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APRESENTACAO

Este Relatério apresenta o Diagndstico Habitacional da Regido do Grande ABC produzido no
ambito do Termo de Cooperagdo Técnico-Cientifica firmado entre a Universidade Federal do ABC
(UFABC) e o Consoércio Intermunicipal Grande ABC, em setembro de 2015. O estudo “Diagndstico

III

Habitacional” objetiva dimensionar e caracterizar o problema habitacional na Regido do Grande
ABC, identificar as necessidades habitacionais, bem como compreender a intervencdo
governamental nos Municipios de Santo André, Sdo Bernardo do Campo, Diadema, Sao Caetano
do Sul, Maua, Ribeirdo Pires e Rio Grande da Serra. Busca-se, ainda, contribuir para o
fortalecimento institucional do Consdrcio Intermunicipal do Grande ABC e para a execucdo do

Plano Plurianual Regional (2014-2017).

A proposta preliminar de escopo deste trabalho foi debatida e pactuada com os dirigentes
municipais e representantes do Consdrcio na “12 Oficina - Diagndstico Habitacional”, realizada em
junho de 2015. Nesse encontro, foram aprovadas as informacGes que seriam coletadas nas
prefeituras, assim como os conceitos que seriam adotados para o desenvolvimento do trabalho.
Nos meses de maio a julho de 2016, foram realizadas oficinas municipais para apresentar, discutir
e, quando necessario, revisar ou complementar os dados coletados. No dia 28 de julho de 2016,
foi realizada a 22 Oficina Regional para apresentacdo e discussdo dos resultados finais desse
estudo, e no dia 12 de agosto, esse trabalho foi apresentado na 772 Assembleia Geral de Prefeitos

realizada no Consorcio Intermunicipal do Grande ABC.

As informacbes foram coletadas de diversas fontes, tanto primadrias, junto as prefeituras, quanto
secunddrias, por meio de dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), além da
consulta a Fundacdo Jodo Pinheiro (FIP) e Centro de Estudos da Metrépole (CEM). Esses
elementos foram sistematizados e reunidos em um banco de dados, que é parte integrante deste

estudo, e serviram para identificar as necessidades habitacionais da Regido.

Para a coleta de dados nas prefeituras, a equipe da UFABC visitou diversas vezes os municipios
para orientar e assessorar a produc¢do da informagao. Contudo, a desigual capacidade institucional
dos municipios que integram essa Regido reflete-se nos diferentes niveis e qualidade de produgao
e gestdo da informacdo sobre as condi¢cdes da moradia local. Apesar dessas diferencas, os dados
foram tratados de modo a permitir um primeiro retrato regional do problema habitacional, que

deve ser atualizado e aprimorado por meio de um processo continuo de producdo de informacgao.
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Vale ressaltar que a producdo de informacGes sobre déficit e precariedade habitacional é de
grande relevancia para elaboracdo de politicas e programas habitacionais e sociais, assim como
para a definicdo de estratégias regionais de acdo. Vdarios municipios, entretanto, apresentam
dificuldade para caracterizar e dimensionar a precariedade habitacional. Acredita-se, portanto,
gue o presente estudo é uma contribuicdo para superar a limitacdo do conhecimento em nivel
local, estruturar um banco de dados regionais e, também, aprimorar a acdo municipal e regional

no setor habitacional.

Este Relatdrio estd estruturado em quatro partes. A primeira apresenta informac¢des sobre as
condi¢bes de moradia e déficit habitacional na Regido do Grande ABC, elaboradas com base nos
dados disponibilizados pelo IBGE, e sobre as caracteristicas dos assentamentos precdrios, segundo
informagbes municipais. A segunda parte reune informacbes sobre os marcos regulatérios
relativos a habitacdo e apresenta a reserva de terras para Habitacdo de Interesse Social (HIS) por
meio da demarcacdo de Zonas de Especial Interesse Social (ZEIS) nas legislacbes municipais. A
terceira sistematiza informacgdes sobre as principais acdes governamentais: producao habitacional
realizada no ambito do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), Urbanizacdo de
Assentamentos Precarios no ambito do PAC (Programa de Aceleracdo do Crescimento) e
Regularizacdo Fundidria. Na ultima parte, apresentam-se as necessidades habitacionais e

recomendacdes para o aprimoramento da producdo e gestao da informacao regional.

Por fim, agradecemos aos municipios que integram a Regido do Grande ABC. Seu apoio foi

fundamental para alcancar os objetivos propostos.
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1. DEFICIT HABITACIONAL E CONDICOES DE MORADIA

1.1 Dimensodes e abordagens de mensuragao do déficit habitacional

A dificuldade de acesso a moradia digna constitui, ainda hoje, um dos maiores problemas urbanos
no Brasil. A construcdo de politicas e programas habitacionais para o enfrentamento dessa
questdo exige diagndsticos que contemplem as diferentes dimensdes que cercam o déficit
habitacional para que esse seja corretamente dimensionado, sem que haja superestimacdo do
problema — o que pode inviabilizar as a¢des pelo alto custo estimado — ou subestimacdes — o que
deixam descobertas parcelas frageis da populacdao. Nesse contexto, a abordagem metodolégica
adotada no presente diagndstico define sete dimensdes de adequacdo que devem ser observadas

na avaliagdo das necessidades habitacionais (Rosemback et al., 2014). Sao elas:

e Custo da moradia — abrange a proporcionalidade entre os gastos com habitacdo e a renda
das familias, bem como o acesso a financiamentos e programas habitacionais.

e Adequacao fisica da edificagdo — diz respeito a utilizacdo de materiais que garantam
permanentemente a protecdo contra intempéries, a salubridade, a privacidade e a
seguranca de seus moradores.

e Adequagdo da edificagdo a familia — trata da densidade domiciliar e ressalta como
inadequados os casos nos quais as familias coabitam por falta de op¢do ou sdo muito
numerosas para 0 espago que ocupam.

e Seguranca ambiental — referente as localizagdes de risco e busca captar as edificagdes
localizadas em 4dreas de preservacdo ambiental, de risco de inundagdes ou
escorregamentos, areas de contaminagdo etc.

e Seguranga juridica — relacionada a regularidade e posse da terra.

e Infraestrutura e servigos publicos — diz respeito a existéncia e qualidade de servicos
necessarios para a garantia da salubridade e saude dos moradores, tais como coleta e

tratamento de esgoto, abastecimento de agua e coleta de residuos sdlidos.

Localiza¢ao e acessibilidade — trata da integracdo a cidade, incluindo o acesso as opg¢des

de emprego, transporte publico eficiente, servigos de salde, escola, cultura e lazer.

A elaboragdo de uma metodologia capaz de quantificar essas multiplas dimensdes do déficit

habitacional em escala adequada para a gestdo municipal permanece como um desafio.

No Brasil, é possivel identificar duas diferentes abordagens de mensuragdo do déficit habitacional.

A primeira, aqui denominada como territorial, tem carater explicitamente espacial e baseia-se na
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identificacdo de assentamentos precdrios e na quantificacio dos domicilios ou familias neles
contidos. A segunda abordagem, a domiciliar, utiliza dados inerentes as condicdes de cada um dos
domicilios do municipio ou regido analisada. Para tanto, é necessdria a utilizacdo de microdados,
ou seja, de um banco de dados no qual os registros (linhas) representam a prépria unidade de
coleta de informacdo (por exemplo, o domicilio). As potencialidades e limitacbes de cada uma

dessas abordagens estdo estreitamente vinculadas as fontes de dados utilizadas.

Neste diagndstico, serdo apresentadas estimativas do déficit habitacional para a Regido do Grande
ABC considerando as duas abordagens mencionadas. A estimativa baseada na abordagem
domiciliar é apresentada na Secdo 1.2 e utiliza o Censo Demografico de 2010 como fonte de
dados, cujas caracteristicas sao descritas na Secdo 1.1.1. Para a abordagem territorial, apresentada
na Secdo 1.3, serdo apresentadas diferentes estimativas: a primeira baseada exclusivamente em
dados censitdrios e a segunda baseada principalmente em informag¢des municipais - que, quando
necessario, foram complementadas ou atualizadas com dados auxiliares (aerofotos, dados
censitarios e de uso do solo). Em seguida, uma estimativa sintese, que compatibiliza as
abordagens domiciliar e territorial, é apresentada na Secdo 1.4. Finalmente, a Secdo 1.5 é
destinada a caracterizacdo das condi¢cdes de vida nos assentamentos precarios segundo dados

censitarios e informagdes coletadas nas prefeituras.

