco acanhaikts, @ preocupacao desta lei
nao ser aplicada ja que contraria interesses de umalg@rparcela da sociedade que usa o
poder econémico para fazer valer suas vontades.sBlgmde deixar de utilizar esta grande
“arma” como forma de garantir uma melhor distriliisigdo espago urbano. Para que isto
aconteca devera haver um profundo conhecimenteidauma grande mobilizacdo, e que o
poder de convencimento esteja embasado na pexspeldi geracdo de uma cidade mais

humana e democratica para todos.

Da forma como foi aprovado e como esta sendo apeehe para a sociedade, 0s
instrumentos do Estatuto se mostram como uma eneao do estado na regulamentacgao,
inducdo e no controle do processo de crescimentoiddale. Esses instrumentos, se bem
aplicados, poderdo desacelerar e acabar com auéspgr do mercado imobiliario,

promovendo uma regulagdo no pre¢o da terra, acaapiia integra o principio da funcao
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social da propriedade urbana, principalmente naasapassiveis de aproveitamento para
habitacao popular.

Esta intervencdo do Estado, ja prescrita na Caigdit do Brasil, consagra as
Liberdades inerentes a vida, mas também submeis sssmas liberdades aos designios
maiores, emoldurando um Estado de certo intervarstim, capaz de minimizar as injusticas,
equilibrar forcas e tutelar os necessitados. Esidetn se escora no respeito aos direitos
particulares, consagrando e prestigiando os direitmdamentais e tutelando os direitos

coletivos.

O termo “Fung¢ao Social da Propriedade”, constantéeneitado na Lei do Estatuto
das Cidades, passou a fazer parte da Constituederdl, quando a mesma passou a admitir a
prevaléncia do interesse coletivo sobre o indiMiquavado nas resolucdes das questdes
urbanisticas e registrais. E pressuposto na Coigsiit a participacdo harménica de todas as
estruturas do poder, exigindo da Unido a fixacddM@mas gerais” e deixando para o0s
poderes locais a execucdo da politica de desenveihtd urbano, a constru¢cdo e montagem

da Funcéo Social que deve atender 0s anseios ssidames locais.

Funcéo social é o que da norte para que lado deipade e deve crescer e quais 0s
espacos que ndo podem e devem ser ocupados. Ma@netopriedade de pessoas abastadas,
transferindo para os mais necessitados. A proeegavada deve ser protegida e tutelada,
somente devera sofrer intervencédo se ndo estiveprindo a funcéo social estabelecida para

a cidade.
4.2 O PLANO DIRETOR DE JUIZ DE FORA

Conforme prescrito no capitulo 1l, que trata daitma urbana, artigo 182, da
Constituicdo de 1988, todo municipio com mais d®@D habitantes tem a obrigacdo de ter
um plano diretor. O Estatuto da Cidade aprovado 2001 reforcou ainda mais esta
obrigacédo, quando determinou que as cidades gqda ai#o tenham este plano o produzam
em 5 anos. Com isto, 0s municipios passaram a gaico para as discussées e negociacdes
dos conflitos entre o direito privado e o intergsgklico.

Por um lado, esta medida foi positiva, pois permile as especificidades de cada

municipio possam ser discutidas de maneira paatizalda, diante da grande diversidade das
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regides do Brasil. Além disso, possibilita a proxiade das discussdes urbanas com o
cidadao, tornando-as mais participativas. O aspeegativo € que, ao delegar para 0s
municipios a regulamentacdo dos instrumentos datuEetda Cidade no ambito dos Planos
Diretores, estabelece-se uma disputa essencialmpelitea no nivel municipal, e conforme

0S rumos e interesse que ela tome, podem descaactefinalidade proposta na lei.

A grande maioria dos planos elaborados pelos mpiagise distanciou da realidade
urbana periférica, facilitando a fragmentacao dagipas publicas urbanas. Por este motivo,
a orientacdo que vem se dando atualmente é quevas metodologias de planejamento
sejam mais préximas da realidade e da gestao loeés, abertas a participacdo dos agentes
sociais dos bairros e promotoras de uma reintegragésversal das politicas setoriais, como

os Planos Habitacionais e Urbanos.

Infelizmente, ainda hoje muitos planos diretorestiooam sendo resultado de uma
apressada montagem em gabinetes, visando apenasamigitacdo aos municipios para
pleitearem verbas junto aos organismos de finareigone de transforma-los em fatos
politicos. Nas revisdes dos planos diretores exies ou na formulacdo dos novos, deve-se
procurar sempre manter a efetividade dos instrumseshd Estatuto das Cidades, ndo deixando
transparecer que as regras so ficardo no papala montribuirdo para uma virada de rumo
nas questdes da desigualdade estrutural no acéssa & no direito a cidade no Brasil. Se o
Estatuto da Cidade n&o sair das discussOes acadedus urbanistas, e n&o for efetivamente
utilizado pela sociedade, corre-se o risco de maia vez, ter-se uma lei queo pegou |,

mantendo-se o estrutural desequilibrio no acessolaairbano.

Aprovado pela Lei N° 9811/2000, o Plano Diretor Desenvolvimento Urbano de
Juiz de Fora é resultado de varios anos de pesdeisantamentos de dados, andlises,
discussofes e elaboracdo de propostas, com o pmpésbrdenacéo do espaco urbano através
de certos padrdes reguladores, a fim de alcancarcidade mais participativa na tomadas de
decisbes, mais igualitaria, harménica, tendo commo de seus principais objetivos nao

comprometer e se promover o aumento da qualidadieldele seus moradores.

Com o crescimento da cidade, o aumento da demamdanfpa-estrutura, servigos
urbanos, sistema viério, habitacdo popular, eédtlawez mais se acentua, gerando problemas

gque sao comuns ao processo de urbanizacao das<ioia@sileiras, e Juiz de Fora ndo foge a
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regra. A fim de evitar estes problemas, o Plane@tDirapresenta-se como um importante
instrumento capaz de dotar a cidade de uma esratdiciente para suportar as exigéncias
naturais do processo de desenvolvimento, uma vezéquorteador das politicas e acdes

destinadas ao equilibrio do municipio.

Com relacdo a habitacdo, prop6e o plano diretarapitulo V, as seguintes diretrizes
gerais:

| — Assegurar a todo cidaddo de Juiz de Fora otaliee moradia, para o que o

Municipio devera:

- revisar a legislagdo urbanistica e ediliciarattdo os padrdes de parcelamento
e edificagdo nas éareas indicadas para isto, deafarrampliar o universo da
populacdo com acesso ao mercado formal de habjtacao

- inserir as favelas e os loteamentos irregula@planejamento da cidade,
visando fazer com que constituam bairros ou quertsgrem efetivamente

com aqueles onde estejam situados;

- estabelecer programas de assentamento para dq@Epule baixa renda,

promovendo programas de regularizacao fundiaria.

Il — Criar nas Areas de Especial Interesse Soetafvés dos Planos Locais de
Urbanificacdo, mecanismos para aplicacdo dos msinios de Intervencdes

Urbanas pertinentes.

Il — Para fins de assentamento das populacfes aibea lrenda deverdo ser
priorizadas a oferta de lotes urbanizados e deponstrucdo de moradias de
baixo custo para relocalizacdo de pessoas remodelageas de risco, areas

“non aedificandi” e outras de interesse publico.

4.3 LEIS DE USO E OCUPACAO DO SOLO URBANO

Em 1986, a cidade aprovou a Lei 6908/86, que tlataarcelamento do solo urbano, a
Lei 6909/86, que trata do cddigo de obras e a B&@DMB6, que define e normatiza as zonas
urbanas com seus respectivos usos e modelos. Masma aprovacao do Plano Diretor em

2000, apontando a necessidade de reformulacasderstaem funcdo da mudanca na divisdo
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territorial do Municipio e também devido ao prépdmescimento da cidade, ainda estas

legislagGes continuam sendo utilizadas.

Para adequacdo ao processo de crescimento da ,cidates modificacbes foram
acrescidas as leis primitivas através de textosptamentares, formando uma verdadeira
“colcha de retalhos” na legislacdo urbana. De&ligs & que causa maior reflexo na producgéo
da moradia, sem duvida é a Lei de parcelamentoldp8908/86, jA que, ao ser utilizada para

este fim, define o local de implantacdo com sueecteristicas e implicacbes com o entorno.

Para prover a cidade de lotes e habitacdoes a mdoutpue mais tem dificuldade de
acesso a estes produtos sdo necessérias acoesalarpanto do solo, que em muitas vezes
ndo obedecem ao estabelecido nas legislagBes srhatm €, quando foi aprovada a Lei
6908/86 e adotou-se como regra que os padrdesistibas (geometria das vias, percentuais
de areas publicas, etc.) seriam comuns a qualdperde loteamento, sendo que, para
alcancar um pre¢co compativel com a capacidade genpento deste publico, deveria existir

uma legislacao prépria para loteamento popular.

Na verdade, essa lei quando foi redigida seguititaasente o que prescreve a lei
federal N° 6766/79 de 19 de dezembro de 1979, ageopelo Congresso Nacional e
sancionada pelo Presidente da Republica, que d&yiie o parcelamento do solo urbano no
territério Brasileiro. A lei 6766/79 veio normatizpontos fundamentais para um perfeito

ordenamento do solo urbano, tais como:

- Conceitua Loteamento e desmembramento;

- N&o permite o parcelamento de solo em areasasiti

- Cria requisitos urbanisticos:

- Normatiza as diretrizes, a aprovacao e o regestrtmrario dos parcelamentos:

- Outorga as Prefeituras a regularizacdo do paneito, no caso de negligéncia do

loteador;

- Cria sanc¢0es penais pelo descumprimento da Lei.
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Ao longo dos anos de aplicacdo da legislacao federaais sofreu com um grande
aumento de ocupacgOes irregulares e clandestinagdodeao acelerado processo de
urbanizacao das cidades, aliado a queda do podedmico da populacédo e também devido a
falta de oferta de lotes populares, uma vez quadermpublico ndo consegue atender a grande
demanda existente e ndo é de interesse do mercaddiario este produto, cujo custo final
de producédo néo oferece condi¢des de repasse Boopalque se destina.

Sentindo a necessidade de mudanca, em 29 de Jdeeli@09 foi aprovada a Lei n°®
9785/99 com o objetivo “flexibilizar” a lei 6766/78mpliando o poder dos municipios com
relacdo ao planejamento urbano, transferindo paramesmos a definicdo de indices
urbanisticos, percentuais de areas publicas e areamas e maximas de lotes, diminuindo a
participacdo dos governos estaduais no processoaptevacdo de loteamentos e

desmembramentos.

Com base nesta modificacéo, a cidade de Juiz det&mbém promoveu mudangas na
Lei 6908/86, com o objetivo de acolher estas mealifbes e dar condi¢cdes de acesso a terra
urbanizada pelas pessoas mais carentes da popuktodioi feito com a aprovacao da Lei n°
10759/2004, que alterou a lei de parcelamento, asd&incipais mudancas ocorridas foram

as seguintes:

 Os parcelamentos de terreno poderdo ser feitosérmmmbnto aos nucleos
urbanos situados na zona rural, com o objetivordpliar a oferta de lotes
urbanizados nestes locais, evitando a migracédo @aimdpde.

« Nos loteamentos populares (Modelos de ParcelamenttPl e MP2J, o
indice de 15% da area loteada para equipamentasaste comunitariégoi
mantido, podendo o arruamento ser desenvolvido ke minimo de

utilizacdo. Nao é exigéncia que se alcance o det&5%.

®> A lei Municipal de parcelamento 6908/86, estabmie88 modelos de parcelamentos, sendo o0 MP1 e MP2
destinados a habitacédo popular.

® Consideram-se areas para equipamentos urbanetasglestinadas a implantagdo da infra-estrutais, t
como: areas para reservatorio de agua, sub-estigdmnergia elétrica, etc. As areas para equipasent
comunitarios sao aquelas destinadas as pracata®guostos de salde, etc.
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» O sistema viario para os loteamentos populares ¢ddsdde Parcelamento
MP1 e MP2) foi modificado a fim de melhor atendintera demanda
necessaria, reduzindo com isto os custos de inggaaot

* Nos loteamentos cujos lotes possuam areas superodd0 m2, podera o
loteador ofertar as areas de equipamentos urbamosritarios fora do
perimetro que esta sendo loteado, desde que esteenesacao seja feita a luz
da planta de valores do municipio.

* Nas regides da cidade onde a legislacdo permigatoentos no modelo MP2
(200m2 a 300m?), também poderdo ser feitos desnaendmtos com estas

medidas.

Estas modificacOes, apesar de serem ainda muitestaslpara alcancar uma melhor
distribuicdo de terra urbanizada, ja vém trazendaons reflexos no desenvolvimento da
cidade, pois é percebido um pequeno aumento ntaaferlotes populares, levando-se em
consideracgao as implicagdes que estes empreendsrsaftem com a questao ambiental.

Apesar das modificacdes havidas na lei federald®9,1ainda o Pais carece de uma
legislacdo mais abrangente relativa ao parcelameamitano, j& que as areas de ocupacdes
irregulares tém aumentado com a necessidade deparéeas ao tecido urbano. Também é
necessario acolher as novas formas de gestadzachib das areas parceladas (condominios
horizontais, loteamentos fechados), que a socie@dadem utilizando com relativo sucesso,

causando implicacfes sociais, ambientais e juddica

Tramita no Congresso Nacional, desde o ano de 200fjeto de Lei PL 3057/2000,
também chamado de lei de responsabilidade teditogue altera significadamente o
parcelamento de solo no Brasil, acolhendo as geeskd regularizacdo fundiaria, loteamentos
fechados, condominios horizontais, registros caritms, etc. Diversas discussodes estdo sendo
feitas nas comissBes pertinentes e espera-se queacaprovacado da lei haverd uma

aproximacdo maior entre legislacao e producgéo pagesurbano.
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S A EMPRESA REGIONAL DE HABITACAO - EMCASA

5.1 COMO FOI CRIADA E QUAIS SEUS OBJETIVOS

Conforme ja mostrado em diversas partes destelltigba partir da década de 50 é
registrado no Brasil o inicio de intenso processardgracdo campo-cidade, esgotando as
condi¢des de infra-estrutura havidas para atendestaa demanda. Com isto, comega a se
agravar a questao da provisao de moradias parnasada populacdo mais carente, pois por
falta de opcdes de acesso a terrenos urbanizadoscaoca acontecer a ocupacado de areas
inaproveitaveis para o mercado imobiliario, taimmoo encostas, fundos de vales, faixas “non
aedificandi”, etc, além do aparecimento de parcetdos irregulares e clandestinos sem

gualquer infra-estrutura urbana.

O Municipio de Juiz de Fora néo fugiu a regra dwage nacional e desde esta época
vem sofrendo com os problemas inerentes ao crestm#as cidades brasileiras. Para
combater a questdo do déficit de moradias, a cidadetrabalhando com diversas acgfes e a
de maior relevancia pode-se apontar que foi a&via@ Empresa Regional de Habitacédo de
Juiz de Fora — EMCASA.

O processo administrativo que foi formulado pateamitacédo da proposta de criacdo
desta empresa é o de n° 5291/87, onde as fls\chdtea-se trecho de parecer do Sr. Diretor
do Instituto de Pesquisa e Planejamento, Sr. MaklAvellar Hingel, com recomendacotes
sobre 0 nome da razdo social e também qual a &@eatuhcdo que a mesma poderia
compreender:

“Reportando-me a Minuta de Lei que dispbe sobnecarporacéo e a constituicao

da Companhia de Habitagéo do Paraibuna — COMPARpta fazer as seguintes
consideracoes:
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1 — Proponho como denominacdo: Empresa Regiortdht#gacdo de Juiz de Fora —
EMCASA.

2 — Apresento 5 (cinco) sugestdes de logotipo pd&RICASA — Anexo 1.