1.1.1 O Censo Demografico e as abordagens de mensuragdo do déficit habitacional:
potencialidades e limitagdes

O Censo Demografico, elaborado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE),
permanece como a fonte de dados mais utilizada na mensuragao do déficit habitacional. Por ser o
mais completo levantamento estatistico do pais sobre as caracteristicas da populacdo, dos
domicilios e condig¢des urbanisticas do entorno dos domicilios, o0 Censo Demografico constitui uma
fonte Unica para o entendimento das condi¢Ges de vida da populagdo em todos os municipios do

pais e, em certos aspectos, em recortes intramunicipais.

Para a obtengdo dos dados, este levantamento baseia-se na aplicacdo de dois questionarios: um
basico, aplicado a todas as unidades domiciliares (universo), e um amostral, que incorpora mais
itens do que os contidos no questiondrio bdsico, mas é aplicado apenas a um conjunto de
unidades domiciliares selecionado (amostra de cerca de 11% da populagdo brasileira). Como

resultado da aplicagdo dos dois questionarios, sdo disponibilizados diferentes tipos de dados para
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uso publico, sendo dois deles de particular interesse para este diagndstico: os dados do universo,

agregados por setor censitario, e os microdados da amostra.
Dados do universo agregados por setores censitdrios e abordagem territorial

Desde o ano 2000, o IBGE ndo disponibiliza os microdados do universo, sob a alegacdo de que o
detalhamento das informacdes pode violar o sigilo dos respondentes. Dessa forma, os dados do
universo sao agregados por unidades espaciais de analise, sendo o setor censitdrio a unidade
disponivel que apresenta a resolucdo espacial mais detalhada. O setor censitdrio é a unidade
territorial de coleta das operacdes censitdrias, com dimensdo e numero de domicilios que
permitam o levantamento por um Unico recenseador. Na drea urbana, cada setor censitario é
composto, em sua maioria, de 250 a 350 domicilios. Na area rural, o setor censitario é composto,
em sua maioria, de 150 a 250 domicilios. Existem ainda setores censitarios especiais, como é o
caso dos setores especiais de aglomerados subnormais’, para os quais o nimero de domicilios

pode ser menor (respeitando um minimo de 51 domicilios).

Para a analise do déficit habitacional, os dados do universo agregados por setores censitarios
costumam ser adotados na abordagem territorial, que se baseia na delimitacdo de assentamentos
precarios e demanda um maior detalhamento espacial. Tais caracteristicas facilitam a integracao
com dados espaciais de outras fontes e podem ajudar na representacdo de dimensdes das
necessidades habitacionais que ndo sdo cobertas pelo levantamento censitdrio. Sdo exemplos
disso os dados e as informagdes sobre areas de risco (dimensdo “seguranca ambiental”) e

regularizacao fundiaria (“seguranca juridica”).

No entanto, os dados do universo sdo provenientes do questionario basico, que apresenta um
menor nuimero de varidveis (37 quesitos). Outra desvantagem estd relacionada ao fato de os
dados serem agregados, ou seja, é possivel identificar quantos domicilios dentro de um setor
censitario ndo sdo servidos por coleta de lixo ou abastecimento de dgua. No entanto, ndo é
possivel saber quantos domicilios ndo sdao servidos por ambos os servigos. Por essas razdes, os
dados agregados do universo revelam-se insuficientes para a caracterizagao e quantificagdo das
distintas dimensdes das necessidades habitacionais. Outro inconveniente, nesse caso relacionado
a abordagem territorial em geral, diz respeito ao fato de nao tratar das inadequagGes externas aos

assentamentos precarios: apenas os residentes de domicilios localizados nesses assentamentos

1Segundo o IBGE (2013), setor especial de aglomerado subnormal é “um conjunto constituido de, no minimo, 51
unidades habitacionais (barracos, casas etc.) carentes, em sua maioria de servigos publicos essenciais, ocupando ou
tendo ocupado, até periodo recente, terreno de propriedade alheia (publica ou particular) e estando dispostas, em
geral, de forma desordenada e/ou densa”.
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sdo considerados no célculo do déficit. Ndo sdo contabilizadas, por exemplo, familias de baixa
renda que residem fora de assentamentos precdrios e que sao submetidas a um elevado custo de

moradia.

O IBGE e o Centro de Estudos da Metrdpole (CEM) sdo instituicdes que adotam a abordagem
territorial e utilizam os dados do universo, agregados por setores censitarios, em estudos que
frequentemente sdo utilizados como referéncia para o dimensionamento do déficit habitacional
no Brasil. No caso do IBGE, sdo quantificados todos os domicilios contidos em setores classificados
como aglomerados subnormais. Ja o CEM desenvolveu uma metodologia que complementa os
resultados do IBGE, na qual uma comparagdo estatistica dos conteludos sociais médios (perfis
socioeconOmicos, demograficos e caracteristicas habitacionais) é realizada entre os setores
especiais de aglomerados subnormais e os ndo especiais com a finalidade de discriminar os
setores que apresentam caracteristicas similares aos subnormais, embora ndo tenham sido
classificados como tal pelo IBGE (CEM e FUNDAP, 2013). A Secdo 1.3.1 deste Relatério apresenta a

estimativa de déficit habitacional da Regido do Grande ABC proveniente destes estudos.

Microdados da amostra e abordagem domiciliar

Os microdados da amostra consistem no menor nivel de desagregacao dos dados censitarios, com
informacgbes individuais de domicilios e pessoas. Sdo utilizados na abordagem domiciliar de
mensuracdao do déficit habitacional, pois permitem que o domicilio seja considerado como
unidade de andlise. Além disso, esse conjunto de dados merece destaque pelo elevado nimero de
varidveis existentes (em 2010, o questionario da amostra apresentou 108 quesitos), possibilitando
que cinco das sete dimensdes do déficit habitacional sejam mensuradas. Apenas para as
dimensOes “seguranca ambiental” e “seguranca juridica” ndo foram identificadas varidveis do
guestionario da amostra com potencial para representa-las. Os microdados da amostra incluem
muitas varidveis que ndo estdo disponiveis nos dados do universo e, por serem desagregados no
nivel de domicilio, permitem multiplas combinacGes entre essas variaveis. A dimensdo "custo da
moradia", por exemplo, pode ser representada por meio da combinagdo entre a informacdo sobre
o rendimento domiciliar e o valor gasto com aluguel - algo impossivel de ser obtido por intermédio

dos dados agregados.

Entretanto, por razées de confidencialidade e garantia da qualidade da expansdo da amostra, os
microdados ndo apresentam informacdo espacial detalhada, o que dificulta a integracdo com
dados de outras fontes e a elaboracdo de um diagndstico intraurbano com resolugdo espacial

adequada. As estimativas de déficit habitacional calculadas a partir desse dado sdo
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disponibilizadas para o municipio como um todo, podendo ser desagregadas espacialmente para
areas de ponderacao, que sao unidades geograficas formadas por um agrupamento mutuamente
exclusivo de setores censitarios contiguos (Figura 1.1). O tamanho dessas areas, em termos de
numero de domicilios e populagdo, ndo pode ser muito reduzido, sob pena de perda de precisdo
das estimativas populacionais a partir da amostra. Por isso, o tamanho minimo desta area foi
definido em 400 domicilios amostrados, exceto para municipios que ndo atingem esse total. Nesse

caso, o préprio municipio é considerado uma area de ponderacao.

A Fundac¢do Jodo Pinheiro (FJP) adotou a abordagem domiciliar para desenvolver uma
metodologia para a estimativa do déficit habitacional brasileiro que é considerada referéncia entre
os especialistas em habita¢do de interesse social (HIS). Essa metodologia baseia-se, atualmente, na
utilizacdo dos microdados da amostra do Censo Demografico 2010 para quantificar o déficit
habitacional em todos os municipios do pais (FIP, 2013). A metodologia baseada na abordagem
domiciliar adotada neste diagndstico assemelha-se a desenvolvida pela FJP, embora diferencie-se
em relagdo a selegao de algumas varidveis consideradas como representativas das sete dimensdes
de adequacdo apresentadas na Secdo 1.1. A proxima Secdo deste Relatério apresenta detalhes da

referida metodologia e os resultados de sua aplicacdo para a Regido do Grande ABC.

Figura 1. 1 - Setores censitarios e areas de ponderag¢do no Municipio de Sdo Bernardo do Campo.

Setores Areas de
Censitarios Ponderagao

Fonte: elaboragédo propria.

? Nos anos em gue o censo demografico ndo é realizado, a FJP utiliza os microdados da Pesquisa Nacional por Amostra
de Domicilios (PNAD). Contudo, dadas as caracteristicas desse levantamento, a resolugdo espacial dos dados é ainda
menos detalhada em relagdo aquela alcangada com os dados censitarios, limitando as estimativas do déficit habitacional
a escala dos estados e regides metropolitanas.
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1.2 Déficit habitacional: abordagem domiciliar

Para a estimativa do déficit habitacional dos municipios da Regido do Grande ABC por meio da

abordagem domiciliar, foram utilizados os microdados da amostra do Censo Demografico de 2010

(IBGE, 2012). As variaveis contidas no questionario da amostra do referido censo permitem avaliar

a adequacgdo dos domicilios em cinco das sete dimensdes consideradas neste diagndstico: (i)

adequacao fisica da edificacdo; (ii) adequacdo ao tamanho da familia; (iii) adequacdo quanto a

infraestrutura e servigos publicos; (iv) quanto a localizagcdo e acesso; e (v) quanto ao custo da

moradia, como resumido no Quadro 1.1.

Quadro 1. 1 - Dimensdes, variaveis dos microdados da amostra do Censo Demografico 2010 e

guesitos da condicdo de adequacao.

. ~ . Condicdao Condigdo o
Dimensao Variaveis do Censo 2010 ¢ ¢ Cddigo
Adequada Inadequada
V2011 - Valor do aluguel (somente Se V2011/V6529 < 0,3 Se V2011/V6529 >= 0,3
1 para imdveis alugados)
' E
ou 11
Custo da Moradi
usto atlloradia | V529 - Rendimento domiciliar em V6529 > 3 saldrios V6529 <= 3 salérios
reais, em julho de 2010 minimos minimos
01 - Domicilio particular
permanente ocupado
V4001 — Espécie 0?— Donryuho particular 21
improvisado ocupado
06 - Domicilio coletivo
com morador
14 - Habitagdo em casa de
11 - Casa comodos, cortico ou
cabega de porco
12 - Casade Vl,la. ouem 51 - Tenda ou barraca
condominio
2. V4002 — Tipo de espécie 2.2
Adequa'g:ao f',,s“:a da 13 - Apartamento 52~ Denjcro do
edificagdo estabelecimento
15 - Oca ou maloca 53 - Outro: vagdo, trailer,
gruta, etc.
- AIven.ana com 5 - Taipa ndo revestida
revestimento
V0202 — Material predominante, 2 - Alvenaria sem 23

paredes externas

revestimento

6 - Madeira aproveitada

3 - Madeira apropriada

7 - Palha
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. = i . Condig¢ao Condi¢ao -
Dimensao Variaveis do Censo 2010 ¢ ¢ Cadigo
Adequada Inadequada
para construgdo
8 - Outro material
4 -Taipa revestida
9 - Sem parede
V0206 — S.anltarlo o.u Ii)urfaco para 1—Sim 2 - N3o 24
dejecdes, existéncia
V6204 - Densidade Se V6204 >3 3.1
morador/dormitério
V5020 -Numero da familia (coabitagdo Se (V6204 > 3) E (V5020 > 32
3 se maior que 1) 1) '
= Se V6204 <=3
Adequagdo da ) -
PR e V4002 - Tipo de espécie(13 - Se (V6204 > 3) E (V4002 =
edificagdo a familia 33
Apartamento) 13)
L soio e g o oo cvoms |
FU-Froprio Ja pago; P 01 OU V0201 #02) :
ainda pagando)
4. Seguranga bl . . =
R N3ao ha variadveis representativas desta dimensao -
juridica
> Seg.uran;a N3ao ha variaveis representativas desta dimensao -
ambiental
3 — Fossa rudimentar
1 - Rede geral de
esgoto ou pluvial
4-Vala
V0207 — Esgotamento sanitario, tipo 6.1
5 —Rio, lago ou mar
2 — Fossa séptica
6 — Outro
6. )
Infraestrutura e 02-P
servigcos publicos - Foco 09 nascente na
propriedade*
01 - Red ld 03 - Pogo ou nascente
V0208 — Abastecimento de agua, forma ede geral de fora da propriedade 6.2

distribuigao

04 - Carro pipa*

05 - Agua da chuva
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. = i . Condicao Condi¢ao -
Dimensao Variaveis do Censo 2010 ¢ ¢ Cadigo
Adequada Inadequada
armazenada em cisterna
06 - Agua da chuva
armazenada de outra
forma
07 - Rios, agudes, lagos e
igarapés
2 —Sim, sé na
. 3 i propriedade ou terreno
V0209 — Abastecimento de 4gua, 1-Sim, em pelo menos 6.3
canalizagdo um cémodo ’
3-Nao
3 - Queimado (na
ropriedade
1 - Coletado prop )
diretamente por servigo
de limpeza
P 4 - Enterrado (na
propriedade)
V0210 - Lixo, destino 5 - Jogado em terreno 6.4
baldio ou logradouro
2 - Coletado
diretamente por servigo 6 - Jogado em rio, lago ou
de limpeza mar
7 - Tem outro destino
1 - Sim, de companhia
distribuidora 3-N3 ist .
V0211 - Energia elétrica, existéncia - a0 e>,<|sie energla 6.5
elétrica
2 - Sim, de outras fontes
1 - Até 05 minutos
2 - De 06 minutos até
7. .
V0662 — Qual 0 tempo habitual gasto meia hora
de deslocamento de sua casa até o 5 - Mais de duas horas 7.1

Localizagdo e
acessibilidade

trabalho

3 - Mais de meia hora até
uma hora

4 - Mais de uma hora até
duas horas*

* Depende da regido analisada.

Fonte: elaboragdo proépria.
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Considerando as inadequagdes observadas a partir das varidveis apresentadas no Quadro 1.1, os
domicilios podem ser enquadrados em trés niveis distintos: déficit habitacional quantitativo e
mais duas categorias de déficit habitacional qualitativo, agravado ou ndo agravado. A Figura 1.2
ilustra o processo de caracterizacao dos domicilios em cada uma dessas classes. A vantagem desse
sistema de agrupamento de inadequacdes é a possibilidade de soma-las sem incorrer no risco de

multiplas contagens.

A separacdo em trés niveis foi pensada de acordo com o tipo de acdo de resposta. No primeiro
nivel, o déficit habitacional quantitativo diz respeito a necessidade de construgao ou aquisicdo de
novas unidades habitacionais. No segundo, o "déficit habitacional qualitativo" demanda agdes
locais voltadas a melhoria das moradias e regularizacdo fundidria. Jd o subgrupo de déficit
gualitativo definido no terceiro nivel, denominado “déficit qualitativo em nivel agravado”, é um
detalhamento opcional e diz respeito a inadequacdes mais relacionadas as questdes de mercado e
mobilidade. Seu devido equacionamento exigira, muitas vezes, um planejamento regional e novas
formas de pensar a cidade (demandando, em ultima instancia, uma discussdo mais ampla, cujo

elemento central seja o modelo de desenvolvimento urbano vigente no pais).