3 — Sugiro para o art. 2° a seguinte redacao: AresapRegional de Habitacdo de
Juiz de Fora — EMCASA, tera sede nesta cidadezo pladuracéo indeterminado, e
exercera as suas atividades nos municipios mingadacia do Rio Paraiba do Sul,
area correspondente as sub-bacias dos rios PamaiPamba e Muriaé, que se
tornarem seus acionistas ou que com ela para ¢atgbrarem convénio. V. Anexo
n° 2 : relagdo dos municipios por sub-bacia e mdpaBacia Hidrografica do Rio
Paraiba do Sul (sub-bacias dos rios Paraibunaal@iPomba — MG e sub-bacias
dos rios Paraibuna e Pomba — MG, respectivamente).”

Apés estas consideracdes e demais a¢fes de cumimisichtivo foi aprovada a Lei
Municipal n°. 7152 de 27 de agosto de 1987, dispaaibre a incorporagéo e a constituicdo
da EMPRESA REGIONAL DE HABITACAO DE JUIZ DE FORA &.com o principal
objetivo de combater o crescente aumento de ardasosnais através da promocdo de
servigcos de urbanizacdo ou remocéo das ocupac@derta de moradias para a populacao
de baixa renda.

De forma mais detalhada e conforme consta na defdrei, a EMCASA tem os

seguintes objetivos:

| - o estudo dos problemas da habitacdo, notadamdmthabitacdo popular, em
coordenacdo com os Orgdos da administracdo puldidaral, estadual ou
municipal, direta ou indireta, bem como com asitugbes privadas com

interesse no tema;

Il - o planejamento, a producdo e a comercializat@anidades habitacionais, em
especial as destinadas a populacéo de baixa renda;

[Il - o repasse; ao mutuario final, de financianosnpara a aquisicdo de habitacéo ou

de materiais destinados a sua construcao;

IV - o planejamento e a execucéo de programas rdeieacdo de favelas e outras
habitacGes inadequadas;

V- a participacdo em programas e projetos de debgmento comunitario;

VI - a aquisicéo, a urbanizacao e a venda de t@sren
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VII - a construcéo de obras civis na area da heduitgpopular;
VIII - a incorporacao imobiliaria,;

IX - a compra e venda de materiais de construcao;

X - alocacao de bens imdveis de sua propriedade;

Xl - a realizagéo de todas as demais atividadesssadas a que sejam alcancados 0s
objetivos do Plano Nacional de Habitacéo.

Como forma de regulamentar a estrutura da EMCASA,cfiado o estatuto da
empresa, tendo sido registrado na Junta Comeigkthdo de Minas Gerais em 18/12/1987.
Apoés esta data o estatuto sofreu diversas modifgsagara adequacgfes as legislagbes
posteriores e adaptagfes com proposito de melhayastdo da empresa. Conforme prescrito
no estatuto, atualmente a estrutura funcional d€ESKA compde-se de Assembléia Geral,
Conselho de Administracdo, Diretoria e Conselh@dfjscom as competéncias transcritas na

integra a seguir
ASSEMBLEIA GERAL
Art. 13 - A Assembléia Geral reunir-se-a:

| - ordinariamente dentro dos 4 (quatro) primeinagses seguintes ao término do

exercicio social, na forma da lei, a fim de:
a) tomar as contas dos administradores, relativasearcicio social encerrado;

b) examinar, discutir e votar as demonstracdesabeid instruidas com parecer do

Conselho Fiscal e dos Auditores Independentes;

c) deliberar sobre a destinacdo do lucro liquidoedercicio e a distribuicdo de

dividendos;

d) eleger os membros do Conselho de Administragaaentre estes, o seu Presidente,

bem como os membros da Diretoria, bienalmente;

e) eleger os membros efetivos e suplentes do Ganb&cal, anualmente;
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f) fixar a remuneracao dos membros do Conselhodiriristracao, da Diretoria, e do
Conselho Fiscal.

Il - Extraordinariamente, sempre que 0S interessemis o0 exigirem.

anico: um dos membros do Conselho de Administrggéca, necessariamente,
escolhido entre os empregados da entidade, petodestes, em elei¢do direta, organizada
conjuntamente pela empresa e pelo respectivo Sitadiobservada a legislagdo municipal

especifica em vigor.

Art. 14 - A Assembléia Geral sera presidida peleer Presidente da EMCASA,
guem convidara 1 (um) dos acionistas a ela pregpaméesecretaria-lo.

ADMINISTRACAO

Art. 15 - A EMCASA serd administrada pelo Consette Administracdo e pela
Diretoria.

CONSELHO DE ADMINISTRACAO

Art. 16 - O Conselho de Administragdo sera compgsio 12 (doze) membros
efetivos, todos acionistas ou representantes destedentes no Pais, eleitos pela Assembléia
Geral, para uma gestéo de 2 (dois) anos, pernaticgeleicdo, e por ela destituiveis a todo

tempo.

11 - Os Conselheiros seréo eleitos juntamente @®rpeus respectivos suplentes,
sendo que os ultimos nado terdo direito a qualgeeruneracdo, salvo quando exercerem

efetivamente, as fungbes do cargo.

' 21 - O Presidente do Conselho de Administracéd aleito pela Assembléia Geral

entre um dos membros daqueles.

' 31 - O Conselho de Administracédo reunir-se-a ke ska EMCASA ou em outro
local que for previamente indicado e sera convocatid 3 (trés) dias Uteis antes da data

designada para a reunido, mediante comunicacaojyaesquer de seus membros ou pelo



a7

Diretor Presidente da EMCASA, lavrando-se de cadaifio a respectiva ata no livro Atas

das Reunides do Conselho de Administr&gao
5.2 ACOES DESENVOLVIDAS PELA EMCASA

Desde a época de sua criacdo, a EMCASA trabalhadogrsas linhas de provisao de
moradias e terrenos para a populacéo de baixa,reod&ando com recursos financeiros dos
governos Federal, Estadual e Municipal e de orgamssinternacionais ligados a area de
habitacdo e saneamento (Banco Mundial). A segaprésentado quadro demonstrativo do

total da producéo de lotes populares realizadosgtarempresa:



LISTAGEM DE EMPREENDIMENTOS EM ORDEM ALFABETICA

AC EMPREENDIMENTO LOCALIZACAO PROCESSO LOTE
41 ALTO DA COLINA CIDADE DO SOL - RUA FRANKLIM DE P MARQUES - AREA A 3052/94 6
9 ALVINA ALVES | GRAJAU - 3a.SECAO - QUADRA | - RUA ALVINA ALVES 4241/93 5
14 ALVINA ALVES Il - LOTE 3 GRAJAU - 3a.SECAO - QUADRA E - RUA ALVINA ALVES 4213/88 1
17 ALVINA ALVES IIl - AREA B GRAJAU - 3a.SECAO - QUADRA D - RUA ALVINA ALVES 4213/88 1
26 ALZIRA GARCIA - LOTE 1001 NOSSA SENHORA DE LOURDES - RUA ALZIRA GARCIA 2561/86 1
4 AMAZONIA FRANCISCO BERNARDINO - MILHO BRANCO - AREA F 1231/92 345
76 AMAZONIA - TERRENOS 7AE 7B FRANCISCO BERNARDINO - MILHO BRANCO - AMAZONIA 3186/96 7
55 AURORA TORRES SANTA LUZIA - RUA AURORA TORRES C/ JOSE OROZIMBO OLIVEIRA 0259/94 7
75 AURORA TORRES 2 SANTA LUZIA - CARRAZAL - LOTE 1 - QUADRA "D" 3507/96 1
104 BAIRRO DE LOURDES B. LOURDES - RUAS Dr2 DULCE PALMER E DOMINGOS DEL'DULCA 2918/99 62
74 BELO VALE DOM BOSCO - RUA ARAGUARI - LOTE 9 2391/96 1
71 BOSQUE DOS PINHEIROS SAO PEDRO - BOSQUE DOS PINHEIROS - AREA 5 - QUADRA C 3357/95 1
20 CACHOEIRINHA CACHOEIRINHA - QUADRA E - RUA ORLANDO FORTINI ARCURI 1268/91 10
18 CAICARAS SAO PEDRO - FAZENDA SAO JUDAS TADEU - AREAS B/C 2459/92 195
42 CAMPO BELO GRANJAS BETANIA - AREA SI 3083/94 40
77 CARRAZAL - LOTES B/C SANTA LUZIA - CARRAZAL - RUA EURIDES SOUZA 4209/96 1
53 CIDADE NOVA - LOTE 39 SANTA EFIGENA - CIDADE NOVA - QUADRA F 1688/95 1
33| FURTADO DE MENEZES - AREA A - LOTE 70 VILA FURTADO DE MENEZES - RUA GEN. BENJAMIN DA FONSECA 3114/93 1
43 GRANJAS MARCILIA LINHARES - GRANJAS MARCILIA 3070/94 2
29 HENRIQUE PIMENTA BRASIEL RETIRO - JARDIM ESPERANCA - RUA HENRIQUE PIMENTA BRAZIEL 5319/94 13
23 IBITIGUAIA SANTA LUZIA - RUA IBITIGUAIA 4767/85 9
40 IPIRANGA - LOTE 391 IPIRANGA - PARTE 2 - RUA OLIVIA MOREIRA 5056/93 4
129 IPIRANGA - TERRENO 2 - QUADRA 3 IPIRANGA - RUA BRAZ ANTONIO FALCON | e 2
102 JARDIM CASABLANCA SAO PEDRO - JARDIM CASABLANCA - RUA K 2958/93 95
39 JARDIM DA CACHOEIRA MONTE CASTELO - FAZENDA SAO JUDAS TADEU 1416/93 67
82 JARDIM DAS PEDRAS PRECIOSAS RETIRO - AREA "B" - SITIO ALPES E MARMELOS 3683/97 349

1%




46 JARDIM MARAJOARA - LOTE 6 SAO PEDRO - QUADRA F - RUA C 4961/94 2
11 JARDIM NATAL - LOTE 41 JARDIM NATAL - QUADRA 10 - RUA N 3213/88, 4213/88, 2473/95 | 13
103 JARDIM NATAL - TERRENO N° 12 JARDIM NATAL - RUA FELIPPE JOSE - QUADRA 20 2958/98 1
126 JOQUEI CLUB 2 - AREA "A" JOQUEI CLUB 2 - RUA ANTONIO GUIMARAES PERALVA 03341/2001 1
128 JOQUEI CLUB 2 - AREA "C" JOQUEI CLUB 2 - RUA ANTONIO GUIMARAES PERALVA 03354/2001 1
127 JOQUEI CLUB 2 - AREA "D" JOQUEI CLUB 2 - RUA ANTONIO GUIMARAES PERALVA 03342/2001 1
110 LEITO DA LEOPOLDINA DIVERSOS BAIRROS - ANTIGO LEITO DA LEOPOLDINA 5157/97 258
117 LOTEAMENTO POPULAR BENFICA BENFICA - RUAS BARTOLOMEU BUENO E VIDAL NEGREIROS 5105/62 7
0 MILHO BRANCO - 1a. SECAO FRANCISCO BERNARDINO 2446/85, 2458/92, 0709/88 | 382
2 MILHO BRANCO - 2a. SECAO - AREA A FRANCISCO BERNARDINO 2446/85 62
1 MILHO BRANCO - 4a. SECAO - AREA B2 FRANCISCO BERNARDINO 2446/85 789
3 MILHO BRANCO - 4a. SECAO - AREA C FRANCISCO BERNARDINO 2446/85 25
112 MILHO BRANCO - AREA IA MILHO BRANCO 0279/98 15
66 MILHO BRANCO - AREA IC FRANCISCO BERNARDINO - MILHO BRANCO 5314/94 2
37 MORRO DOS PINHEIROS SAO PEDRO - ADOLFO VIREQUE - 1a. SECAO 3209/91, 2460/96 17
79 NOVA TRIUNFO BARREIRA DO TRIUNFO 4582/96 74
78 PARQUE DAS TORRES BARBOSA LAGE 4456/94 397
49 PARQUE SAO PEDRO SAO PEDRO - QUADRA E - RUA DR. JOSE H MASSINI 5210/59, 0655/95 6
65 PENIDO DISTRITO DE ROSARIO DE MINAS - ESTACAO DE PENIDO 3656/95 1
22 POCO RICO - SAO JORGE POCO RICO - RUA DUQUE DE CAXIAS - LOTE 10 8711/86, 3725/98 8
5 QUADRA DAS MAES NOVA ERA - RUAS VULMAR C PINTO, JOAO P COSTA, JAIR SPINELLI 4213/88, 2458/92, 15
56 RUA DO BOTO - AREA 129-A LINHARES - FAZENDA DO YUNG 4001/91 42
124 RUA DO BOTO - AREA 129-B FAZENDA DO YUNG - LINHARES 0533/2004 21
50 SALVADOR DEL'DUCA NOVA ERA - 2a. SECAO - R SALVADOR DEL DUCA C/ ELPIDIO J REIS 1472/95 10
105 SANTA CECILIA SANTA CECILIA - RUA GERALDO MIGUEL MIANA - AREAS 2 E 5 2009/98 6
6 SANTA LUCIA Il - NOVA ERA - SANTA LUCIA - AREA SB - RUA D 1123/91, 4940/92 133
47 SANTA LUCIA Il - LOTE 3 NOVA ERA - RUA JOSE MARINI DE SOUZA - LOTE 3 0360/95 4
181 SAO CLEMENTE NOVO 1
64 SAO DAMIAO SANTA CRUZ - AREA A 3521/95 423

)%




132 SAO GERALDO - AREA | SAO GERALDO - VIRADOURO RUA "C" 0861/92 8
133 SAO GERALDO - AREA I SAO GERALDO - VIRADOURO RUA "B" 2356/03 7
8 SAO LUCAS SAO JUDAS TADEU - RUA | 2315/91 36
59 SAO PAULO VILA ALPINA - RUA N 2490/95, 0053/56 9
125 SERFHAU - VILA OZANAM VILA OZANAN - FUNDACAO DA CASA POPULAR 7942/47 106
60 SERRA VERDE SANTA PAULA 2922/95 33
12 SOLIDARIEDADE | PARQUE GUARUA - AREA B1 7790/86 299
131 TERRAS ALTAS ACORDO ENTRE EMCASA E COOPERATIVA (SLM) | - 100
72 TIGUERA N. S. LOURDES - RUA MARIANO A CASTILHO - M BOIADA 5503/89 20
10 TODOS JUNTOS FRANCISCO BERNARDINO - JARDIM NATAL 4213/88, 4112/95 59
35 TODOS OS SANTOS CESARIO ALVIM - AREA | - RUA C 2893/58, 0657/95 15
24 VALADARES ESTRADA DE BIAS FORTES -VILA DO CARMO 4162/68 10
63 VALE VERDE SANTA EFIGENIA - CIDADE NOVA - AREA B - QUADRA H 5267/93 252
80 VERBO DIVINO SAO JUDAS TADEU 4246/94 239
130 VERBO DIVINO I VERBO DIVINO 4246/94 2°V 8
61 VICENTE BEGHELLI - LOTE 01 DOM BOSCO - VICENTE BEGHELLI C/ IMACULADA CONCEICAO 5572/95 2
34 VILA DA CONQUISTA SANTA EFIGENIA - CIDADE NOVA - RUA D 1323/93 67
36 VILA DAS MARGARIDAS SANTA EFIGENIA - CIDADE NOVA - AREA 2 - QUADRA F 5870/92 14
38 VILA DAS ROSAS VILA IPIRANGA - 1a. PARTE 0218/94 24
19 VILA ESPERANCA | BENFICA - SANTA TEREZA 1108/87 186
67 VILA ESPERANCA II BENFICA - SANTA TEREZA - AREA REMANESCENTE 4850/97 712
118 VILA ESPERANCA Il - B BENFICA 1911/93 1
15 VILA IDEAL - AREA A VILA IDEAL - RUA AMADEU GUIMARAES 0980/44 1
58 VILA MONTANHESA - LOTES 49/50/51 GRAMA - VILA MONTANHESA - QUADRA H 4621/94 3
69 VILA OZANAN - AREA 29/30 VILA OZANAN - AREA D - QUADRA 2 2040/95 2
54 VILA OZANAN - LOTES 41/42 POCO RICO - VILA OZANAN 1935/95 2
28 VILA SANTO ANTONIO - LOTE 70 POCO RICO - QUADRA C - RUA ALEXANDRE SIQUEIRA 3114/93 1
25 VILA SAO GABRIEL - AREA B SANTO ANTONIO - RUA LUIZ G CARVALHO 4237/93 22
30 VILA VALENTIM SAO PEDRO - JARDIM MARAJOARA - R ZELIA M VALENTIM 2414/93 10