Figura 1. 2 - Procedimentos para a definicdo operacional dos conceitos de “déficit habitacional
guantitativo”, “déficit habitacional qualitativo” e “déficit habitacional qualitativo em nivel
agravado”.

t Amostra 1 J
R . N
:‘ Inadequaciio do custo da ] E
: moradia (1.1) J :
| s . — —— NN
\ J\\ i(  Inadequacioda ) ) ( P \ | g I\ r
: ledequxlo ﬁxiudaedmucloJ ! E‘o } infraestrutura e ou | 'nadequaglo fisicada | o, | edm “‘:hmn“ ‘ i NAO pomiciuio
(2.1,22,23) ! un‘r:'(;sap:!:;to& edificacdo (2.4) L "“”(3_" | ADEQUADO
E s | & - j
i[ Inadequagio da edificagiod | | s L
t familia (3.2,3.3  3.4) J § ==
DEFICIT HABITACONAL QUALITATIVO J
y, " L
L DEFICIT HABITACIONAL QUANTITATIVO J A e o
)deq ou r ,r. 4
SIM

DEFICIT HABITACONAL QUALITATIVO
EM NIVEL AGRAVADO

Fonte: elaboragdo propria.
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Para a estimativa do déficit habitacional quantitativo a partir dos microdados do censo, sdo

considerados:

e Custo da moradia (cddigo 1.1 do Quadro 1.1)— S3do contabilizadas as situagGes em que o
valor do aluguel supera um ter¢co do rendimento de familias de baixa renda (até trés
salarios-minimos).

e Adequagdo fisica da edificagdo (cddigos 2.1, 2.2 e 2.3 do Quadro 1.1) — Sdo consideradas
as edificacGes em situacgdo de precariedade quanto a espécie (domicilios improvisados), ao
tipo (por exemplo, corticos, tendas e barracas) e quanto ao material (taipa ndo revestida,
madeira aproveitada etc.).

e Adequagdo da edificagdo a familia (cédigos 3.2, 3.3 e 3.4 do Quadro 1.2.1) — S3o incluidos
os domicilios com: (i) alta densidade de morador por dormitério (mais que trés
moradores) associada a coabitacdo (dois ou mais familias conviventes) ou (ii) alta
densidade de morador por dormitdrio associada a impossibilidade ou dificuldade de
intervencdo de amplia¢cdo (como é o caso dos domicilios do tipo apartamento e domicilios

gue ndo sdo proprios).

Para a estimativa do déficit habitacional qualitativo, excluem-se, inicialmente, as amostras
consideradas como déficit quantitativo. Desse modo, ndo havera risco de multipla contagem caso
sejam somadas todas as deficiéncias para a obten¢do de um numero total de domicilios em

condigdo inadequada. Feito isso, observam-se as seguintes dimensdes:

e Infraestrutura e servigos publicos (cédigos 6.1, 6.2, 6.3, 6.4, 6.5 do Quadro 1.1). Inclui a
precariedade quanto ao tipo de esgotamento sanitdrio, forma e canalizagdo do
abastecimento de 4gua, destino do lixo e existéncia de energia elétrica.

e Adequagdo fisica da edificagdo (cddigo 2.4 do Quadro 1.1). Inclui as edificagdes sem
sanitario ou buraco para dejecOes, visto que se trata de uma inadequacdo passivel de
atendimento por intermédio de intervencado pontual.

e Adequagdo da edificagdo a familia (codigo 3.1 do Quadro 1.1). Sdo considerados os
domicilios com alta densidade de morador por dormitério, quando ndo associados a

coabitacdo e com possibilidade de intervenc¢do de melhoria da edificagdo.

Como um subgrupo dos domicilios classificados como déficit habitacional qualitativo, optou-se por

identificar um conjunto de domicilios em nivel agravado. Isto é, domicilios que acumulam, para
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além das inadequag¢bes que caracterizam o déficit habitacional qualitativo, problemas
relacionados a dimensdo do custo da moradia (1.1, porém sem a restricdo salarial de até trés
salarios-minimos, motivo pelo qual atribui-se o cédigo 1.1 B a essa inadequag¢do) e quanto a
localizagdo e acessibilidade (7.1). Esta ultima foi representada pelo tempo de deslocamento da
casa para o trabalho superior a duas horas. Nesse diagndstico, esse subgrupo de inadequacgdes foi

considerado como opcional e apresentado separadamente.

Os resultados das estimativas de cada dimensdo de inadequacdo e do déficit habitacional
guantitativo e qualitativo para os municipios da Regido do Grande ABC sdo apresentados nas
proximas SecOes. Para permitir diferentes tipos de analises, sdo disponibilizados tanto os dados
absolutos (contagem total de domicilios inadequados por municipio) quanto os dados relativos
(relacdo entre o montante geral de domicilios inadequados e o nimero total de domicilios de cada

municipio).

Para o presente Relatdrio, os apontamentos realizados seguem uma mesma estrutura: (i)
exposicdo dos dados de inadequacdo habitacional da Regido do Grande ABC referentes a cada
uma das dimensdes investigadas e (ii) identificacdo dos municipios que apresentam os maiores e

menores problemas quanto a referida inadequacao.

1.2.1 Dimens3do de adequagao ao custo da moradia

De acordo com a estimativa realizada sobre os microdados do Censo Demografico de 2010, a
Regido do Grande ABC apresenta 41.308 domicilios com familias de baixa renda (até trés salarios-
minimos) que comprometem mais de um terco de seu rendimento com o pagamento de aluguel, o

que corresponde a 5,1% do total de domicilios (Tabela 1.1).

Dentre os municipios da Regido, aqueles que apresentam as maiores porcentagens de domicilios
com inadequacdo nessa dimensdo sdo Diadema (7,9%) e Sdo Caetano do Sul (6,9%). Por sua vez,
Rio Grande da Serra, Ribeirdo Pires e Santo André sdo os municipios que menos sofrem com essa

questdo - 3,8%, 4,1% e 4,1%, respectivamente.
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Tabela 1. 1 - Adequacdo quando ao custo de moradia dos municipios da Regido do Grande ABC.

Municipio Custo Adequado | Custo Inadequado* [Sem Dados | Total de Domicilios

Diadema 108.140 9.288 412 117.839
1,070 ,270 ,2570 (]

(91,8%) (7,9%) (0,3%) (100%)

Maua 119.869 5.584 1.780 127.232
(94,2%) (4,4%) (1,4%) (100%)

Ribeir3o Pires 32.404 1.415 281 34.100
(95%) (4,1%) (0,8%) (100%)

. 12.706 509 139 13.354
,+70 ,070 (J ()

Rio Grande da Serra (95,1%) (3,8%) (1%) (100%)

Santo André 207.272 8.983 1.100 217.355
,+70 ,170 ,270 (]

(95,4%) (4,1%) (0,5%) (100%)

S30 Bernardo do Campo 227.388 11.991 3.134 242.513
,07/0 , 270 ,27/0 (]

P (93,8%) (4,9%) (1,3%) (100%)

= 46.979 3.539 711 51.229
Sdo Caetano do Sul (91,7%) (6,9%) (1,4%) (100%)

o 754.758 41.308 7.556 803.622
Regiao do Grande ABC (93,9%) (5,1%) (0,9%) (100%)

* Domicilios com rendimento de até trés salarios-minimos e custo excessivo com aluguel (superior a 30% da
renda).

Fonte: elaboragdo prépria com base nos dados do IBGE (2012).

1.2.2 Dimensdo de adequagao fisica da edificacao

Segundo o IBGE (2012), domicilio é o local estruturalmente separado e independente que se
destina a servir de habitagdo a uma ou mais pessoas. O conceito de habitagdo urbana apropriada,
digna, segura e confortdvel pode ser diferente em cada regido, mas é certo que algumas
caracteristicas podem definir de forma muito ampla a adequagdo de um domicilio quanto a

protecdo contra intempéries, salubridade, privacidade e seguranca de seus moradores.

E considerado inadequado o domicilio improvisado, ou seja, localizado em edificacdo (i) que ndo
tinha dependéncia destinada exclusivamente a moradia ou (ii) que, de alguma forma, era
inadequado para a habitacdo e na data de referéncia estava ocupada por morador (IBGE, 2012).
Por exemplo: prédio em construgdo, tenda, barraca, vagdo, trailer, gruta, cocheira, paiol etc.
Também é considerado inadequado o domicilio que apresenta problemas relacionados ao tipo de
material predominante nas paredes externas e a existéncia de sanitdrio, de uso exclusivo ou nao

dos moradores.
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Na Regido do Grande ABC, foram identificados apenas 297 domicilios particulares improvisados

ocupados (Tabela 1.2), o que representa uma porcentagem quase nula do total dos domicilios.

Tabela 1. 2 - Adequacao Fisica da Edificacdo: Espécie de domicilio.