0§




48 VILA VERDE SANTA CRUZ - SAO JUDAS TADEU - RUA | - LOTES 40/41/42 4231/93 8
44 VISTA BELA PARQUE ABC 3066/94 9
45 VITORIO PEROBELI BENFICA - RUA VITORIO PEROBELI 2559/94 2
X PROTECH FRANCISCO BERNARDINO | 100
X VILA DA PAZ SAOPEDRO | e 8
X MILHO BRANCO R DR MILTON LADEIRA | emeee 11
X PONTE PRETA AV. MARGINAL | e 1
X VILA IDEAL RUAA e 1
X SANTA CECILIA QUADRA4 -LOTE12. | - 1
X MILHO BRANCO LOTES RESIDENCIAIS | = 22
X SAO JUDAS TADEU RUA ANTIGAPRACA | == 12

IS
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Deste total de 6.376 lotes urbanizados, foramadifis 951 moradias, restando porém
o valor de 5.425 lotes produzidos sem a unidadédtamal. Também foram desenvolvidas
pela EMCASA diversas parcerias com instituicbesngresas privadas, como forma de

otimizar a producdo habitacional popular. O quaareeguir demonstra os numeros destas

producdes:
Empreendimento Localizacao Producao
Programa de Sao Pedro, Jockey- |1261 apartamentos
Arrendamento Club,

AEREER] - P Pg. Guarani, Retiro,

Sao Geraldo

Loteamento Terras Altag Retiro 1300 lotes

Fundacao Pro-Habitacay Vila Ideal, Sdo Pedro | 450 casas

Habita-vida Rua do Boto e Dom |50 casas
Bosco
Programa Lares Gerais | Sdo Pedro 70 casas

Como informagéo final face os numeros apresentagode-se concluir que a
EMCASA, em 20 anos existéncia, desde o ano dersagho (1986) a até o ano atual (2006),

realizou a seguinte producéo habitacional:

Producao Habitacional Total
Lotes 6725
Lotes com moradias 1521
Apartamentos 1261
TOTAL GERAL 9507
MEDIA ANUAL 475,35

Todos os empreendimentos de producdo habitacioredutados, foram com
financiamentos de diversos 6rgaos das esferas @oErgps ou com 0s proprios recursos

gerados pela empresa. Dentre estes empreendimealesjestacar alguns mais recentes e
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outros que ainda estdo sendo aplicados, devidoaaefatividade no combate ao déficit
habitacional.

5.2.1 Programa Habitar - Brasil (1993/1999)

Programa de habitacdo para urbanizacdo de lotesn&trecdo de moradias com
recursos federais. Foram utilizados na urbanizagéonstrucdo de casas nos loteamentos da
Vila Esperanca, Amazonia e Vila Melo Reis.

5.2.2 Programa PROTECH (1993/1996)

Programa de Difusdo de Tecnologia para Construgdblabitacdo de Baixo Custo
com recursos federais, que visa estimular o debamento de estudos e pesquisas para
reduzir o custo da construgcdo de casas popularedgahdo as vantagens destas novas
tecnologias através de novos assentamentos. Fditradas em areas de propriedade da
EMCASA e construidas 100 moradias populares comagstas tecnologicas envolvendo o

tijolo de “encaixe”, blocos de cimento e sical.

5.2.3 Programa Nosso Lote (1993/1996)

Programa de producédo e comercializacdo de lotegla@s com recursos federais e
municipais. Segundos dados levantados, atendea @¢er2000 familias nos bairros Sao Judas
Tadeu (Loteamento Verbo Divino), Santa Cruz (Loteaim S&o Damido), Jockey Club
(Loteamento Parque das Torres) ,etc.

5.2.4 Programa de Subsidio a Habitacao de InteresSecial — PSHIS (2003/2004)

O Programa Social de Habitacédo de Interesse Sod@dlo pela Medida Provisoéria n®
2212 de 30 de Agosto de 2001, que objetiva tornassivel a moradia para 0s segmentos
populacionais de renda familiar alcangcados pelogramas de financiamentos habitacionais
de interesse social, operados por instituicbesntiairas autorizadas a funcionar pelo Banco

Central do Brasil.
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Este programa visa a producao e comercializacduatadias e lotes populares com
recursos federais e municipais, para atendimeffiégondlias com renda salarial de 01 salério
minimo. Os recursos do governo federal de R$4.80QQuatro mil e quinhentos
reais/moradia) sdo a fundo perdido (subsidiadojestante do empreendimento R$15.500,00
(Quinze mil e quinhentos reais/moradia) a Prefaitassumiu 0 compromisso de cobrar
posteriormente do promitente adquirente da mordeiaam construidas 180 moradias no
loteamento Caicaras, localizado no Bairro Sdo Pédarea de construcdo da moradia possui
28,50m? e lote com as medidas de 7,00 x 12,50.

Cabe esclarecer que o Programa de Habitacdo dedseéesocial — PSHIS admitia
como teto de repasse para as prefeituras pelo Go¥aderal a importancia de R$4.500,00
(Quatro mil e quinhentos reais) para cada unidadetdcional construida. Neste caso, foi
repassado para Juiz de Fora o valor de R$810.0Q0jdfcentos e dez mil reais) que é o
produto do valor do repasse por unidade habitacfegla nUmero de unidades habitacionais
(R$4.500,00 x 180 = R$810.000,00). A diferenca deursos para o valor final do
empreendimento constou como forma de contrapgpedia poder publico municipal, isto €,
para viabilizacdo do empreendimento, a Prefeiterpid de Fora disponibilizou valor de seu

orcamento anual, previsto no Fundo Municipal detheéo.

O valor consideravel da contra partida que os nipioe devem assumir neste
programa inviabiliza muito a producéo de novas amhés, ja que este valor quase nao retorna
aos cofres publicos, devido a caréncia financeaapdpulacdo atendida. Desta forma, a
Prefeitura de Juiz de Fora, ndo tem se candidgtadm pleitear novos recursos para este

programa.

5.2.5 Programa de melhoria e revitalizagdo habitachal - HABITA-VIDA (2003/2004)

Em muitas areas de ocupacdes irregulares, a gqdelidas construcbes é péssima,
causando um grande desconforto nas familias quesiiem, sendo causadoras de diversas
doencas de saude inerentes a este tipo de comtfi¢@abitacdo. Estes problemas vao desde as
inadequadas instalagdes hidro-sanitarias e eletatgaao acabamento final da alvenaria, que

na maioria das vezes, nao recebem revestimentsamdo diminuicdo na vida atil do imovel.
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Sentindo a necessidade de promover melhoria noeaeburbano destes terrenos, a
EMCASA firmou convénio com a Organizagdo ndo Goasrental (ONG) PERMEAR e
também contou com parceria de diversos Orgdos derpaublico, objetivando dar mais
condicbes de habitabilidade nestes locais, exedatatras basicas de saneamento e de
acabamento nas moradias. As acdes relativas acapragoram desenvolvidas nas areas de
ocupacdes denominadas Rua do Boto no Bairro Lishbeneficiando cerca de 10 moradias

e Rua Pirapora no Bairro Dom Bosco, beneficiandoacde 47 moradias

As moradias sofreram adequacfes nas redes intetéagas e hidro-sanitérias,
recuperacdo de cobertura (telhados ou lajes) stimanto das alvenarias com a inclusdo de
pintura. Como forma de ndo padronizacdo na partal filos revestimentos e pintura,
procurou-se de maneira simples dar um carater pa&isado as moradias, com alguns
detalhes construtivos tais como: Molduras em algujaaelas e portas, pinturas estilizadas,

cores alternadas, etc.

Também foi dado apoio as questbes da salde e w€asg social, com visitas
permanentes de agentes destes setores, com aca@gasue preventivas para uma melhor

educacao e socializacdo destas comunidades.

Deve-se ressaltar que muitos moradores das ocupagi@e sofrem intervencdes de
melhorias por parte do poder publico acabam senelssipnados pelo mercado imobiliario
para promoverem a venda de seus terrenos. Quata@dontece, 0s mesmos voltam a
ocupar novas areas, com a esperanca de novameste seneficiadas por algum outro tipo
de programa habitacional. No caso destas duas g@epafoi verificada uma valorizagdo
imobiliaria dos terrenos, das moradias e do prépritorno e a prefeitura tem procurado

monitora-los para que ndo aconteca o0 processoitdestima.
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5.2.6 Programas de Parcerias com instituicoes.

5.2.6.1 Loteamento Terras Altas (1998 A 2004)

No ano de 1998, a EMCASA firmou convénio com a @oafiva Bom Retirbcujo
objeto era o cadastro de pessoas interessadasgeimraddtes no referido loteamento e como
forma de pagamento por este servico a EMCASA serraunerada com a porcentagem de
20% dos lotes produzidos. Inicialmente estava ptava producdo de cerca de 4000 lotes
urbanizados. Com o passar dos anos a realidadgeesseatava de maneira bastante diferente
das projecdes otimistas feitas pela contratante, @s apds estudos mais detalhados foi
observado que as implicacdes topograficas e analigeseriam grandes limitadores na

proposta de alcancar o numero total de lotes jaabpst

Ap0Os observados todos os condicionantes de prejebhplantacédo, chegou-se ao valor
de aproximadamente 1300 lotes, que obrigaram a@sspanvolvidas a reverem 0s contratos
firmados, ja que a primeira previsdo do numerol ti¢alotes ndo foi alcangcada. Pensando
primeiramente em preservar o direito dos adquisetiéelotes e garantir que todas as obras de
urbanizacdo fossem concluidas, a EMCASA repenscatldasulas contratuais do contrato
primitivo e por meio de pareceres das areas téxieaengenharia e direito foi acordado que
0 percentual de 20%, seria reduzido para 5%. Noden®006 as obras de urbanizacéo ja se
encontram concluidas, faltando apenas o términe@skrvatério de dgua potavel que servira

para distribuicdo nas redes j& implantadas.

5.2.6.2 Programa de Arrendamento Residencial — AB3 a 2006)

O Governo Federal, por meio da Lei n° 10188 de dZestereiro de 2001 criou o
Programa de Arrendamento Residencial — PAR comje&tiob de incentivar a produgéo de
unidades habitacionais para as familias com realdaia de até 06 salarios minimos. Nesse

" Cooperativa habitacional, cujo principal objetiéode promover parcelamentos populares, conformedei
criacdo das cooperativas, onde o adquirente deplaésa a ser um associado, participando ativanuzse
responsabilidades e decis6es nas implantagfesngmeendimentos.
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programa a Caixa Econémica Federal fixa o valoriméxque ira pagar na construcao das
moradias e recebe propostas dos interessados #rug@o, que apos analise técnica e

financeira do empreendimento emite parecer de apé&w/ou ndo da proposta.

ApoOs aprovacao, a Caixa contrata a empreiteira @atanstrucdo de apartamentos
com 02 quartos e area proxima a 38,00m2. Constrtddo o empreendimento a Caixa
arrenda o mesmo para familias previamente cadastiela Prefeitura de Juiz de Fora e,

depois de transcorridos 15 anos, tornam-se prapastdo imovel.

No municipio, foram construidos 1261 apartamentms rpeio deste programa, ja
incluidos neste total, 02 empreendimentos cujaigiievde entrega € para janeiro de 2007.
Foram assinados novos contratos para a execuca@ide560 apartamentos, cujas obras ja

tiveram inicio com término para o final de 2007.

5.2.6.3 Programa de Construcdo com a Fundacao &bitadao (1998 A 2004)

No ano de 1997, foi criado na cidade a FundacéeHBhitacd8, também com o
proposito de desenvolver acdes no combate ao tdéhtitacional. Por ser uma entidade
privada sem fins lucrativos, esta instituicdo teamseguido resultados significativos na
producdo de moradias, contabilizando atualmenteufitfades habitacionais, contando com
0 apoio da EMCASA nos projetos que tém desenvolitw ndo estar ligada diretamente a
estrutura da maquina publica, as acdes na tomadadibes e execucao das construcdes sao
agilizadas, além de ndo precisar atender o clismtel politico que, em muitas vezes

inviabiliza financeiramente este tipo de empreeedio.

Uma perfeita politica de habitacdo deve conteloama sustentabilidade financeira do
sistema, isto é, nas vendas das unidades hab##ionindice de inadimpléncia deve ser
proximo de zero, para a prépria “alimentacdo” deursos pela entidade de fomento.

® Fundacé&o habitacional com o objetivo de tornasméidos os procedimentos para produgéo de meradia
isencéo de varios tributos municipais, estadu&slerais. Sua contratagdo para construgdo das dadaSHIS,
foi possivel devido a caracteristicas desta ingéitundo possuir fins lucrativos.



58

Felizmente, isto € possivel nesta Fundagdo, dex@dato de estar muito explicitado no
contrato de compra e venda as regras da negocieg@oclausulas praticas para o caso de

retomada do imdvel nas questdes de falta de pagamen

No caso até de uma acdao judicial de reintegracdmduwel, devido a inadimpléncia,
os procedimentos e decisdes judiciais sdo relagwéen rapidos face a agilidade nos
procedimentos, ndo comuns ha maquina publica.r8leginformacdes junto a Fundacgao, o
indice de inadimpléncia atual € de 5% e somentgehmgresso na justica para retomada de
imovel de apenas 02 mutuarios. O preco de venda daglade habitacional atualmente esta
em R$15.000,00 (Quinze mil reais), podendo ser pagm um sinal e o restante sendo

financiado pela propria Fundacéo.

Na questéo da parceria com a EMCASA, coube a mastisponibilizacdo de espaco
fisico e também de funcionario para atendimentdaasilias interessadas em adquirir a
moradia e desempenhar fungbes administrativasnteeyéx perfeita condugéo dos trabalhos
da Fundacéo (Emissao de boletos de pagamentoncalstanegociacdes, acordos, etc.).

Com relacdo a tipologia arquitetonica, trata-sepugeto de construcdo de moradia
com sala, 02 quartos, banheiro, cozinha e areanécs, com area total de 42,00m2. As
alvenarias sdo em bloco de cimento 10x20x40 serastievento, com piso cimentado e
cobertura em laje de concreto. Os servigos de imdgdo do parcelamento, como rede de
agua potavel, esgoto sanitério, dguas pluviaiggenelétrica e pavimentagdo necessarios aos
terrenos onde sdo construidas as moradias sdoopta da Prefeitura e executados pelas

secretarias com petentes.

Como observado na descrigdo acima, o adquirentédeeg moradia em condi¢oes de
uso, devendo ainda promover algumas complementai@®exabamento para melhoria do
conforto ambiental (revestimento nas paredes, gsulm areas molhadas, acabamento nos

pisos, pintura).

Os locais escolhidos para a atuacdo da FundacédbaBitacdo sdo os Bairros Vila
Ideal (Vila solidariedade) onde foram construidésn2oradias e Bairro Sdo Pedro (Lot°

Caicaras) onde até a presente data ja foram casestrd25 moradias
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5.2.6.4 Programa de financiamento de Material des@océ&o

Conforme convénio firmado entre a EMCASA e a Cdb@nbmica Federal, este
programa consiste no financiamento para compra akeriais de construcdo das pessoas
interessadas em construir, reformar ou ampliar eadi@. O material € adquirido junto as
lojas credenciadas pela Caixa, podendo a utilizalgidl5% deste valor ser usado para
pagamento de mao-de-obra. A EMCASA disponibilizacfanario e espaco fisico para
atendimento as pessoas interessadas e apds preentthide cadastro proprio os envia para
CAIXA que, se aprovada a ficha de crédito, consenfieanciamento mediante condicdes e

clausulas previamente acordadas.

O limite de financiamento concedido é em funcdo abonprovante de renda
apresentado, podendo contrair empréstimo os addgesreque apresentarem renda entre
R$350,01 a R$1900,00 , com prazo maximo 96 megaspgagamento, com limite de credito
minimo de R$1000.00 e maximo de R$7000.00. A fdet®ecursos é do Fundo de Garantia
por Tempo de Servico com juros de 6% ao més, édorigela correcdo monetaria, ndo
precisando de apresentacao de titulo de propmteeda terreno, devendo o mesmo estar com

0S servicos essenciais de urbanizacao.