Municipio Espécie de Domicilio Espécie de Domicilio Sem Total de

P Adequada Inadequada* Dados Domicilios

Diadema 117.810 29 0 117.839
(100%) (0%) (0%) (100%)

Maus 127.178 54 0 127.232
(100%) (0%) (0%) (100%)
Ribeirdo Pires 34.100 0 0 34.100
(100%) (0%) (0%) (100%)
. 13.332 22 0 13.354
Rio Grande da Serra (99,8%) (0,2%) (0%) (100%)
. 217.267 88 0 217.355
Santo Andre (100%) (0%) (0%) (100%)
Sao Bernardo do 242.438 75 0 242,513
Campo (100%) (0%) (0%) (100%)
~ 51.200 29 0 51.229
Sao Caetano do Sul (99,9%) (0,1%) (0%) (100%)
Regido do Grande 803.325 297 0 803.622
ABC (100%) (0%) (0%) (100%)

* Domicilios particulares improvisados ocupados.

Fonte: elaboragdo prépria com base nos dados do IBGE (2012).

Em relacdo ao tipo de espécie da moradia (Tabela 1.3), foram identificados 15.404 domicilios
inadequados (habitacdo em casa de cémodo, cortico, tenda ou barraca, dentro de
estabelecimento ndo destinado a moradia etc.), o que corresponde a 1,9% dos domicilios. O
Municipio de Sdo Caetano do Sul apresenta o maior percentual da Regido (2,9%), em funcdo da
existéncia de corticos, seguido por Sdo Bernardo do Campo (2,5%). No extremo oposto, Diadema e

Santo André destacam-se pelos menores valores relativos, com 1,3% e 1,4%, respectivamente.

Um dos itens que compde essa variavel, “habitacdo em casa de comodos, cortico ou cabeca de
porco”, permite, no caso da Regido do Grande ABC, a identificacdo dos corticos. Do total de
domicilios inadequados quanto ao tipo de espécie de moradia, 7.551 (0,9% do total de domicilios

da Regido) sdo corticos. Sdo Caetano do Sul (766 domicilios), Sdo Bernardo do Campo (2.910
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domicilios) e Ribeirdo Pires (370 domicilios) sdo os municipios que apresentam, frente ao préprio
parque habitacional, as maiores porcentagens para esse quesito, com 1,5%, 1,2% e 1,1%,
respectivamente. Em seguida, tem-se Santo André (1.960 domicilios) e Diadema (1.072), com a
mesma porcentagem: 0,9%. Rio Grande da Serra (89 domicilios) e Maua (383 domicilios)
apresentam os menores percentuais, com 0,7% e 0,3% de seus domicilios nessa condicdo,

respectivamente.

Tabela 1. 3 - Adequacao fisica da edificagao: tipo de espécie.

Municiio Tipo de Espécie Tipo de Espécie Sem Total de

P Adequado Inadequado* Dados Domicilios

Diadema 116.296 1.543 0 117.839
(98,7%) (1,3%) (0%) (100%)

Maud 124.986 2.246 0 127.232
(98,2%) (1,8%) (0%) (100%)
Ribeirdo Pires 33.449 651 0 34.100
(98,1%) (1,9%) (0%) (100%)
. 13.096 258 0 13.354
Rio Grande da Serra (98,1%) (1,9%) (0%) (100%)
Santo André 214.295 3.060 0 217.355
(98,6%) (1,4%) (0%) (100%)

Sao Bernardo do 236.374 6.139 0 242,513
Campo (97,5%) (2,5%) (0%) (100%)
~ 49.722 1.507 0 51.229
Sao Caetano do Sul (97,1%) (2,9%) (0%) (100%)
ox 788.218 15.404 0 803.622
Regiao do Grande ABC (98,1%) (1,9%) (0%) (100%)

* Habitacdo em casa de coOmodos, cortico ou cabeca de porco; tenda ou barraca; dentro de espaco nao
destinado a moradia; outro (vagdo, trailer, gruta etc.).

Fonte: elaboragdo prépria com base nos dados do IBGE (2012).

Quanto ao material predominante nas paredes externas dos domicilios (Tabela 1.4), 7.763
domicilios apresentaram inadequagdo (1% do total de domicilios do Grande ABC). Com
percentuais superiores a média da Regido estdo os Municipios de Santo André (1,3%) e Sdo
Bernardo do Campo (1,1%). Sdo Caetano do Sul (0,1%) e Ribeirdo Pires (0,3%) sdo os municipios

gue apresentam os menores valores de inadequacdo para essa variavel.
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Tabela 1. 4 - Adequacado fisica da edificacdo: material predominante nas paredes externas.

Municipio Material Adequado | Material Inadequado* D:Zr:s Total de Domicilios

Diadema 116.367 1.001 471 117.839
(98,8%) (0,9%) (0,3%) (100%)
Maus 124.234 1.135 1.863 127.232
(97,6%) (0,9%) (1,5%) (100%)

Ribeirso Pires 33.727 92 281 34.100
(98,9%) (0,3%) (0,8%) (100%)

. 13.106 79 169 13.354
Rio Grande da Serra (98,1%) (0,6%) (1,3%) (100%)
santo André 213.469 2.786 1.100 217.355
(98,2%) (1,3%) (0,5%) (100%)
S30 Bernardo do Campo 236.637 2.647 3.229 242.513
P (97,6%) (1,1%) (1,3%) (100%)

= 50.466 23 740 51.229
Sao Caetano do Sul (98,5%) (0,1%) (1,4%) (100%)
i 788.006 7.763 7.853 803.622
Regiao do Grande ABC (98%) (1%) (1%) (100%)

* Domicilios com paredes externas de taipa ndo revestida, madeira aproveitada, palha, outro material ou

sem parede.

Fonte: elaboragdo prépria com base nos dados do IBGE (2012).

Ainda em relagao a adequacao fisica da edificacdo, 650 domicilios da Regido do Grande ABC ndo

apresentam sanitario ou buraco para deje¢des®*(0,1% do total, Tabela 1.5). Embora com um valor

baixo, Rio Grande da Serra (0,4%) é o Unico municipio que se apresenta acima da porcentagem

encontrada para a Regido (0,1%).

Para o cOmputo desta varidvel, assumiu-se que todo domicilio particular permanente ocupado possui banheiro.
4 7 .. .z . ~ ~ ;. of: ~ ~ ~ T s .
Esta é a Unica variavel da dimensdo Adequacdo Fisica da Edificacdo que ndo compde o Déficit Basico, conforme pode

ser visto na Figura 1.2.
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Tabela 1. 5 - Adequacdo Fisica da Edificacdo: Existéncia de sanitario ou buraco para dejecoes.

Sem Total de
Municipio Sanitario Adequado | Sanitario Inadequado Dados Domicilios
Diadema 117.232 136 471 117.839
(99,5%) (0,1%) (0,4%) (100%)
Maus 125.292 77 1.863 127.232
(98,5%) (0,1%) (1,5%) (100%)
Ribeir3o Pires 33.819 0 281 34.100
(99,2%) (0%) (0,8%) (100%)
. 13.137 48 169 13.354
Rio Grande da Serra (98,4%) (0,4%) (1,3%) (100%)
Santo André 216.081 174 1.100 217.355
(99,4%) (0,1%) (0,5%) (100%)
S30 Bernardo do Campo 239.135 149 3.229 242.513
P (98,6%) (0,1%) (1,3%) (100%)
~ 50.422 66 740 51.229
Sao Caetano do Sul (98,4%) (0,1%) (1,4%) (100%)
o 795.119 650 7.853 803.622
Regiao do Grande ABC (98,9%) (0,1%) (1%) (100%)

* Domicilios sem sanitario ou buraco para dejec¢ses.

Fonte: elaboragdo prépria com base nos dados do IBGE (2012).

1.2.3 Dimensdao de adequagdo da edificagdo a familia

O domicilio é inadequado em relacdo a familia quando ha densidade excessiva nos dormitdrios ou

familias que coabitam por falta de opg¢do. Observando os dados da Tabela 1.6, 56.894 domicilios

da Regido do Grande ABC apresentam densidade excessiva, ou seja, mais de trés moradores por

dormitdrio (7,1% do total da Regido). Essa situagdo é particularmente acentuada nos Municipios

de Diadema (10,6%), Rio Grande da Serra (10%) e Maua (9,3%). Por sua vez, Sdo Caetano do Sul e

Santo André s3ao os municipios que apresentam os menores percentuais de domicilios com esse

tipo de inadequacgao, com 3,6% e 5,8%, respectivamente.
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Tabela 1. 6 - Adequacdo da Edificacdo a Familia: Densidade de Morador por Dormitério.

Municioio Densidade Densidade Sem Total de
P Adequada Inadequada* Dados Domicilios
Diadema 104.890 12.478 471 117.839
(89%) (10,6%) (0,4%) (100%)
Maus 113.496 11.873 1.863 127.232
(89,2%) (9,3%) (1,5%) (100%)
Ribeirso Pires 31.527 2.292 281 34.100
(92,5%) (6,7%) (0,8%) (100%)
. 11.850 1.336 169 13.354
Rio Grande da Serra (88,7%) (10%) (1,3%) (100%)
santo André 203.629 12.625 1.100 217.355
(93,7%) (5,8%) (0,5%) (100%)
S30 Bernardo do Campo 224.856 14.428 3.229 242.513
P (92,7%) (5,9%) (1,3%) (100%)
~ 48.628 1.861 740 51.229
Sao Caetano do Sul (94,9%) (3,6%) (1,4%) (100%)
. 738.875 56.894 7.853 803.622
Regiao do Grande ABC (91,9%) (7,1%) (1%) (100%)

* Domicilios com mais de trés moradores por dormitério.

Fonte: elaboragdo prépria com base nos dados do IBGE (2012).

O total dos domicilios apresentado na Tabela 1.6 engloba tanto situa¢des classificadas neste
diagndstico como déficit quantitativo, quanto déficit qualitativo, dependendo da associagdo com
variaveis relacionadas a coabitacdo, tipo de edificacdo (casa, apartamento etc.) e condi¢do de

moradia (préprio, alugado etc.).

A coabitagao por falta de opgdo - quando os individuos sao privados de constituirem domicilio
independente por falta de recursos - representa uma dimensdo da inadequacdo de dificil
observagdo. Em muitos casos, a coabitacdo de duas ou mais familias em um mesmo domicilio
pode estar associada a razes afetivas ou a demandas de cuidado e auxilio, ou seja, a coabitacdo
pode estar atrelada a uma estrutura de protecao social e bem-estar que transcende razdes
simplesmente econdémicas (OLIVEIRA et al.,, 2010). Para fins deste diagndstico, portanto, a
coabitacdo é contabilizada como déficit quantitativo apenas quando associada a densidade

excessiva.
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Os resultados apresentados na Tabela 1.7 revelam que dos 56.894 domicilios com densidade
excessiva, 8.827 apresentam duas ou mais familias conviventes (ou seja, 15,5% do total de
domicilios com densidade excessiva esta associado a coabita¢do). Esse valor representa 1,1% do
total de domicilios da Regido. Diadema e Maud sdo os municipios que apresentam os maiores
percentuais dessa inadequacdo, 1,5% e 1,3% do total de seus domicilios, respectivamente. Sao
Caetano do Sul, por sua vez, é aquele que apresenta o menor percentual, 0,6%, seguido por Rio

Grande da Serra, Santo André e Sao Bernardo do Campo, todos com 1,0%.

Tabela 1. 7 - Adequacdo da Edificacdo a Familia: Densidade Excessiva + Coabitacao.

Municiio Dens.+Coab. Dens.+Coab. Sem Total de

P Adequada Inadequada* Dados Domicilios

Diadema 104.890 1.818 11.131 117.839
(89%) (1,5%) (9,5%) (100%)

Maus 113.496 1.609 12.127 127.232
,470 ,27/0 ,27/0 (]

(89,2%) (1,3%) (9,5%) (100%)

Ribeir3o Pires 31.527 368 2.205 34.100
(92,5%) (1,1%) (6,5%) (100%)

. 11.850 137 1.368 13.354
Rio Grande da Serra (88,7%) (1%) (10,3%) (100%)

Santo André 203.629 2.156 11.570 217.355
(93,7%) (1%) (5,3%) (100%)

S3do Bernardo do 224.856 2.443 15.214 242.513
Campo (92,7%) (1%) (6,3%) (100%)
~ 48.628 296 2.305 51.229
Sao Caetano do Sul (94,9%) (0,6%) (4,5%) (100%)
on 738.875 8.827 55.920 803.622
Regido do Grande ABC (91,9%) (1,1%) (7,0%) (100%)

* Domicilios com duas ou mais familias conviventes e densidade superior a trés moradores por dormitério.

Fonte: elaboragdo prépria com base nos dados do IBGE (2012).

Também é relevante observar as situagdes em que a densidade excessiva ndo pode ser assistida
por reformas na edificacdo, o que neste diagndstico foi contabilizado como déficit quantitativo. E
o caso de alta densidade em domicilios do tipo "apartamento" (Tabela 1.8) e em domicilios que
nao sdo identificados como "préprios" (Tabela 1.9). Tais condi¢des foram identificadas em 1.045
e 27.707 domicilios da Regido do Grande ABC (0,1% e 3,4% do total de domicilios da Regido),

respectivamente.
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Observando o caso da densidade excessiva associada aos domicilios ndo préprios, Diadema (5,4%)
e Rio Grande da Serra (5,0%) sdo os municipios que apresentam os maiores percentuais de
inadequacdo, enquanto Sdo Bernardo do Campo (2,7%) e Santo André (2,8%) sdo aqueles que

apresentam os menores percentuais.

Tabela 1. 8 - Adequacdo da edificacdo a familia: densidade excessiva + apartamento.

Municiio Dens.+Apart. Dens.+Apart. Sem Total de

P Adequada Inadequada* Dados Domicilios

Diadema 104.890 195 12.754 117.839
(89%) (0,2%) (10,8%) (100%)

Maus 113.496 40 13.696 127.232
(89,2%) (0%) (10,8%) (100%)

Ribeir3o Pires 31.527 0 2.573 34.100
(92,5%) (0%) (7,5%) (100%)

. 11.850 0 1.504 13.354
Rio Grande da Serra (88,7%) (0%) (11,3%) (100%)
Santo André 203.629 213 13.513 217.355
(93,7%) (0,1%) (6,2%) (100%)

Sao Bernardo do 224.856 416 17.241 242.513
Campo (92,7%) (0,2%) (7,1%) (100%)
= 48.628 181 2.420 51.229
Sao Caetano do Sul (94,9%) (0,4%) (4,7%) (100%)
i 738.875 1.045 63.702 803.622

,9% ,1% 7,9% 3

Regido do Grande ABC (91,9%) (0,1%) (7,9%) (100%)

* Domicilios do tipo apartamento com mais de trés moradores por dormitério.

Fonte: elaboragdo prépria com base nos dados do IBGE (2012).
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Tabela 1. 9 - Adequacdo da edificacdo a familia: densidade excessiva + domicilio que ndo é proprio.

Municioio Dens.+ Nao Proprio Dens.+ Nao Proprio Sem Total de

P Adequada Inadequada* Dados Domicilios

Diadema 104.890 6.420 6.530 117.839
(89,0%) (5,4%) (5,6%) (100%)

Maus 113.496 5.266 8.470 127.232
(89,2%) (4,1%) (6,7%) (100%)
Ribeir3o Pires 31.527 1.085 1.489 34.100
(92,5%) (3,2%) (4,3%) (100%)
. 11.850 662 843 13.354
Rio Grande da Serra (88,7%) (5,0%) (6,3%) (100%)
Santo André 203.629 6.149 7.576 217.355
(93,7%) (2,8%) (3,5%) (100%)

Sao Bernardo do 224.856 6.620 11.037 242.513
Campo (92,7%) (2,7%) (4,6%) (100%)
~ 48.628 1.504 1.097 51.229
Sao Caetano do Sul (94,9%) (2,9%) (2,1%) (100%)
Regido do Grande 738.875 27.705 37.042 803.622
ABC (91,9%) (3,5%) (4,6%) (100%)

* Domicilios com mais de trés moradores por dormitdrio e que ndo sdo de propriedade de um dos
moradores.

Fonte: elaboragdo prépria com base nos dados do IBGE (2012).