Esta carta de crédito pelo fundo de Garantia teio sitilizada largamente pela
populacdo da cidade, sendo responséavel por umadrta de melhoria e acesso a moradia
pela populacdo de baixa renda. Segundo informggdesa EMCASA, foram feitos mais de
10.000 cadastros e enviados a Caixa Econdmica #dedpre analisa a inadimpléncia do
requerente com o mercado financeiro (SPC, SERASAL&pacidade de endividamento que

nao pode exceder a 30% do valor da renda salarial.

5.2.6.5 Programa Lares Gerais — COHAB/PJF (Ini6i@b2 em andamento)

Devido as fortes chuvas que se abateram sobreadecidos anos de 2003 e 2004,
houve um grande aumento no numero de familias dgadhs, que tiveram suas moradias
destruidas por queda de barranco e destelham#fdssio as moradias que ndo chegaram ao
colapso, também foram demolidas por estarem sisuadaareas de risco, sem garantia de

seguranca para as familias que fossem permanecaerasnas.
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O Governo Federal, por meio do ministério da irdego nacional, promoveu parceria
com o Estado de Minas Gerais e foi langcado o Pnogrhares Gerais, com o objetivo de
atendimento as familias referidas acima, com atag@ de novas moradias em locais
seguros e salubres. Este programa consiste queadobEsferte as prefeituras todo o material
necessario para a constru¢cao de moradia com 42,0fabendo as mesmas arcar com a mao-

de-obra e os servigos de urbanizagao no parcelarade seréo edificadas as casas.

O municipio de Juiz de Fora foi contemplado com emt de construcdo para
construcdo de 70 unidades habitacionais, cujo ammntom o Estado de Minas Gerais foi
assinado em Junho de 2004 e previsdo de conclasdgynho de 2005. Apos indefinicdes
guanto ao local escolhido, foi acordado que sercamstruidas no Bairro Sdo Pedro —

Loteamento Caicaras.

O regime de construcdo, a principio, seria atrale@gontratacdo de empreiteira de
engenharia através de licitacdo, mas devido ao vatado para estas obras de R$540.000,00
(Quinhentos e quarenta mil reais) foi estabeleqguswa Prefeitura contrataria a méo-de-obra e
conduziria a construcéo. Face a indefinicdo dolleato regime de construcdo (empreitada
ou mao-de-obra direta) a obra somente teve infeiive no més de agosto de 2005 e, apos
transcorrido um ano, verifica-se que foi execut@dio o servico de fundacédo das moradias e
também cerca de 50% das alvenarias e telhados.

Este atraso nas obras era previsivel, face a &ntids procedimentos existentes no
servico publico e espera-se que a conclusédo destogoeendimento, incluindo os servicos de
urbanizacao figue para meados de 2007, ocasiaceayaerevisto o cadastro primitivo das
familias contempladas que, com o passar dos amiosy snodificacdes devido a necessidade
que estas familias tém de estar morando em alggamn. lu

5.3 PROGRAMA DE REGULARIZACAO FUNDIARIA

Nos ultimos anos, devido ao acelerado processoigi@agdo campo-cidade e também
a grande desigualdade social em nosso pais, agpdpulde baixa renda tem procurado
resolver o problema de moradia fora do mercado dbrado, procurando alcancar este
direito com acdes de ocupacdo de terrenos vazibsicpsi ou privados, por meio de
parcelamentos irregulares/clandestinos ou de megdon¢édneo para garantir um espaco ha

cidade que também Ihe pertence. Porém, estas algssticuladas criam areas néo
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reconhecidas oficialmente onde os processos deim@sto ndo obedecem a nenhum marco

regulatorio.

As prefeituras, na tentativa de estruturar a cidgo®movem programas de
regularizacao fundiaria com o objetivo de reconhec@osse nestes terrenos. Devido aos
motivos ja relatados e pela falta de politicas ijgébl as ocupacdes irregulares foram o
caminho que a populagdo encontrou como acessorag teas que infelizmente ndo sao

dotadas de infra-estrutura e ndo déo garantiagipdade.

Na foto a seguir podemos observar o caos socialoviem nosso Pais relativo a
ocupacéo desordenada do solo urbano. Notamos akns dem claros de segregacédo social.
Enquanto familias inteiras ocupam éareas e constio@macos sem nenhuma condicdo de
moradia, outras promovem verdadeiros fortes, achaoue desta maneira estardo seguras e
protegidas das mazelas sociais do Brasil.

|.
A V. e

-

Degequilitieios wiands: o fulig paderd oy imedhor o o produgdo de Planas Direlores #

Como parte das acdes para reversao do caos deimpecaBrasil, o governo federal,
juntamente com as prefeituras municipais, vem px@mgdo programas para regularizacao
fundiéria, dotando as ocupacdes irregulares cordicdes de habitabilidade e a entrega dos
titulos de posse. O municipio de Juiz de Fora tamh&o foi excecdo a regra, isto €, com o
crescimento da cidade e por falta de opcéo de na@odagha para a populacdo de baixa renda,

varias areas foram ocupadas de maneira irreguligsde a década de 80 esta cidade ja
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trabalha com agbes de regularizacdo fundiaria,ma de legitimar a posse aos efetivos

ocupantes destas areas. .

5.3.1 Criacdo da coordenadoria de regularizacdo deteamentos — CORE

Conforme ja relatado e também devido a aprovacdo gaverno federal da Lei
6766/79 alterada pela Lei 9785/99, que define mlooentos para parcelamento de solo
urbano no Brasil, 0 acesso a terra urbanizada fiwoito dificil pela populacédo carente. A
prefeitura de Juiz de Fora, com a edicdo destadmipém promulgou a lei 6908/86 que
disciplina o parcelamento de solo, visando assedwa infra-estrutura na area urbana da

cidade.

Por meio destas leis parecia que o problema es&sadvido, mas foi esquecida a
condicdo socioecondmica de nossa populacdo. Faadieipara o poder publico a missao de
garantir moradia a populacdo carente, que infeldenendo foi alcancada devido a
ineficiéncia da maquina publica e pela crescenteatidla de moradias populares. Como
resultado, vé-se crescer nas cidades o numercsdatasentos clandestinos e/ou irregulares,
e em muitos casos até com a conivéncia do poddicplpor ndo ter outra alternativa de

oferecer o acesso a terra.

Novamente invoco trecho da obra de Erminia Marjcptofessora da Faculdade de
Arquitetura e Urbanismo da Universidade de Saod?arh seu livro BRASIL, CIDADES
(2001), quando tratou da questdo Regulacao diswaigria:

“Como parte das regras do jogo, a ocupacédo desterbmnas tem sido permitida. O
Estado ndo tem exercido, como manda a lei, o p@enlicia. A realidade urbana é
prova insofismavel disso. Nota-se inclusive umag&b entre areas de protecao
ambiental e areas inadequadas a ocupacgédo (begéridgos, encostas deslizantes,
varzeas inundaveis, beira de autopistas) e o uswldopela moradia pobre. Parece
que tudo pode desde que ndo afronte as areaszealasi pelo mercado. Ai a lei se
aplica. O resultado, este sim, &€ uma grande baderna
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Como uma das solugfes para combater o crescenentundo déficit habitacional na
cidade, foi criada a Coordenadoria de Regularizaigi®arcelamentos — CORRtravés do
decreto n° 3598 de 21 de agosto de 1986, com aaténgia de promover a regularizacao de
loteamentos e desmembramentos ilegalmente implastadie areas incluidas no Programa

Especial de Desenvolvimento Comunitario.
Conforme o presente decreto esta coordenadoria@ms®gde :
| — Coordenador Geral,
[l — Comissao executiva
1 — Area Juridica
2 — Area Fisica
3 — Area Social
[l — Setor de Apoio
1 - Area Técnica
2 - Area Administrativa

Na criacdo do regulamento desta coordenadoria agdodés de cada area foram
definidas e também foi acordado que o melhor ingnto juridico para reconhecimento e
garantia da posse, sem que houvesse especulagdibdriopelo mercado, seria a Concessao
com Direito Real de Uso, ndo sendo permitida sstrassdo da posse no prazo minimo de 08

anaos.

No inicio dos trabalhos a CORE estava vinculadaxdmto IPPLAN, Instituto de
Planejamento Urbanistico de Juiz de Fora. Apostrémisferida para a EMCASA, Empresa

Regional de Habitacdo de Juiz de Fora, tambémeamadano de 1986 com a funcdo de

® Também contribuiu para criacédo desta coordenadmrixperiéncia exitosa dos trabalhos desenvolyidos
regularizacdo da ocupacéo situada no Bairro Vilav®ICosta, onde o instrumento juridico utilizadeapa
reconhecimento da posse foi a doacédo dos tercenpados.
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participar na formulacdo e implementacdo da Palili@bitacional e desenvolver todas as
acdes de combate ao déficit habitacional do municip

Desde a criacdo da CORE até o ano de 2003, estdeoanloria desempenhou um
importante papel no reconhecimento da posse ens @esadas, com cerca de 10.000

terrenos regularizados.

5.3.2 Criacao do programa de regularizacao fundiag;

No ano de 2000, a Prefeitura de Juiz de Fora pgssouma reforma administrativa
onde toda a estrutura anterior foi extinta, juntat®eom todos 0s 0rgados operacionais e uma
nova concepc¢do de administracdo publica foi adot@den o advento desta reforma os
trabalhos da CORE tiveram que ser reavaliados anode 2003 foi criado o Programa de
Regularizacdo Fundiaria - PRF, através de parderiarefeitura de Juiz de Fora (PJF) com a
Empresa Regional de Habitacdo de Juiz de Fora (EBAJAcOm 0s mesmos propositos da
extinta CORE, porém contando agora com orcamentoniaipal proprio para
desenvolvimento das agfes atinentes a regularizagétiaria.

Na elaboracdo do regulamento deste programa, tpiidee basicamente a mesma
estrutura de funcdes existentes anteriormente,aigumas consideracdes e atualizacdes face
0 processo de crescimento da cidade e a dinamepsenida pelo préprio programa de

regularizacao fundiaria.

Com relacdo ao instrumento juridico aplicado pamhecimento da posse, além da
utilizacdo da Concessdo com Direito Real de Ud4,sndo utilizada também a alienacao de
terreno publico diretamente para o ocupante derierrconforme prevé a lei federal de
licitacOes n° 8666/93, alterada pela lei n® 88834 casos de dispensa e de inexigibilidade
para determinadas contratagdes.

No artigo 17 desta lei estad previsto que as al@mge bens da administracao
publica, subordinando-a a existéncia de intereébigo, devidamente justificado, devera ser

precedida de avaliacdo e obedecera as seguinteasior

* - Quando imoéveis, dependera de autorizacdo legslgtara 6rgdos da

administracdo direta e entidades autarquicas eatimadais e, para todos,
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inclusive as entidades paraestatais, dependeravakac@o prévia e de
licitacdo na modalidade de concorréncia, dispenss@anos seguintes casos:

F - A alienacéo, concesséao de direito de uso, &mag permissao de uso, de bens
imoOveis construidos e destinaveis ou efetivameriézados no ambito de programas
habitacionais de interesse social, por 6rgdos didagles da administracdo publicas
especificamente criado para este fim.

Em alguns casos, onde o poder aquisitivo dos otepale terrenos estiver situado em
uma faixa de renda elevada onde nao se justifintepesse social, é aplicado o procedimento
de incorporagdo desta area publica ao patriménic&mpresa Regional de Habitacdo —
EMCASA, que ap0s promove 0s contratos de compendavde cada ocupacdo com valores

proximos ao do mercado.

Uma vez detectada a necessidade de regularizamafaceversibilidade e o grau de
consolidagdo da ocupacado, sdo providenciadas e®ipgs analises, abordando inclusive a
titularidade da &rea. ApoGs é executado levantanteptirafico evidenciando cada ocupacao,
ruas, divisas, posteacdo, entorno, etc. e tambéadastro socioeconémico, com os dados de

renda familiar, tempo de moradia, numero de fasyikc.

Com a compatibilidade entre as situacfes document@d campo, da-se inicio a
confec¢cdo do projeto de regularizacdo, tentandonpver uma ordenacdo urbanistica e
definicdo de um melhor sistema de transito paraules e pedestres, que depois de concluido

€ enviado ao 6rgdo publico competente para aprovac¢agistro cartorario.

Com o projeto aprovado, o poder executivo enviasagem a camara municipal para
aprovagcao da mensagem que autoriza a concess&oosadores e, depois de aprovada, séo
confeccionados os titulos de concessao e enviamasr#orio de registro de iméveis para

averbacao, constando o terreno em nome do efetivoante.

5.3.3 Avaliacao e resultados alcancados com a Regjitacédo Fundiaria

Atualmente, pode-se observar que a principal metgpater publico na area de
habitacdo popular é qualificar os assentamentososoiais, para dar condigbes de
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habitabilidade e garantir moradia digna. Uma daspast deste processo consiste na

regularizacao fundiaria, que garante o reconhedionds posse para 0s ocupantes de terrenos.

Apesar deste trabalho ser de grande valia, poisnhece a posse e resgata o
sentimento de cidadania aos moradores destes as®eibs ainda se trata de acles
“curativas” para diminuir o déficit habitacionalistente no Brasil, além de possuir um custo

muito alto com as obras de urbanizacgao.

Estas ocupacdes, por ndo terem sido projetadadizimm-se muitas vezes em locais
de declividade acentuada, fragilizadas ambientainerdistantes dos servicos essenciais de
urbanizacdo. Com isto verifica-se que 0s custotaslesbras sdo muito superiores que 0S
custos para implantagcdo de um loteamento popula@arem pré-estabelecida com projeto

urbanistico definido antes da ocupacéao.

Com a edicao da lei de parcelamentos n°® 6676/ #ppvé multa e pena de reclusdo
para o loteador que ndo cumprir todos os requiptos a implantacdo de loteamentos,
incluindo os servicos de urbanizacdo, houve umhig@o para criagdo de loteamentos
populares. Porque o empreendedor investiria emarwato popular se os custos de

implantacéo sao iguais para um loteamento destiaatisse média ou alta?

Com isto restou ao poder publico prover de terbanizada a populacdo carente, mas
como a demanda cresce em progressao geométricaferta em progressao aritmética,
observa-se um grande déficit habitacional, que ulpgao supre por meio de ocupacdes
irregulares, muitas vezes com a prépria conivédaianunicipio, ja que o que tem a oferecer

€ pouco quando comparado com as necessidades do pov

Adota-se a seguinte pratica: deixa-se ocupar,imsse tem o que ofertar conforme é
dever do estado e apos tenta-se regularizar, efedecservicos em forma de favor (Politica
do beija mao). Nosso pais esta longe de cumprireopgescreve o capitulo Il — artigo 6° de

nossa constituicdo que garante a moradia comdalgecial.

Nos locais onde as a¢des de regularizacédo fund@@aan implementadas, verifica-se
uma maior identidade do morador com o seu HabKat.relagbes de pertencimento da
comunidade sdo agucadas, uma vez que, com a iactiss&@rea no mapa da cidade, a

condicéo de cidadania é estabelecida onde todsarpas terem direitos e deveres. A propria
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moradia comecga a sofrer transformacfes de ampfia@giitetdnicas e de melhorias ja que,
com a posse garantida, justificasse a promocaobdas ovisando a integridade fisica e

valorizacéo da qualidade de vida.

Para facilitacdo do entendimento das modificac@esdas e percebidas no padréo de
acabamento das moradias, sdo colocadas a seguot@? da mesma area, porém em
situacdes distintas: A 12 antes do processo delamgzacdo fundiaria e a 22 apls a

regularizacao ter acontecido.

1* Foto— Arquivo EMCAS;E'; — Marco 2000

2% Foto — Arquivo EMCASA — Junho 2001
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5.4 A EMCASA ATUALMENTE: PROBLEMAS E INCERTEZAS

Um dos principais argumentos que foram utilizadesnglo da criagdo da EMCASA,
era que, devido a caracteristica de sociedade raatié¢ economia mista, os procedimentos
da empresa seriam agilizados e, por ter um Orgélosxo para tratar da questdo de moradia
popular no municipio de Juiz de Fora, certamenterieauma resposta mais agil e eficaz nas
acoes relativas a politica habitacional.

Para desonerar parte das despesas financeiras GASA) a Prefeitura aprovou lei
isentando a mesma ao pagamento de impostos mugieigambém, conforme a lei de sua
criagdo, modificada pela Lei n°® 7815 de 31 de autale 1990, ficou permitido a cesséo de
servidores publicos municipais a EMCASA, de acardm condi¢Bes e prazos definidos em
convénio. Todas as outras obrigacdes e resportatal de uma empresa privada tambéem

sdo comuns para a EMCASA, entre as quais estaoeasdgs tributarias e trabalhistas.

Um dos maiores problemas que a empresa vem enfdento longo dos anos, e que
ultimamente tem se agravado, € com relacdo a ipd@imia dos mutuarios que firmaram
contrato de compra e venda de lotes populares adimasr Criou-se uma cultura na cidade
que terreno adquirido pela empresa pode-se pagalquer tempo e, muitas vezes deixar até
mesmo de executar o pagamento, pois ndo é intedsssempresa promover acdes de
reintegracao de posse e, se isto acontecer, aigoile a justica tem permitido retirar pessoas
carentes de moradias por falta de pagamento.

Constantemente, a empresa vem promovendo campaahnasbaixar o indice de
inadimpléncia. Em varias delas sdo desconsideraslagultas e juros e novos prazos sao
dados para permitir que 0os compromissos sejamdzdacontece que em muitos casos €
feito um reparcelamento e apds 02 ou 03 meses remtano mutuario € enquadrado como
devedor. Apos longos anos convivendo com este gmudl atualmente a empresa deixa de
receber cerca de R$1.600.000,00 (um milhdo e segxenil reais), gerando um indice de

inadimpléncia na ordem de 60%.

Existe uma outra ponderacdo sobre a continuidadeigramas desenvolvidos, que
mesmo com caracteristicas de sucesso, em muitas G abandonados por novas
administracGes para néo reconhecer o mérito dengstracdes anteriores. Aliado a isto, a

empresa trabalha com uma politica publica que reqoehecimento do assunto, além de
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exigir uma certa mobilizacdo e sensibilizacdo palspelas acdes desenvolvidas e isto, as
vezes, até por questdes politicas, ndo é percehbidaiguns de seus funcionarios.

E claro que estes problemas ndo foram impedimep@s que a empresa
desenvolvesse um trabalho de grande reconhecinmentounicipio, e que tem procurado

baixar o déficit habitacional com os recursos tngesido disponiveis.

Existem alguns questionamentos sobre que figurdigar poderia ser dada a empresa
para resolucdo dos problemas apontados. Uma dast8ag seria a transformacédo da mesma
em fundacéo, pois diminuiria 0s encargos publicdgtra sugestdo € dar um carater de

secretaria atrelada a maquina publica e suas @ssmegeceitas seriam assumidas pela
prefeitura.

A transformacéo em Fundacdo Autarquica poderiausex saida, face a diminuicéo
das despesas nos encargos publicos, preservardio saia identidade, liberdade e agilidade
nas suas agfes. Na verdade, acredito que a ess@ngizestdo esta na importancia que 0s
governos municipais tem dado a habitagdo populao, modo como tem sido administrada a
empresa durante todo este tempo, e ndo exatamentedelo de formatacéo juridica que

devera ser dado a mesma.



6 PROGRAMA DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL — PAR

6.1 APRESENTACAO

Em 2001, foi implementado pelo governo federal uodeto diferente de oferta de
moradias para a populacdo menos assistida peloadwerenobiliario. O que antes era
financiado agora passa a ser arrendado, dando gagsitias para o agente promotor na
retomada do imovel em casos de inadimpléncia, deraom isto um custo menor no valor
mensal a ser pago pelo adquirente , ja que osaegue antes majoravam os financiamentos

nao mais existem no casos de falta de pagamerdoeitdatario.

A Lei n° 10.188 de 18e Fevereiro de 2001, transcrita na integra no@herstituiu
o Programa de Arrendamento Residencial — PAR, ai@dimento exclusivo de moradia a
populacdo de baixa renda, sob a forma de arrendamesidencial com opcdo de compra,
onde a Caixa Econdmica Federal € o agente gestorogoama. Atua nas capitais estaduais,

regibes metropolitanas e municipios com popula¢éana superior a cem mil habitantes.

O Programa € operado com recursos do Fundo dedsmeento Residencial (FAR),
criado exclusivamente para aplicacdo no PAR, cotopmsn recursos onerosos provenientes
de empréstimo junto ao FGTS e recursos ndo onemsosnientes do FAS, FINSOCIAL,

PROTECH e FDS, sob a forma de arrendamento resad@atn opcéo de compra.

Durante alguns meses, varios técnicos da Prefedtwa iniciativa privada visitaram
algumas cidades no Brasil, onde ja haviam sido antptlos o programa e colheram
informacfes muito positivas para viabilizacdo tamlsén Juiz de Fora. Foi observado que as
técnicas construtivas e as tipologias arquitet@naram diversas, sendo que a experiéncia do
Municipio de Belo Horizonte despertou mais ateng@ado a otimizagdo dos servicos e a

qualidade final dos apartamentos produzidos. \6erifise, nestas visitas, que todos os blocos
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de apartamentos eram produzidos em alvenaria autaApe (Bloco estrutural) e constatado

que esta solucao estrutural é a que mais viabiliiE@nceiramente o empreendimento.

Desde a época da promulgacao da lei que criou o, BARunicipio de Juiz de Fora,
por ter mais de 100.000 mil habitantes, ja estadmlitado para participar do programa. Antes
mesmo de a prefeitura manifestar interesse em mgl&-lo, houve a procura de diversos
empresarios do setor da construcao civil junto i@a&CBcondmica Federal, que enviou oficio
ao Sr. Prefeito comunicando o quanto seria Utd patceria para producdo de moradias para

a populacdo de baixa renda.

Apds varias reunibes entre os 6rgaos envolvidostedes técnicos dos grupos
interessados em patrticipar, chegou-se a variaogtap de implantagdo do programa, sendo
que para garantir o sucesso da parceria, devevier lsanda renuancia da Prefeitura com
relacdo aos seguintes impostos: Imposto Sobrecesrde Qualquer Natureza (ISSQN) cujo
valor é de 5% do servico prestado, Imposto de Tmasssio de Bens e Imoveis (ITR) cujo
valor é de 2% sobre valor da transacdo imobili@rimposto Predial Territorial Urbano
(IPTU). Na verdade estes impostos sO existiriarn@aesesse 0 empreendimento, portanto a
Prefeitura ndo contava com eles em seu orcamemtodeiro e resolveu abrir méo destes
valores com o envio de mensagem de lei a Camardchah versando sobre a isencgéo

destes impostos.

No dia 28 de dezembro de 2001, foi aprovada a L &0l 23, transcrita na integra no
Anexo I, dando isencéo destes impostos as parteessadas em participar do Programa de

Arrendamento Residencial — PAR, no municipio de deiFora.

Satisfeitas todas as partes envolvidas, foi dadfloirao processo de aprovacao de
projeto junto aos 6rgdos publicos competentes. &feRura de Juiz de Fora, por meio da
EMCASA, comecou a inscrever as pessoas interessaglgsrograma. Apos envio das
inscricdes para analise junto a Caixa Econdmicamagdoi constatado um grande de numero
de pessoas que ndo se enquadravam nas condicGestgirélecidas, pois possuiam
implicacbes com SPC/SERASA, comprovagao e compiomaeto de renda, etc. Chegou-se
a conclusao que, para aprovacao dos cadastrasngegssario o envio de uma quantidade 03

vezes superior a demanda solicitada para o empneenio.
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Primeiramente foi aprovado o empreendimento ResidenJardim da Serra,
localizado no Bairro S&o Pedro, contando com 128tamentos de 38,00m2 cada e cobertura
em laje de concreto macico e telhado colonial. 6trato de construcdo foi assinado para
conclusao dos servicos no prazo de 01 ano, queufoprido na integra e na data prevista, os
apartamentos foram entregues as familias conteasplaal processo de selecdo imposto pela
CAIXA. Foi contratada também firma especializada aministracdo de imdveis para uma

perfeita gestdo dos arrendamentos sob a formard®oonio.

Seguindo esta mesma sequéncia, também foram dolostra00 apartamentos no
condominio Vivendas do Retiro - no Bairro Retir@03apartamentos no Condominio
Vivendas da Serra — Bairro Parque Guarani, 192apantos no Condominio Monte Verde —
Bairro Santa Cruz, 160 apartamentos no CondomimiteS-elicidad® — Bairro Jochey Club
e 260 apartamentos no condémino S&o Geraldo -B&i#io Geraldd, totalizando 1261

apartamentos construidos por este sistema.

Foram assinados também nos ultimos dias mais (Batos com a Caixa Econ6mica
prevendo a construcdo de mais 160 apartamentossitencial S&o Geraldo Il — Bairro Sao
Geraldo, 400 apartamentos no Residencial Parqué*&dim — Bairro S&o Pedro e mais 200
apartamentos no Condominio Vivendas da Serra llaird Parque Guarani. Segundo
informacgBes do responsavel da empreiteira que tatitipado ativamente da construcdo dos
apartamentos do PAR, esta em analise junto a CAoanbmica Federal, projeto de

construcdo de unidades habitacionais nos Bddeosica e Sdo Pedro.

Como se observa, o Municipio de Juiz de Fora tericmdo ativamente desta
proposta de producédo de moradias para a popula;éaida renda, que tem o valor mensal
de arrendamento bastante atrativo para as fam#éi@ntes de nossa sociedade. O valor atual
da mensalidade do PAR esta entorno de R$150.080 spre se a negociagao fosse através de
financiamento pelo mercado financeiro, esta meteadd seria majorada em mais de 80%,

devido as taxas de juros e seguros inerentes satrao.

1% Entrega para Janeiro de 2007.

! Entrega para Janeiro de 2007.
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6.2 O EMPREENDIMENTO DO BAIRRO SAO GERALDO

Apés ter entregado 329 apartamentos em Juiz de padoaprograma do PAR, a
construtora HAEC CONGEL CONSTRUCOES GERAIS LTDA @amu junto a Caixa
Econbmica mais 260 apartamentos que estdo emifatelé acabamento, localizados a Rua

Airton da Fonseca S/N - Bairro Sao Geraldo.

Trata-se de prédio constituido de 13 blocos depddmentos com 04 apartamentos
por pavimento, num total de 260 aptos. Os aptosgdpostos de sala, 02 quartos, banheiro,
cozinha e area de servico. Também sao previst@s ate uso comum como: Guarita,
Banheiro, Compartimento para lixo, Depodsito, Playoudd, Area Recreativa, Centro
Comunitario com churrasqueira e 02 banheiros adaptpara deficientes fisicos.

Para um melhor entendimento do processo construtovanemorial descritivo da obra
sdo observadas as etapas de construcdo, desdevigessereliminares até as declaracdes
finais de responsabilidades, necessarias para ocbhomprimento do contrato e garantia da
gualidade do empreendimento, conforme transcrisegair:

1) obra obedecera a boa técnica, atendendo as eadagbes da ABNT, as
exigéncias do codigo de obras do estado ou muaieiglas Concessionarias

de servigos publicos locais.

2) Esta empresa tem ciéncia das exigéncias do Qadde orientacOes de
Empreendimento — Manual Técnico de Engenhariaoedalo pela CAIXA,
mais precisamente, das condicbes minimas e exagEreido Memorial

Descritivo, comprometendo-se a cumprir tais in€tesc

3) Esta empresa responsabiliza-se pela execucosfihanceiro de eventuais
servicos extras, indispensaveis a perfeita habiéidadas Unidades

Habitacionais, mesmo que ndo constem no projetmarial e orcamento.

4) Obra sera entregue completamente limpa, conmiesid e azulejos totalmente
rejuntados e lavados, com aparelhos, vidros, bascadpeitoris isentos de
respingos.
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5) As instalacdes serdo ligadas definitivamentede mpublica existente, sendo
entregues devidamente testadas e em perfeito sstidéuncionamento. A
obra oferecera total condicdo de habitabilidadeyprovada com expedicéo
do “habite-se” pela Prefeitura municipal. Para esepdimentos do programa
PAR, deverdo ser apresentadas cartas das concéessomlos servicos
publicos de Agua, Esgoto, Energia e Telefonia,tamel® que os servicos
foram executados conforme padrdes estabelecidos.

6) Estara disponibilizada em canteiro a seguintuoh@ntacéo: todos os projetos
(inclusive complementares), orgcamento, cronogramemorial, diario de

obra, alvara de construcéo e documentacao do Pnagita Qualidade.

7) Em nenhuma hipotese ocorrera alteracao nostpsojetalhes e especificacdes
constantes da documentacao técnica aprovada, peavia autorizacdo , por
escrito, da CAIXA. Em funcdo da diversidade de msrexistentes no
mercado, eventuais substituicdes de materiais spodsiveis, desde que
apresentadas com antecedéncia a CAIXA, devendoramufps apresentar
desempenho técnico equivalente aqueles anterioemesgpecificados,
mediante comprovacgao através de ensaios deserm®lpalos fabricantes, de
acordo com as Normas Brasileiras.

Para um melhor entendimento e interpretacdo do RARS40 Geraldo, sao
apresentadas algumas fotos do empreendimento, sad@ode notar o processo de
assentamento de alvenaria estrutural, aplicacd@rgamassa, construcdo modulada das

escadas, confeccdo dos painéis de lajes pré-maldadaeabamento final de um bloco de
apartamentos.



Aplicacdo de argamassa
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Escada modulada

Confeccao de painéis das lajes — Laje trelicada

Acabamento Final do Bloco
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7 RECOMENDACOES PARA FORMULACAO E IMPLEMENTACAO DE
POLITICA DE HABITACAO

7.1  PRINCIPIOS, OBJETIVOS E DIRETRIZES

As ac¢les de regularizagdo fundiaria, apesar denskrgitimas, pois promovem a
urbanizacao e titulacdo de terrenos em areas m@olrecidas pela cidade, ndo devem ser
consideradas como sendo a maneira correta de @oodie moradias para a populacdo
carente. Os municipios devem buscar o entendinmurtoPolitica Municipal de Habitac&o
trata de um conjunto de principios, objetivos, tdizes, metas e instrumentos de acdes que
expressem a vontade da comunidade a respeito deirm@aomo deve orientar-se 0 governo

local, por meio de suas diversas modalidades @eaiy para promover o acesso a moradia.

Como forma de tornar possivel este entendimentxéssaria uma maior participacao
dos municipios para elaboracéo das politicas lamisabitacdo. Um grande instrumento que
a sociedade passou a contar em 2005, foi o Sidtewianal de Habitagdo de Interesse Social
— SNHIS, criado através de lei pelo congresso natioque forgcou as prefeituras que

pleiteiam recursos da unido a articularem a quédsibdacional

No mesmo ano da aprovacao da lei que criou o SNfdiSeditado pelo governo
federal, através do ministério das cidades, doctonesntendo diretrizes para formulacéo e
implantagdo da politica habitacional do Brasil,veelo de guia também para que os
municipios brasileiros possam implementar tambéta pslitica a nivel local. O referido
documento se inicia com um historico sobre a heditgpopular e apresenta também uma
sintese do diagndstico atual da moradia no Padstapdo seus problemas e mostrando que o
modelo institucional financeiro em vigor apresantitas distor¢des, servindo de andlise para

formulacao de proposta da politica habitacional.
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Os principais principios fundamentais para a adagdoma politica de habitacdo séo:
O direito constitucional de moradia digna como ket inclusdo social; O cumprimento da
funcao social da propriedade previsto na Lei datbst das Cidades; A questdo da habitacao
popular como sendo uma politica de gestdo demoaratomovida pelo estado, e por fim as

articulacbes das ac¢bes de habitacdo estarem idésgcam a politica urbana das cidades.