1.2.4 Dimensao de adequacgdo da infraestrutura e servigos publicos

Domicilios que ndo sdo servidos por esgotamento sanitario, abastecimento de agua, rede de
energia elétrica e coleta de lixo sdo considerados inadequados quanto a oferta de infraestrutura e

de servigos publicos.

Na Regido do Grande ABC, 46.216 domicilios (5,8% do total) apresentam condi¢do inadequada de
esgotamento sanitario (fossa rudimentar, vala, rio ou lago) (Tabela 1.10). A situagdo é mais critica
no Municipio de Rio Grande da Serra, onde 22,3% de seus domicilios encontram-se nessa
condigdo, seguido por Ribeirdo Pires, com 4.650 domicilios sem esgotamento sanitario adequado
(13,6%). Dos sete municipios, apenas Sdao Caetano do Sul apresenta todos os domicilios em

condi¢do adequada de esgotamento.

Cabe salientar, no entanto, que os dados censitarios apresentam uma limitagcdo importante para a

anadlise dessa dimensdo: incluem, na mesma varidvel, o esgotamento sanitario do tipo "rede geral
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de esgoto ou pluvial". Portanto, os diagndsticos de inadequacdo elaborados a partir de tais dados
consideram, indevidamente, o esgotamento ligado a rede pluvial como sendo adequado. Além
disso, o dado censitdrio ndo inclui informagcdes sobre a existéncia de tratamento do esgoto

coletado.

Tabela 1. 10 - Adequacdo da Infraestrutura e Servigos Publicos: Esgotamento Sanitario.

Municipio Esgoto Adequado | Esgoto Inadequado* | Sem Dados | Total de Domicilios
Diadema 114.677 2.555 607 117.839
(97,3%) (2,2%) (0,5%) (100%)
Maua 114.417 10.875 1.940 127.232
(89,9%) (8,6%) (1,5%) (100%)
Ribeirdo Pires 29.169 4.650 281 34.100
(85,5%) (13,6%) (0,8%) (100%)
. 10.160 2.978 217 13.354
Rio Grande da Serra (76,1%) (22,3%) (1,6%) (100%)
Santo André 209.126 6.955 1.274 217.355
(96,2%) (3,2%) (0,6%) (100%)
S30 Bernardo do Campo 220.932 18.203 3.378 242.513
P (91,1%) (7,5%) (1,4%) (100%)
~ 50.422 0 807 51.229
Sao Caetano do Sul (98,4%) (0%) (1,6%) (100%)
o 748.903 46.216 8.503 803.622
Regido do Grande ABC (93,2%) (5,8%) (1,1%) (100%)

* Domicilios com esgotamento sanitario do tipo: fossa rudimentar; vala; rio, lago ou mar.

Fonte: elaboragdo prépria com base nos dados do IBGE (2012).

Em relacdo a forma de abastecimento de agua, 13.526 domicilios da Regido do Grande ABC
(1,7%do total de domicilios) apresentam inadequacdo, ou seja, as fontes de abastecimento sdo
poco ou nascente, carro pipa ou agua da chuva armazenada (Tabela 1.11). Novamente, os
Municipios de Ribeirdo Pires e Rio Grande da Serra apresentam os maiores percentuais de
inadequacgdo (5,6% e 4,9%, respectivamente), enquanto Sdo Caetano do Sul apresenta apenas 14

domicilios nessa condigdo (menos de 0,1%).

Quanto a canalizagao do abastecimento de agua (Tabela 1.12), 22.371 domicilios da Regido (2,8%
do total) ndo apresentam canalizagdo em pelo menos um cémodo do domicilio, sendo Diadema
(3,9%) e Sao Bernardo do Campo (3,4%) os municipios que apresentam o maior nimero de
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domicilios com esse tipo de inadequacgdo. Santo André e Sdo Caetano do Sul, por sua vez,

apresentam os menores valores, com 1,5% e 1,7% dos domicilios inadequados.

Tabela 1. 11 - Adequacdo da infraestrutura e servigcos publicos: forma de abastecimento de agua.

e Forma Agua Forma Agua Sem Total de

P Adequada Inadequada* Dados Domicilios

Diadema 116.838 530 471 117.839
(99,2%) (0,4%) (0,4%) (100%)

Maus 124.454 915 1.863 127.232
(97,8%) (0,7%) (1,5%) (100%)

Ribeirdo Pires 31.922 1.897 281 34.100
(93,6%) (5,6%) (0,8%) (100%)

. 12.529 656 169 13.354
Rio Grande da Serra (93,8%) (4,9%) (1,3%) (100%)
Santo André 211.488 4,767 1.100 217.355
(97,3%) (2,2%) (0,5%) (100%)

Sao Bernardo do 234,537 4.747 3.229 242.513
Campo (96,7%) (2%) (1,3%) (100%)
~ 50.474 14 740 51.229
Sao Caetano do Sul (98,5%) (0%) (1,5%) (100%)
o 782.243 13.526 7.853 803.622
Regiao do Grande ABC (97,3%) (1,7%) (1%) (100%)

* Domicilios cujo abastecimento de dgua ndo se da através de uma rede geral de distribuigdo.

Fonte: elaboragdo prépria com base nos dados do IBGE (2012).
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Tabela 1. 12 - Adequacdo da infraestrutura e servigos publicos: canalizacdo do abastecimento de
agua.

Municioio Canalizagdo Canalizagdo Sem Total de

P Adequada Inadequada* Dados Domicilios

Diadema 112.817 4.550 471 117.839
(95,7%) (3,9%) (0,4%) (100%)

Maus 121.199 4.170 1.863 127.232
(95,3%) (3,3%) (1,5%) (100%)

Ribeir3o Pires 32.813 1.006 281 34.100
(96,2%) (3%) (0,8%) (100%)

. 12.922 263 169 13.354
Rio Grande da Serra (96,8%) (2%) (1,2%) (100%)
Santo André 212.887 3.368 1.100 217.355
(97,9%) (1,6%) (0,5%) (100%)

Sao Bernardo do 231.147 8.137 3.229 242.513
Campo (95,3%) (3,4%) (1,3%) (100%)
= 49.611 878 740 51.229
Sdo Caetano do Sul (96,8%) (1,7%) (1,5%) (100%)
o 773.397 22.371 7.853 803.622
Regiao do Grande ABC (96,2%) (2,8%) (1%) (100%)

* Domicilios que ndo apresentam canalizagdo para o abastecimento de agua ou apresentam apenas na
propriedade ou terreno.

Fonte: elaboragdo prépria com base nos dados do IBGE (2012).

Considerando o destino do lixo (Tabela 1.13), 1.790 domicilios da Regido do Grande ABC (0,2% do
total) encontram-se em condicdo de inadequacdo, ou seja, ndo possuem lixo coletado por servigo
de limpeza (seja direta ou indiretamente, com uso de cagambas, por exemplo). Dos quatro
municipios que estdo acima da média da Regido, Rio Grande da Serra (1,1%) e Ribeirdo Pires
(0,7%) sao aqueles que apresentam os maiores valores relativos a essa inadequagdo, enquanto em
S3ao Caetano do Sul ndo houve registro deste tipo de inadequagdo - ou seja, todos os domicilios

possuem acesso a servico de coleta de lixo.
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Tabela 1. 13 - Adequacdo da Infraestrutura e Servicos Publicos: Destino do Lixo.

Municioio Destino Lixo Destino Lixo Sem Total de

P Adequado Inadequado* Dados Domicilios

Diadema 116.900 468 471 117.839
(99,2%) (0,4%) (0,4%) (100%)

Maus 125.102 267 1.863 127.232
(98,3%) (0,2%) (1,5%) (100%)

Ribeirdo Pires 33.578 241 281 34.100
(98,5%) (0,7%) (0,8%) (100%)

. 13.033 152 169 13.354
Rio Grande da Serra (97,6%) (1,1%) (1,3%) (100%)
Santo André 216.057 198 1.100 217.355
(99,4%) (0,1%) (0,5%) (100%)

Sao Bernardo do 238.820 464 3.229 242.513
Campo (98,5%) (0,2%) (1,3%) (100%)
= 50.489 0 740 51.229
,070 () ,47 ()

Sdo Caetano do Sul (98,6%) (0%) (1,4%) (100%)

o 793.979 1.790 7.853 803.622
,O /0 y&/70 (] ()

Regiao do Grande ABC (98,8%) (0,2%) (1%) (100%)

* Domicilios cujo lixo é queimado ou enterrado na propriedade, jogado em terreno baldio ou logradouro, rio
ou lago; ou tem outro destino.