Os principais objetivos a serem perseguidos peltitiggo de habitacdo s&o:
Universalizar o acesso a moradia com prazos esesulefinidos; Regularizar e urbanizar as
areas de habitacdes subnormais quando houver d¢éneen) Priorizar a questao da habitacdo
popular de maneira democratica com indices de pxidade e qualidade e também
incentivar a geracdo de emprego e renda sendo quépaia industria da construcéo ja

participa com parcela significativa no Produto inteBruto.

Por fim, como principais diretrizes devem ser sggslias seguintes recomendacdes:
promover o desenvolvimento institucional dos agergéablicos e privados; Identificar a
demanda necessaria com a gestdo dos recursos e wiizados; Procurar sempre a
melhoria da qualidade e produtividade das constsic@riar sistema de monitoramento e
avaliacdo para afericdo de todas as acdes deselaml elaborar cadastro municipal com
informacbes de beneficiarios dos programas habitag, com custos de cada

empreendimento e o indice de inadimpléncia.
7.2 DIAGNOSTICO HABITACIONAL E PROVISAO DE MORADIA

As acOes necessarias para elaboracdo de politicdhaldgacdo primeiramente
abordardo a questdo das necessidades habitacist@ie, os numeros totais do déficit, da
inadequacado e da demanda demografica deverdordeeaidos para uma melhor orientacao
na formulacdo das agBes de combate ao déficitduadmial. Apds, é conveniente que se
promova o cadastro das areas consideradas subsd@idB — Areas Especiais de Interesse
Social) e também que se levante a situacao institaicdo municipio objeto do trabalho,
mostrando o “quantum” que a maquina publica e sedade envolvida carecem de mudancas

para realmente atingir os objetivos propostos peliica de habitagéo.

Depois da coleta destes dados podera ser dado mitbrmatacdo dos programas
propostos e das acdes habitacionais de provis@oodadia que serdo de ordens normativas,

corretivas, provisdo de moradias e de captacadodiragao de recursos financeiros.
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Nas ac¢Oes normativas € conveniente a revisdo deatedbouco juridico referente ao
acesso e uso e ocupacdo do solo, além de abordanpificacdo dos processos de
licenciamentos e assegurar o exercicio da funcémlsda propriedade urbana, conforme
preconizado na Lei do Estatuto das Cidades. A &@evimencionada se refere as leis de

zoneamentos, parcelamento de solo, cédigo de ehras do solo.

Nas acOes corretivas deverdo ser elaborados pragrdm regularizacdo fundiaria
envolvendo agdes sociais, fisicas e juridicas ddongue promovam 0S Servicos essenciais
de urbanizacdo nas areas subnormais, com a erdeegiiulos de posse com resgate da
cidadania e elevacéo da auto-estima dos ocupaktéss paralelas de educacdo ambiental,
geracdo de emprego e renda e de socializacao tas@@mecomendadas para continuidade,

identidade e fortalecimento na politica de habitaca

Nas acOes de provisdo de moradias e lotes populavesao ser implementados todos
os programas com a finalidade de ofertar a popaldedbaixa renda condi¢cdes de acesso a
moradia ou ao terreno urbanizado. Desta forma, -pedeitar a produgdo de conjuntos
habitacionais, moradias de auto-gestdo, mutirdesodstrucdo de moradias, lotes populares,

oferta de materiais de construcéo, tratamentoeahesate risco, etc.

Nas a¢Oes de mobilizacéo de recursos financeingstser consideradas a ampliagao
das possibilidades de manutencéo dos ja existentevas formas de captagdo. Outro fator
fundamental diz respeito & gestdo destes recunsesdgvera ter a participacdo direta da
sociedade através dos conselhos de habitacfess Taxd@rogramas para capacitacdo de
recursos para habitacdo deverdo ser contempladdgpendentes da origem ser de

organismos internacionais, federais, estaduaioquraprio municipio.

Apés a aprovacdo da Lei que criou o SNHIS, foilederido que, para repasse de
recursos financeiros da unido para os municipiesd secessario que se firme termo de
adeséao provisorio ou termo de adeséao integral ddISNNo termo de Adesao provisorio o
municipio se compromete ao atendimento de ter uotacdo orcamentaria destinada a
habitacao, ter dado inicio ao desenvolvimento degsso participativo voltado a constituicdo
de conselhos de habitacdo, além de ter um oOrgabcpubspecifico para as acdes de

habitacdes populares. No termo de adeséo integj@ah do cumprimento das exigéncias



80

anteriores, 0 municipio também se compromete azaeah politica habitacional com a

criagdo do conselho e do fundo de habitacéo.
7.3 CONSELHO MUNICIPAL DE HABITACAO

Para um melhor controle das acdes das Administsaédblicas relativas a gestédo das
politicas, destinacdo e utilizagdo de recursos igul e de medidas que priorizem
investimentos na area social, deve-se trabalhar inetituicdes que representam o cidad&o
por meio de democracias representativas ou patiegs. A propria Constituicdo, baseada no
principio da participacdo popular, instituiu mesambs para garantir um envolvimento direto
do cidaddo no poder publico, como a iniciativa papw referendo, o plebiscito, as consultas

e audiéncias publicas, os conselhos de gestaolitiegme servigcos publicos.

O principio da igualdade previsto na constituicaartigo 5°, explicita claramente que
“todos sdo iguais perante a lei, sem distincdo dalgger natureza”. A questdo da
desigualdade social é reconhecida na Constituigdeendo o Estado Brasileiro reduzi-la,
instituindo politicas publicas contendo planos egpumas para combater o processo de
exclusdo social. Na conducao destas politicascanheecimento de grupos de cidadaos, de
organizacdes e movimentos populares, de associad®eslasse, de organizacdes nao

governamentais, etc, deve ser respeitado parala tlds direitos coletivos e difusos.

Os conselhos sé&o a forma de organizacdo admimatratiotada para garantir a
participacdo dos cidaddos na conducdo das polifdaicas e se configura como 6rgdo
administrativo com representantes da sociedadeecpoder publico. Suas fungcbes podem ser
consideradas para formulacdo e coordenacdo denmaptacdo destas politicas, sendo que
sua criagdo deve ser por meio de lei, que devéaedscer as competéncias, a fim de evitar
conflitos com os 6rgdos da administracao resposaed setor.

A Prefeitura de Juiz de Fora, com a proposta deatomais participativa a gestao
administrativa da cidade, implantou diversos cdressehtravés de aprovacdes de Leis junto a
camara de vereadores, com composicdo paritaria membros da sociedade civil e do
executivo municipal. Por meio da Lei n°® 9597 ded&7setembro de 1999, foi criado o
conselho municipal de habitagdo com carater novmatiscalizador e deliberativo, com o

propoésito de viabilizar a participacdo popularaads da sociedade civil organizada, na
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formulacdo e implementagcédo da politica, planosognamas de habitagdo, de saneamento
basico e de curadoria dos recursos a serem apgicado

7.4  FUNDO MUNICIPAL DE HABITACAO

Como forma de garantir recursos financeiros pargprogramas de planejamento,
producao e comercializacdo de unidades habitasipean especial as destinadas a pessoas de
baixa renda, foi criado através da Lei n® 7665 @&l dezembro de 1989, modificada pela
Lei 10027 de 16 de Junho de 2001, o Fundo MuniajjgalHabitacdo, cuja gestdo fica
delegada a EMCASA e ao Conselho Municipal de Haddacom movimentacao financeira

conjunta pelo Diretor Presidente e pelo Diretor Adstrativo e financeiro da Empresa.

Ao longo dos anos de existéncia do Fundo, verdgiEajue poucos recursos foram
colocados a disposicao para construcdo de moragalgy, devido a falta de politica para o
setor dependendo da vontade do chefe do executiva implementacdo de acdes que
realmente déem resultados nesta area. E nestelcsemie se busca a formulagdo e
implementacdo da politica de habitacdo, para qu@v‘sdo de moradia ndo seja paralisada
nas mudancas das administragdes municipais e qeex@sos financeiros a elas destinados

sejam mais sistematizados.

Como forma de aumentar o aporte financeiro e saiear os recursos do fundo, a
camara municipal aprovou em 24 de maio de 2005 iankel0928, que estabelece
modificagcdes na estrutura e mecanismo do fundanAdé origem dos recursos financeiros
previstos no artigo 8° da lei que criou o fundmtém foi adicionado neste artigo 0s incisos

IX, X e XI como forma de aumentar estes recursos.

Apesar da publicacdo desta Lei ter acontecido hé& degaum ano, foi verificado junto
aos 6rgdos competentes que ainda nédo foi efetimadbum depdsito na conta do fundo
relativo a arrecadacéo destes valores, sob a degpge ainda nao foi operacionalizado o

sistema para o envio automatico do pagamento pavata do fundo.
7.5 A POLITICA DE HABITA(;AO EM JUIZ DE FORA

O municipio de Juiz de Fora foi contemplado conumsas do Banco Mundial por

meio do Programa Habitar Brasil BID — HBB, paraes;d@le intervencdes em areas Sub-
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normais, visando dotar estas ocupacdes em condigdhabitabilidade. Estas acdes séo por
meio de obras de infra-estrutura, sociais e tiidatpm entrega de documento de posse.

Também faz parte deste programa o desenvolvimersiitucional do municipio,
visando uma melhor aplicacdo de recursos finarc@as areas sociais, que certamente terao
melhor resultado por meio de politicas publicassreicientes. Dessa forma, foi dado inicio
aos trabalhos de Formulacdo da Politica de HabitdedJuiz de Fora, com a contratacdo do
Centro de Pesquisas Sociais da Universidade Federaluiz de Fora — CPS / UFJF e
atualmente estes trabalhos encontram-se na fadegiedstico da situacdo habitacional no

municipio.

Uma das partes dos trabalhos de elaboragcédo dd#tegpdiz respeito a capacitacdo e
mobilizacdo da sociedade e isto tem sido viabibzattavés do Conselho Municipal de
Habitacdo que vem discutindo sistematicamente finéss pertinentes a este produto. Vale
lembrar o artigo publicado no Jornal Tribuna de &dindeste municipio, na edi¢cdo do dia
18/10/2006, onde o presidente deste conselho éaplic importancia da formulagéo e

implementacéo da politica de habitacdo, conforanestrito a seguir:
“Politica de habitacéo
José Augusto Ribeiro Toledo
Presidente do Conselho Municipal de Habitacao

A Prefeitura de Juiz de Fora firmou contrato co@enmtro de Pesquisas Sociais da
UFJF, com o objetivo de formular a politica munatigle habitagdo de nosso
municipio. Mas para que serve isto? Nos Ultimosa0s, temos observado uma
proposta de desenvolvimento desigual em nossa demiBe com uma ma

distribuicdo de renda, riqueza e oportunidadesgenida com que uma pequena
parcela tenha acesso a producao de bens e sergmgmsanto que outra grande
parcela é forcada a sobreviver com o restante.

No caso de acesso a terra urbana, o que temossdstinimeras ocupacdes de
terrenos de maneira desordenada sendo a sua mamriacais impréprios para
construcao, pelo fato de o mercado imobiliario falirado nado ter este tipo de
produto e tdo pouco o poder publico ndo ter esaupara atender a esta grande
demanda. Como solucdo, o que temos visto sdo algbesgularizacdo fundiaria
para dotar estas ocupacdes com infra-estruturartando o processo com a ado¢ao
da seguinte prética: deixa-se ocupar, pois ndersetque ofertar, conforme é dever
do estado, e, apds, tenta-se regularizar oferecemdocos em forma de favor
(politica do “beija mdo”). Desta forma, ndo seadta o fato de algumas ocupagfes
em nossa cidade terem o nome de Vila Mello Reis, Varcisio e Vila Bichane.
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A politica de habitacdo tem o propésito de zeradédicit habitacional, mas
principalmente devera conter instrumentos de ackdsora urbana a populacédo de
baixa renda, seja pelo mercado imobiliario em fomeaparcerias com o poder
publico ou até de maneira subsidiada. Para istowscipios brasileiros ja contam
com a Lei n° 10.257 de 10/07/2001, mais conheadstaoc‘Estatuto das Cidades”,
gue tem como objetivo maior o cumprimento da funséoial da propriedade
urbana.

Tornar uma ocupacao irregular em condicfes de dfiliitade com obras de infra-
estrutura tem custado muito mais caro do que aamgtdo de maneira correta de
um empreendimento popular, exatamente pelo fatssias areas demandarem obras
de contencdo de encostas, demolicdo e construcdmatadias, recuperacdo
ambiental, etc.

Os trabalhos para formulagéo desta politica janforaciados e temos a certeza do
compromisso da administracdo publica com a formaatdgal em forma de lei
municipal aprovada pela Camara de Vereadores. BsedanDeus que todos os
envolvidos estejam iluminados nas proposicdes aptadas e nas tomadas de
decisdes, para que esta lei possa acontecer eeatenth dignidade humana
realmente aqueles que mais precisam.”



8 PROPOSTAS DE PROJETOS PARA PRODUCAO HABITACIONAL

Conforme verificado nos capitulos aqui abordadapjestao da provisdo de moradias
para a populacdo carente estd ligada diretamerfidtaa de politicas que incentivam a
producao habitacional, seja pelo poder publico ela iciativa privada. Para haver um
incremento na producédo atual, varios padrbes adstatt o momento deverao ser revistos,
levando sempre em consideracdo a condi¢cdo socidedce do publico que se pretende
alcancar.

O poder publico tem que se conscientizar que odatemto a grande demanda
reprimida s6 sera efetivada com parcerias constaaen a iniciativa privada. Para isto, sdo
fundamentais que as legislacbes urbanas e tribat&gjam revistas visando propiciar um
incremento na producdo atual, atraindo inclusivgreendedores que s6 ndo operam neste

mercado devido as restricdes legais.

E claro que no atendimento & populacio mais vibiiada, a intervencéo do estado
deve ser de maneira protecionista, inclusive cornamiemos de subsidios para promover o
acesso mais imediato & moradia. Neste caso, ossosctinanceiros deverdo estar sempre
sistematizados e disponibilizados de forma autaaatdevendo dispor de legislacbes

especificas para este fim.

Como forma de otimizar a producdo de moradias oesiino municipio de Juiz de
Fora, sdo apresentados a seguir os projetos darhet#o de Interesse Social, Habitacdo de
Interesse Social e Isencdo de Impostos Municifgstes projetos, se aplicados, causaréo
reflexos positivos na habitacdo, lembrando querobeade efetivo para decréscimo do Déficit
Habitacional sé trara resultados mais satisfat@arsmeio de uma Politica Habitacional que
envolva toda a sociedade, articulada com as depwmdiicas publicas e que contemple os

avancos previstos na Lei do Estatuto das Cidadesspecificidades de cada regiéo.
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8.1 LOTEAMENTO DE INTERESSE SOCIAL

Apesar da aprovacgao da Lei n® 10759/2004, queoaltsmn parte a Lei 6908/86, ainda
existe na cidade a necessidade de uma nova ldérajeeespecificamente de Loteamentos de
Interesse Social e que poderéo ser promovidospoeler publico municipal ou pela iniciativa

privada com o exame e anuéncia prévia do propiiemppublico.

Esta lei, sem duvida, podera legitimar muitas agieepropria Prefeitura, além de
despertar na iniciativa privada interesse na préolutgste produto face as “facilitacdes” dos

condicionantes urbanos e também devido a grandardtarexistente.

Como forma de uma melhor compreensdo desta propé@sépresentada a seguir
minuta de Lei de como poderia ser aplicada, serergado que na sua formatacéo foi
levado em consideracdo os casos de implantacOdetalmentos com a construcdo da

unidade habitacional, conforme artigo 5°.
LEI N°
Dispbe sobre loteamentos de interesse social

Art 1° - Serdo considerados de interesse sociilteamentos cujos lotes atenderéo a

populacao de baixa renda.

Paragrafo Unico - Para efeito desta lei, considerésteamento de interesse social,
aquele destinado a populacdo que vive em condigégzrecaria habitabilidade, ou aufere
renda maxima que se enquadre nos padrées dos mpagddiciais de habitacdo popular.

Art 2° - Serdo admitidos loteamentos de interess@lspara fins urbanos em zonas
urbanas independendo da unidade territorial (UE) spilocaliza ou nos nucleos urbanos dos

distritos e localidades.

Art 3° - Os loteamentos de interesse social seram@vidos pelo poder publico
municipal, através da EMCASA - Empresa RegionaHdeitacdo de Juiz de Fora S.A. ou

pela iniciativa privada com o exame e a anuén@siprda EMCASA.
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Paragrafo Unico: Os loteamentos de interesse sseipre estardo condicionados a
apreciacdo da COMUS

Art 4° - O modelo minimo para o tamanho do loté seMP1, com caracteristicas
descritas na Lei 6808/86 e que possua declividadema de 30%.

Art 5° - Quando o empreendimento contiver construgé unidades habitacionais

poderdo os lotes ter area inferior a 125,00 myelgse atendam aos seguintes itens:

a) As unidades nao poderéo ter area inferior a03@® (trinta metros
quadrados) constituidas de um quarto, sala (ouajsala), cozinha e banheiro,
exceto em projeto embrido com proposta de acréscjo®podera ter area minima
de 24,00 m2.

b) O afastamento frontal das unidades sera der8,050 m em uma das
divisas laterais e 1,50 m nos fundos; quando néiveessituada em terreno de

esquina.

¢) quando o lote estiver situado em esquina, dafeento frontal sera de

3,00 m para ambas as ruas e 1,50 m em qualquedasrdivisas restantes.

d) Para atender ao artigo 6° da Lei 6909/86, indfsopoderdo ser
consideradas e somadas, as areas nao construsléstegolindeiros, contiguas a
area de iluminagéo e ventilagdo. Neste caso, @€ssas contiguas passam a ser

“non aedificandi”.

e) Todos os demais parametros arquitetdnicos ddadei habitacional

deverao atender a Lei n° 6909/86.

Art 6° - Nos loteamentos de interesse social océndis areas de uso publico para
equipamentos urbanos e comunitarios, poderao f&ioina 35% (trinta e cinco por cento),

desde que ja exista no entorno, area para equipasneomunitarios e areas livres de uso

2 COMUNS; Comisséo de Uso do solo composta por fidaates, criada em 1986 com a publicagéo das éeis d
uso e ocupacao do solo urbano — 6908/86, 6909634 @86
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publico e que o sistema viario atenda a demandagi@o, ouvida a GETTRAN, com parecer
conclusivo da COMUS.

Art 7° - Nos empreendimentos de interesse socaljias publicas sdo classificadas

conforme as respectivas funcdes e caracteristicassds em:

| - Vias de Pedestres: S&o vias destinadas a a&g&ol exclusiva de
pedestre, podendo dar acesso aos lotes, desdestgurd® se constitua como o

Unico acesso aos lotes.

Il - Vias especiais de acesso ao lote: Sdo viatndeas ao acesso de
pedestres e veiculos aos lotes destinados a cegstiuni-familiar de interior de
guadras. Estas vias deverdo ser urbanizadas coreiraarfixas, de modo a

restringir a passagem de veiculos, cabendo a®stesnte acessos as garagens.

lll - Vias especiais de acesso local: S&o viasimkdas a circulacdo de

transito local e que classificam-se em:

a) locais internas de quadra: sdo as vias desnagldransito local, que
deverdo ser limitadas por vias locais de bairras e hierarquia superior, limites
da area parcelada ou praca retorno. As pracas tdenagedeverao permitir a
inscricdo de um circulo de didametro igual a 20 nmtév metros) incluidos os

passeios.

b) Locais de bairro: S&o vias destinadas ao thsial e acesso a areas

lindeiras.

Paragrafo 1° - As diferencas especificas entreistmtods tipos de vias mencionadas
neste artigo, estao indicados no quadro 01 dastiavés de medidas e padrbes viarios para

cada tipo.

Paragrafo 2°- Em conformidade com as diretrizesraehadas pela Prefeitura, caso
haja necessidade de implantacdo de vias de poite muee as definidas neste artigo, estas

vias atenderdo aos parametros estabelecidos 620i386.
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Art. 8° - Aplicam-se aos parcelamentos de interesg®al as demais disposicoes
relativas ao parcelamento de solo no Municipioude de Fora que constam da lei 6908, de
31 de maio de 1986.

Art. 9° - Esta lei entra em vigor na data de pualgio, revogam-se as disposi¢coes em

contrério, especialmente o decreto n° 5021 de (8nde de 1994.

Via | Caracteristicas | Faixa de Faixa de Passeio| Comprimento Rampa maxima
domini Rolamento (m) Maximo (m)
ominio
(m)
Permitida | Permissivel(*)
& (%)
Via de Pedestre T e T [ N
Via Especial deg 6.00 1x4.00 1x1.00 70 | - 20
Acesso ao lote
Via Local Interna| 9.00 2x3.00 2x1.50 200 18 20
de Quadra
Via Local de| 10.00 2x3.50 2x1.50| ----------- 18 20
bairros
Quadro | - Caracteristicas Basicas de Projetos @mns
* Rampas admissiveis em trechos de via cujo cungmimndo exceda a 100 m (cem
metros)

8.2 PROJETO DE HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL

Muitos programas de habitacées populares contemal@nmoposta da construgéo de
um pequeno embrido para somente dar condicdes msnide moradia as familias

beneficiadas, que mais tarde, diante de eventeamsssidades, fariam 0 acréscimo necessario.

Apoés alguns estudos, chegou-se a proposta de ugtgembrido composto de 01
quarto (8.25 m?), 01 cozinha (9.61 m?), 01 banhglr@8 m?) e area de circulagdo — Anexo
[ll. Esta moradia ocuparia toda a testada do lote afastamento frontal de 3,00m e junto a

uma divisa lateral de 1,50 m, ndo havendo neceatsida intervencao na fachada quando for
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executado o acréscimo, que seria nos fundos dadimofa acréscimo seria composto de 01
quarto (9.86 m?) e 01 sala (8.12 m?2), podendo @ sl reversivel com o quarto ja existente

no projeto embrido — Anexo IV.

A fundacéo seria tipo radier e as paredes em aireaparente de bloco de cimento. O
banheiro teria revestimento ceramico no piso epaasdes até a altura de 1,50m. Na parede

junto a pia da cozinha e no tanque haveria uma leanrrevestimento ceramico.

A cobertura do projeto embrido seria tipo telhaghouena agua, com beiral na frente e
nos fundos, sendo que a cobertura do acréscima sem beiral na intersecdo da parede,

permitindo um perfeito “encaixe” junto a cumieira.

Com relagdo aos dutos das instalagdes hidro-sasitarelétricas, € conveniente suas
instalagcbes na etapa da execucdo da alvenaiianawy cortes em paredes, evitando assim
remendos necessarios para cobrimento das tubuld&éeso revestimento do pavimento das
ruas é proposto o calgcamento poliédrico ou pré-atwdntertravado de fécil reparacéo e boa
absorcdo de aguas pluviais (ecologicamente corrét@®eguir € apresentado o Memorial
Descritivo das Especificacdes de Unidade HabitatiBmbrido (22.75 m?).

Fundacdes

Ser4 feita em cinta de concreto armado nas diregdgsparedes e com dimensdes
conforme a capacidade de suporte do terreno. Secutada em todo o perimetro da casa
(42.25m?2), sendo construido apenas o embrido, dicam parte restante pronta para a

construcao do futuro acréscimo.
Alvenaria

As paredes serao de alvenaria aparente em blocomdgeto, aprumados e assentados
com argamassa no traco 1:8 (cimento: pé de pedmjdo suas juntas camurcadas, e
empregando vergas de concreto armado (concreto irag2:4 -cimento: areia: brita) com

secao de 9x12 cm e apoio de 15 cm, nos vaos dias gojanelas.
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Pisos

A parte interna da casa exceto no banheiro (pis@mieo), sera em concreto com

argamassa de regularizacdo em cimento e areiagm1r: 4.
Esquadrias e vidros

a) Serao colocados vidros canelados de 3 mm nakgrbasculantes e na porta da
cozinha, que serao de ferro e terdo as dimensdstattes na planta baixa.

b) Serdo de madeira as guarnicdes, alizares ertss figpo prancheta do quarto e do

banheiro, sendo utilizados trincos nas mesmas.
Telhado

Sera executado com telhas ceramicas tipo colasakntadas sobre engradamento de

madeira ou estrutura metalica.
Instalacdes
a) Hidraulicas/ Aparelhos

Serd executada a rede de abastecimento d’aguaefdiam 1/2") da implantacdo de
caixa de hidrbmetro, até a caixa d’agua de 500slitA rede de distribuicdo d’agua tera

diametro 3/4".
O banheiro possuira:
» Caixa de descarga plastica externa;

* Vaso sanitario em louca branca, linha funcional,
» Lavatorio de louga branca fixado na parede, seomeglcom torneira metalica
e diametro de 1/2" e valvula de plastico;

* Ponto de chuveiro com registro de 1/2".

A cozinha possuira pia em marmore sintético, comeioa metalica com diametro

del/2" e valvula de plastico.
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Sera instalado no afastamento lateral um tanquend@l@nore sintético, fixado na

parede, sem coluna, com torneira metalica dianmié®be valvula de plastico.

A rede de esgoto sanitario serd executada com ti@mMe0 mm até a caixa de

inspecado padrdo CESAMA, situada no passeio deazasia
b) Elétricas

A casa possuira um padrao medidor tipo pontaleteofdsico, com disjuntor de 4Q
O quarto e o banheiro possuirdo um ponto de irmg@rsimples conjugado com tomada; Na
cozinha existirdo dois pontos de tomada, sendo@gipontos a serem instalados nas paredes
serdo em caixa 4x2 e aqueles destinados a ilunan@tstalados nos tetos) serdo em caixas

octogonal com fundo maével.

Existira um ponto de forca junto a saida do chueveam fiacdo na bitola de 6.0 mmz2,

2.5mm?2 para outros pontos de for¢ca e 1.5mm? pagtomo de luminarias.
8.3 LEIDE ISEN(;AO DE IMPOSTOS MUNICIPAIS.

Na apresentacao do Programa de Arrendamento ResiblerPAR, foi citada a lei n°
LEI N° 10.123 - de 28 de dezembro de 2001 dandociss de tributos municipais aos
empreendimentos deste programa. Desta mesma fami#@in podera haver lei estendendo
estas isencdes para os loteamentos populares;otais: Loteamento de Interesse social e
Loteamentos nos Modelo MP1 (area entre 125 m®an#® e modelo MP2 ( area entre 200

m?2a 299 m?).

O procedimento atual € que ap0s 02 anos a partiredistro do loteamento, séo
lancados os IPTUs dos lotes em nome do loteadodeowalgum comprador de lote,
independentemente se as obras foram ou ndo adasluisto tem inibido bastante o
empreendedor, pois diante das incertezas dos nosrgadbiliario e econémico, 0 mesmo ja
assume 0 compromisso de arcar com impostos no gea@@ anos, seja qual for o sucesso do

empreendimento.

Como sugestédo é apresentada a seguir minuta dendo isencéo de IPTU, ISSQN e
ITBI aos parcelamentos de solo enquadrados noslasodeima referidos, visando baixar os

custos e riscos deste tipo de empreendimento.
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LEI N°

Concede isen¢cdo do Imposto sobre a PropriedadiéaPeeTerritorial Urbana - IPTU,
do Imposto Sobre Servicos de Qualquer Naturez&QMse do Imposto sobre Transmissao de
Bens Imoveis — ITBI, incidentes sobre os lotes Itastes de Loteamentos de Interesse Social
e Loteamentos no Modelo MP1 (area entre 125 n#ami?) e modelo MP2 ( area entre 200
m?2 a 299 m2).

Art. 1.° - E concedida isencdo do Imposto sobreapriedade Predial e Territorial
Urbana - IPTU, do Imposto Sobre Servicos de Qualijagureza - ISSQN e do Imposto sobre
Transmissé@o de Bens Imoéveis — ITBI, incidentes esaisr lotes resultantes de Loteamentos de
Interesse Social e Loteamentos nos Modelo MRsa(@ntre 125 m2 a 199 m2?) e modelo MP2

( area entre 200 m2 a 299 m?)

§ 1.2 - Os lotes resultantes destes parcelamesgsianto pertencerem ao agente
empreendedor, loteador, ficardo isentos do Impsshwe a Propriedade Predial e
Territorial Urbana, por um prazo de 05 anos.

§ 2.2 - As operacgdes de aquisicdo de imoéveis pavducdo de loteamentos
referidos no caput deste artigo pelo agente emgeslem, loteador, ficardo isentas

do Imposto sobre a Transmisséo de Bens Imoveis;

8 3.° - A prestacdo dos servicos de engenharigciéisamente os referentes a
construcdo dos loteamentos caracterizados acinzad isentos do Imposto sobre
Servigos de Qualquer Natureza - ISSQN;

Art. 2° - O Prefeito Municipal expedira os atosas=arios ao cumprimento do disposto

nesta Lei.

Art.3° - Esta Lei entra em vigor na data de sudipagso.



CONCLUSAO

Diante de todos os assuntos que foram levantadiie trabalho, deve-se considerar
que o problema da falta de habitacdo popular est@amente relacionado com a falta de
politicas publicas que déem acesso a terra urlmiZzajueles que desde a colonizacdo do
Brasil ndo conseguem ser contemplados nas propdstasanejamentos urbanos, sofrendo

diversas discriminacdes pelos préprios comportansettd sociedade.

Em trecho do artigo “A metrépole: modernizacdo, olngdo e segmentacao”,

7

elaborado pelo Prof. Milton Santos, é citado o terodadania mutilada que demonstra

claramente como o processos de exclusdes soastecem nas cidades:

“A cidadania mutilada ndo é simplesmente o fato lé&s injustas. Ela também
resulta da prépria estrutura do espaco, que naeidapara os individuos e faz dos
pobres ainda mais pobres nos bairros onde viveimme@smo onde 0s servigos
publicos sdo mais raros e o pre¢o dos bens e ssregmprados é mais alto. Mas o
cidaddo mutilado é induzido a uma interpretacdarrahsta de sua situacdo de
inferioridade ja que os bairros pobres se definemacaqueles onde ha todo tipo de
caréncias... Dessa maneira, ndo é a cidade csiaitglie é injusta para com o pobre,
mas sua propria pobreza, caréncia que pode serdaumegundo a ideologia
dominante, por meio do trabalho... A expansao dasses médias reforca essa
crenca induzida e convoca a fornecer mais trabaladdéia de um amanha mais
promissor. Mesmo os que desesperam dessa posxgikilidéem um rastro de luz na
prosperidade relativa de alguns vizinhos da favela.

A questdo habitacional no Brasil, como foi demausr tem origem na propria
colonizacéo do Pais e que comecou a acentuar-aeiada promulgacédo da Lei das Terras,

onde houve o inicio da implantacdo da propriedatega no Brasil, devendo o postulante a

mesma tendo que pagar por ela.

A maioria das a¢bes dos governos Federal, Estadialnicipal relativas a provisao
de moradias fracassou e esta fracassando em fdegé@o existir uma Politica de Habitacao
que realmente consiga “zerar” o déficit habitaciomaas principalmente de condi¢cbes de

acesso a terra urbanizada pela populagéo carelétm. disso, muitas destas agdes, conforme
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demonstrado, tinham interesses de atender grandgsosg econdmicos, ignorando a
diminuig&o do déficit habitacional.

Aliado a estes fatores, esta a baixa condi¢cédo socaimmica da maioria da populacao,
que ndo consegue adquirir um imovel pelo mercadmdlizado e depende das acbes
clientelistas dos governos, cujo atendimento éabéstacanhado em funcdo da inércia da
maquina publica e da grande demanda existente.

No caso da cidade de Juiz de Fora, pode-se glimeaté a presente data as acfes da
EMCASA foram muitos positivas no combate ao déficitas que atualmente estdo
comprometidas em funcdo da falta de recursos feieos e do grande indice de
inadimpléncia de seus mutuérios. Além disso, pdta fde uma politica de habitacdo
continuada, muitos programas tidos com sucessolgumas administracdes, simplesmente

sao “abandonados” por ndo terem identidade comog®gtas de novas administracoes.

Deve-se pensar urgentemente qual sera o papeletegresa na conducéo da politica
de habitacéo que estd sendo formatada no muniaiplaindo discusséo de como deve ser o
arcabouco juridico/institucional da empresa (Engprm$blica de economia mista, Secretaria
Municipal, Fundacédo habitacional, Agéncia). Atuahtee como ja foi abordada, a EMCASA,

€ uma empresa de economia mista com todas as giegyaributarias de empresa privada.

A edicdo da Lei n° 10257, de 10 de setembro de,2000xe um novo alento para
agueles que lutam pelo processo de gestdao maiscditina das cidades, com a inclusdo de
varios instrumentos que podem facilitar o acesderi@ urbanizada pela populacdo mais
carente. Deve-se lembrar que a maioria destesimsiitos, para serem aplicados deverao ser
aprovados por lei especifica em cada municipio tasiB onde as especificidades de cada
regido serdo consideradas na formulagéo das Leis.

Sem davida nenhuma, para que haja um incremenpoodacao habitacional popular,
devera ter a participacédo da iniciativa privadeesta em parceria com o poder publico. Para
que isto possa ocorrer, as legislacdes de usopag&a de solo, deverao incorporar a questao
da funcdo social da propriedade urbana e flexdilialguns parametros urbanisticos,

possiveis somente em empreendimentos destinadassa media-alta.
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A questdo dos recursos financeiros destinados dabab popular devem ser
sistematizados junto aos municipios, que podemnglekeer mecanismos de geracdo destes
recursos através do préprio orcamento municipatraves de leis que destinam estes valores
para o fundo municipal de habitacdo. A propriadeEstatuto das Cidades, ja contempla que
todos os valores auferidos com a aplicacdo dogstigenstrumentos contidos na lei deveréo
ser aplicados preferencialmente com a habitacaolgop

Atualmente, tem-se procurado tratar estas gegstétravés de uma Politica
Habitacional integrada e sustentada em 03 dispositque sao: Plano Municipal de
Habitacdo, Fundo Municipal de Habitagcdo e Conséllumicipal de Habitacdo. O proprio
Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Soociaempla estes dispositivos ao ser
aprovado no ano de 2005. A questao da caréncitabeiial € de ordem nacional, mas este

problema é resolvido no ambito municipal com ag@escursos das 03 esferas de governo.

A questdo da habitacdo popular estd exatamenteess@ a terra urbanizada, que
deverd ser facilitado com a aplicagédo dos instraosecontidos no Estatuto da Cidade e com
a participacdo da iniciativa privada na producaopdecelamentos populares, por meio de
legislacBes especificas de uso e ocupacéo do Bmma, com incentivos fiscais. E claro que
também muito atendimento devera ser feito de fosmiasidiada face o custo elevado da
moradia urbanizada, impossivel de ser financiada pa familias mais vunerabilizadas de

nossa sociedade.

O gue nao pode continuar existindo no processaaseimento das cidades do Brasil
é o planejamento urbano que n&o vai acontecere&izdr uma cidade através de regras
urbanas que na préatica passam a ser exce¢ao esergpexcecao passa a ser regra em funcao
da grande ilegalidade produzida, exatamente p&odtaimpossibilidade do ndo atendimento

“as regras” propostas.

E este o grande desafio que teremos que conviv@mpriaximos anos. Apesar dos
avancos tecnoldgicos que trouxeram resultados foal@s os homens, ha que considerar
também o aumento da concentracdo de riquezaudédigle e ocupacdes irregulares. O prof.
italiano, Giandomenico Amendola, manifesta estaqrpacdo através de sua obra “A cidade

pos-moderna”. Diz ele:
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“Os lugares do sonho e do encantamento ndo sdarobsite, toda a cidade, porém
tém a funcdo crescente de apresentar-se com aecigathor, a cidade das
possibilidades e do desejo. Ao lado da cidade ahaada um deseja, ainda que seja
por pouco tempo, deliciar-se, estd a cidade reqliel que a tradicdo vitoriana
definia como a ‘outra cidade’, escondida, poréni, resta sempre presente, ainda
guando nao seja visivel, e ameaca a dos sonhggidSexistisse a segunda cidade,
por outra parte, a cidade recreada e otimizadatew@® razdo de existir. A nova
cidade do imaginario e das imagens se situa ao tedaoeal, freqiientemente
desagradavel.”
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ANEXOS

ANEXO |
LEI N° 10.188, DE 12 DE FEVEREIRO DE 2001

Cria o Programa de Arrendamento Residencial, institarrendamento residencial

com opcao de compra e da outras providéncias.

Faco saber que o Presidente da Republica adotoedad® Provisoria n° 2.135-24,
de 2001, que o Congresso Nacional aprovou, e etgninCarlos Magalhdes, Presidente,
para os efeitos do disposto no paragrafo Unicotd®2 da Constituicdo Federal, promulgo a

seguinte Lei:
CAPITULO |
DAS DISPOSICOES GERAIS

Art. 1° Fica instituido o Programa de Arrendamento Residempara atendimento
exclusivo da necessidade de moradia da populacédbade renda, sob a forma de

arrendamento residencial com opg¢éo de compra.

Paragrafo uUnico. A Caixa Econbmica Federal - CEFR s® agente gestor do
Programa.

Art. 2° Para a operacionalizacdo do Programa instituiddankesi, fica a CEF
autorizada a criar um fundo financeiro com o fintlegivo de segregacao patrimonial e

contabil dos haveres financeiros e imobiliariogidagos ao Programa.



100

§ 1° O fundo a que se refere o caput ficar4 subaddi a fiscalizagcdo do Banco
Central do Brasil, devendo sua contabilidade ssj&ié as normas do Plano Contabil das

Instituicbes do Sistema Financeiro Nacional - COSIF

8§ 2° O patriménio do fundo a que se refere o captd constituido pelos bens e
direitos adquiridos pela CEF no ambito do Prograrstituido nesta Lei.

8 3° Os bens e direitos integrantes do patriméaituddo a que se refere o caput, em
especial os bens imoéveis mantidos sob a propridithasaria da CEF, bem como seus frutos
e rendimentos, ndo se comunicam com o patrimérstadebservadas, quanto a tais bens e

direitos, as seguintes restri¢coes:
| - ndo integram o ativo da CEF;
Il - ndo respondem direta ou indiretamente porgue obrigacdo da CEF;

lll - n&o compdem a lista de bens e direitos da,QiaFa efeito de liquidacéo judicial

ou extrajudicial;
IV - ndo podem ser dados em garantia de débitpdmmgado da CEF;

V - ndo sdo passiveis de execucdo por quaisqueorese da CEF, por mais

privilegiados que possam ser;
VI - ndo podem ser constituidos quaisquer 6nus gEdire os imoéveis.

8§ 4° No titulo aquisitivo, a CEF faré constar adrigbes enumeradas nos incisos | a
VI e destacara que o bem adquirido constitui pdtnim do fundo a que se refere o caput.

8 5° No registro de imoveis, serdo averbados as¢i@Ess e o destaque referido no

paragrafo anterior.

8 6° A CEF fica dispensada da apresentacdo ded@erinegativa de débitos,
expedida pelo Instituto Nacional do Seguro SoclBISS, e da Certiddo Negativa de Tributos
e Contribuicbes administradas pela Secretaria daiRReFederal, quando alienar imoéveis

integrantes do patrimoénio do fundo a que se referaput.
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§ 7° A alienagdo dos imdveis pertencentes ao pationdo fundo a que se refere o
caput serd efetivada diretamente pela CEF, comstduo instrumento de alienacao
documento habil para cancelamento, perante o @artle Registro de Imodveis, das

averbacdes pertinentes as restricbes e destaqueedeatam os § 3° e 4°.

Art. 3° Para atendimento exclusivo as finalidades do Pmagrenstituido nesta Lei,

fica a CEF autorizada a:
| - utilizar os saldos disponiveis dos seguintesdes e Programa em extingao:

a) Fundo de Apoio ao Desenvolvimento Social - Féi#&do pela Lei n° 6.168, de 9
de dezembro de 1974,

b) Fundo de Investimento Social - FINSOCIAL, criguio Decreto-Lei n® 1.940, de
25 de maio de 1982;

c¢) Programa de Difusdo Tecnoldgica para Constrdeddabitacdo de Baixo Custo -
PROTECH, criado por Decreto de 28 de julho de 1893;

d) Fundo de Desenvolvimento Social - FDS, a quefeze o Decreto n° 103, de 22
de abril de 1991;

Il - contratar operacéo de crédito junto ao Funeddrantia do Tempo de Servigo -
FGTS, até o limite de R$ 2.450.000.000,00 (doisdas, quatrocentos e cinquenta milhdes de

reais), na forma e condi¢cOes estabelecidas pelegllamCurador do FGTS.

8 1° Do saldo relativo ao FDS sera deduzido o vadaessario ao provisionamento,
na CEF, das exigibilidades de responsabilidade W é existentes na data de publicacéo

desta Lei.

8§ 2° A CEF promover4d o pagamento, nas épocas psjpdas obrigacbes de
responsabilidade do FDS.

8 3° As receitas provenientes das operacoes dedamento e das aplicagbes de
recursos destinados ao Programa instituido nestasé@io, deduzidas as despesas de

administracéo, utilizadas para amortizacdo da gperde crédito a que se refere o inciso Il.
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§ 4° O saldo positivo existente ao final do Prograsera integralmente revertido a
Uniao.
8 5° A aquisicéo de imoveis para atendimento dgstisbs do Programa instituido

nesta Lei limitar-se-a ao valor de R$ 3.000.00000rés bilhdes de reais).

8 6° No caso de imoveis tombados pelo Poder Puhbsotermos da legislacdo de
preservacdo do patrimdnio histérico e cultural B Gica autorizada a adquirir os direitos de
posse em que estiverem imitidos a Unido, Estaddstritd Federal, Municipios e suas
entidades, desde que devidamente registrados nonR&termos do art. 167, inciso |, 36, da
Lei n® 6.015, de 31 de dezembro de 1973.

Art. 4° Compete a CEF:
| - criar o fundo financeiro a que se refere o 2fit,

Il - alocar os recursos previstos no art. 3° ,smcil, responsabilizando-se pelo
retorno dos recursos ao FGTS, na forma do § 1%td@%da Lei n° 8.036, de 11 de maio de
1990;

lll - expedir os atos necessarios a operacionadzap Programa,

IV - definir os critérios técnicos a serem obsepbgsda aquisicdo e no arrendamento

com opcéao de compra dos imdveis destinados aodPnagr

V - assegurar que os resultados das aplicacten seyertidos para o fundo e que as
operagbes de aquisicdo de imoveis sujeitar-se-&ocHterios técnicos definidos para o

Programa;
VI - representar o arrendador ativa e passivamgmiijal e extrajudicialmente;
VIl - promover, em nome do arrendador, o registie ihoveis adquiridos.

Paragrafo Unico. As operacdes de aquisicdo, cadstywecuperacdo, arrendamento
e venda de imoveis obedecerdo aos critérios estattes pela CEF, respeitados os principios

da legalidade, finalidade, razoabilidade, moralkdaatministrativa, interesse publico e
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eficiéncia, ficando dispensada da observancia dgsosicdes especificas da lei geral de
licitacao.

Art. 5° Compete a Secretaria Especial de Desenvolvimeriiaridrda Presidéncia da

Republica:

| - estabelecer diretrizes para a aplicacdo dosrses alocados ao Programa,
especialmente quanto as areas de atuacdo, publcaeeavalor madximo de aquisicdo da
unidade a ser objeto de arrendamento;

Il - fixar a remuneracao do agente gestor;

lll - acompanhar e avaliar o desempenho do Progrumato ao atingimento dos

seus objetivos.

CAPITULO Il

DO ARRENDAMENTO RESIDENCIAL

Art. 6° Considera-se arrendamento residencial a operagizaga no ambito do
Programa instituido nesta Lei, que tenha por olmedorendamento com opc¢ao de compra de

bens imoveis adquiridos para esse fim especifico.

Paragrafo unico. Para os fins desta Lei, considerarrendataria a pessoa fisica que,
atendidos os requisitos estabelecidos pelo Ministix Fazenda e pela Secretaria Especial de

Desenvolvimento Urbano, seja habilitada ao arre o

Art. 7° Os contratos de arrendamento residencial contesBogatoriamente, as

seguintes disposicoes:

| - prazo do contrato;

Il - valor da contraprestacao e critérios de araghio;

lll - opcao de compra;

IV - preco para op¢éo de compra ou critério pasafsacao.
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Paragrafo Unico. Para o estabelecimento das cawligdque se refere aaput,
deverdo ser observadas as diretrizes fixadas pétiststio da Fazenda e pela Secretaria

Especial de Desenvolvimento Urbano.

Art. 8° O contrato de aquisicdo de imdveis pelo arrendaocessdes de posse e as
promessas de cessdo, bem como o contrato de témsée do direito de propriedade ao
arrendatario sera celebrado por instrumento pé#aticcom forca de escritura publica e

registrados em Cartério de Registro de Imoveis aiante.

Art. 9° Na hipétese de inadimplemento no arrendamento findoazo da notificacdo
ou interpelacdo, sem pagamento dos encargos emgoatfi@a configurado o esbulho

possessorio que autoriza o arrendador a propampetente acéo de reintegracdo de posse.

Art. 10. Aplica-se ao arrendamento residencialgue couber, a legislacao pertinente

ao arrendamento mercantil.

Art. 11. Ficam convalidados os atos praticados t@se na Medida Proviséria n°
2.135-23, de 28 de dezembro de 2000.

Art. 12. Esta Lei entra em vigor na data de sudigag#o.

Congresso Nacional, em 12 de fevereiro de 2001¢ d&80ndependéncia e 113° da

Republica.
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ANEXO Il
LEI N° 10.123 - de 28 de dezembro de 2001

Concede isencao do Imposto sobre a PropriedadéaPecderritorial Urbana - IPTU,
do Imposto Sobre Servicos de Qualquer Naturez&QMse do Imposto sobre Transmisséo de
Bens Imoveis - ITBI, incidentes sobre os imoveisegnantes do PAR - Programa de
Arrendamento Residencial e da outras providéncias".

Art. 1.° - E concedida isencdo do Imposto sobreapriedade Predial e Territorial
Urbana - IPTU, do Imposto Sobre Servicos de Qualijagtureza - ISSQN e do Imposto sobre
Transmissdo de Bens Imoveis - ITBI, incidentes sobs imoveis integrantes do PAR -
Programa de Arrendamento Residencial com opcammgra, instituido pela Lei Federal n.°
10.188, de 12 de

Fevereiro de 2001.

8§ 1.° - Os imbveis oriundos e vinculados ao Prograge Arrendamento
Residencial, enquanto pertencerem ao agente gekiomprograma - Caixa
Econbmica Federal/CEF, ficardo isentos do Imposhrvesa Propriedade Predial e

Territorial Urbana;

§ 2.9 - As operacdes de aquisicdo de imoOveis pdata gestor - Caixa Econémica
Federal/CEF ficardo isentas do Imposto sobre asimesao de Bens Imoveis;

§ 3.° - A prestacao dos servigcos de engenharigciisamente os referentes a
construcdo das unidades residenciais objeto do RiB&Ao0 isentos do Imposto

sobre Servicos de Qualquer Natureza - ISSQN;

Art. 2.° - Fica autorizada a alocacdo de parteedéncia conferida ao Projeto Programa
Ponto de Partida: Meu Primeiro Trabalho, aprovazla pei n.° 9938/00.

§ 1.° - A Lei de Diretrizes Orgamentarias - LDOj b 10.037, de 31 de julho de
2001, em seu anexo VI, sera alterada, remanejandmde da renuncia fiscal
prevista, no total de R$ 455.000,00 (quatrocentagsaiienta e cinco mil reais) dos
R$ 900.000,00 (novecentos mil reais)
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Originalmente fixada para o proximo exercicio de20

Art. 3.° - A concessdo das isencbes previstas nestaestara condicionada a

observancia do disposto no art. 41 da Lei n.° 5.84@6 de dezembro de 1978.

Art. 4.° - O Prefeito Municipal expedira os atosessarios ao cumprimento do disposto

nesta Lei.

Art. 5.° - Esta Lei entra em vigor na data de sudipacao.
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