Fonte: elaboragdo prépria com base nos dados do IBGE (2012).

A inexisténcia de energia elétrica também ndo representa um grave problema na Regido, visto
que apenas 253 domicilios (menos de 0,1% do total) apresentam essa inadequacdo (Tabela 1.14).
No entanto, cabe enfatizar que tal varidvel restringe-se a existéncia ou ndo de energia elétrica nos

domicilios, sem identificar casos de precariedade e clandestinidade da ligacdo.
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Tabela 1. 14 - Adequacdo da infraestrutura e servigcos publicos: energia elétrica.

Municipio Energia Adequado | Energia Inadequado* D::I:s Total de Domicilios
Diadema 117.361 7 471 117.839
(99,6%) (0%) (0,4%) (100%)
Maus 125.271 98 1.863 127.232
(98,5%) (0,1%) (1,5%) (100%)
Ribeir3o Pires 33.819 0 281 34.100
(99,2%) (0%) (0,8%) (100%)
. 13.147 38 169 13.354
,* /0 ,270 ,270 (]
Rio Grande da Serra (98,4%) (0,3%) (1,3%) (100%)
Santo André 216.186 69 1.100 217.355
1270 0 ,270 (]
(99,5%) (0%) (0,5%) (100%)
S30 Bernardo do Campo 239.243 41 3.229 242.513
, /70 (o )70 (]
P (98,7%) (0%) (1,3%) (100%)
= 50.489 0 740 51.229
Sao Caetano do Sul (98,6%) (0%) (1,4%) (100%)
ox 795.515 253 7.853 803.622
Regiao do Grande ABC (99%) (0%) (1%) (100%)

* Domicilios sem energia elétrica.

Fonte: elaboragdo prépria com base nos dados do IBGE (2012).

1.2.5 Dimensdo de adequagdo da localizagdo e acessibilidade

A dimensdo de adequacdo da localizacdo e acessibilidade é ampla e, em boa medida, subjetiva,
mas de grande importancia na avaliacdo de adequacdo das moradias. Com os dados do Censo
Demogréfico 2010 é possivel classificar como inadequados os domicilios cujo responsavel
dispenda mais do que duas horas no deslocamento para o trabalho. Trata-se de uma realidade
inerente a muitos residentes da Regido, que atinge inclusive responsaveis de renda superior. Por
essa razao, optou-se por apresentar na Tabela 1.15 apenas os domicilios que ja apresentam
alguma outra inadequagdo habitacional (independente de sua classificagdo como déficit

guantitativo ou qualitativo).

De acordo com os dados captados, 3.432 domicilios (0,4% do total) na Regido do Grande ABC
poderiam ser enquadrados como em situa¢dao agravada. Tal condicdo é mais frequente no
Municipio de Rio Grande da Serra (1,1% dos domicilios) e menos em S3o Caetano do Sul (0% dos
domicilios). E importante enfatizar, no entanto, a provavel subestimagdo desses numeros, dada a
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auséncia de informacdo para muitos domicilios (“Sem dados”, Tabela 1.15)°. E relevante salientar
gue a definicdo do tempo de deslocamento considerado como inadequado é determinante. Para
exemplificar o exposto, se o limiar de inadequacdo para o trajeto domicilio-trabalho deixasse de
ser “mais de duas horas” e passasse a ser “mais de uma hora”, o niumero de domicilios em
situacdo agravada saltaria para 19.234, com Maua (5.488 domicilios) e Sdo Bernardo do Campo

(5.616 domicilios) somando os maiores numeros de domicilios nessa condigao.

Tabela 1. 15 - Adequacdo de localizacdo e acessibilidade: tempo de deslocamento casa-trabalho +
outra inadequacdo habitacional.

Municioio Deslocamento Casa- | Deslocamento Casa- Sem Dados Total de

P Trabalho Adequado | Trabalho Inadequado Domicilios

Diadema 62.970 383 54.486 117.839
(53,4%) (0,3%) (46,2%) (100%)

Maus 66.647 1.089 59.495 127.232
(52,4%) (0,9%) (46,8%) (100%)

Ribeirdo Pires 16.361 203 17.536 34.100
(48%) (0,6%) (51,4%) (100%)

. 7.395 147 5.812 13.354
, 470 ,170 ,270 (]

Rio Grande da Serra (55,4%) (1,1%) (43,5%) (100%)
Santo André 106.810 527 110.019 217.355
,170 ,27/0 ,07 (]

(49,1%) (0,2%) (50,6%) (100%)

S30 Bernardo do Campo 119.537 1.072 121.904 242.513
P (49,3%) (0,4%) (50,3%) (100%)

S30 Caetano do Sul 24.155 10 27.064 51.229
(47,2%) (0%) (52,8%) (100%)

ox 403.875 3.432 396.315 803.622
Regiao do Grande ABC (50,3%) (0,4%) (49,3%) (100%)

* Responsaveis por domicilio com tempo habitual gasto de deslocamento de sua casa até o trabalho
superior a duas horas. S6 foram contabilizados os responsaveis por domicilios que apresentam alguma outra
inadequacdo habitacional.

Fonte: elaboragdo prépria com base nos dados do IBGE (2012).

>0 alto nimero de registros sem dados pode estar atrelado ao fato de que o IBGE ndo enquadrou os casos que
envolviam, dentre outros: (i) pessoas que ndo trabalhavam ganhando dinheiro, produtos, mercadorias e beneficios, (ii)
pessoas que ndo tinham trabalho remunerado do qual estava afastado; (iii) pessoas que trabalhavam com plantagdo,
criagdo de animais ou pesca apenas para subsisténcia dos moradores—, etc.

53



1.2.6 Classificacao de domicilios: déficit habitacional quantitativo, qualitativo e
qualitativo em nivel agravado.

Seguindo a metodologia apresentada na Sec¢do 1.2 e sumarizada na Figura 1.2, cada domicilio foi
classificado como “déficit quantitativo”, “déficit qualitativo” ou “adequado”. Como pode ser
observado na Tabela 1.16, que apresenta os resultados do déficit quantitativo e qualitativo
segundo a abordagem domiciliar para os Municipios da Regido do Grande ABC, foram identificados
168.159 domicilios (20,9%) em condicdo de inadequacdo (déficit total). Desses, 89.961 (11,2%)

foram classificados como déficit quantitativo e 78.198 (9,7%) como déficit qualitativo.

Do ponto de vista absoluto, S3o Bernardo do Campo e Santo André, municipios com o maior
numero de domicilios e populagdo, possuem o maior déficit habitacional total (53.560 e 33.447,
respectivamente). Entretanto, observando a relacdo entre o nimero total de domicilios e o déficit
habitacional, os municipios que apresentam os maiores percentuais de domicilios classificados
como déficit habitacional (somados os componentes quantitativo e qualitativo) sdo Rio Grande da
Serra, Ribeirdo Pires e Maua, com 36,6%, 27,3% e 24,9% do total de seus domicilios nessa

condicao, respectivamente.

Em relagdo aos dois componentes do déficit habitacional, frente ao parque habitacional de cada
municipio, aqueles que possuem os maiores percentuais de déficit quantitativo sdo Diadema
(15,1%), Sdo Caetano do Sul (12,2%) e Rio Grande da Serra (11,6%). J4 os municipios que
apresentam os menores percentuais de déficit quantitativo da Regido sdo Santo André e Ribeirdo
Pires, com 9,2% e 9,7% de seus domicilios nessa condigdo, respectivamente. Em relagdo ao déficit
qualitativo, os municipios com maior percentual de domicilios inadequados s3o Rio Grande da
Serra (25%), Ribeirdo Pires (17,6%) e Maua (13,5%). Por sua vez, Sdo Caetano do Sul e Santo André
sdo os municipios que possuem os menores valores relativos frente a seus proprios parques
habitacionais, 1,9% e 6,2%, respectivamente. Os Graficos 1.1 e 1.2 ilustram o quadro para a Regido

do Grande ABC e para os municipios.
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Tabela 1. 16 - Déficit habitacional quantitativo, qualitativo e total (quantitativo + qualitativo).

Municioio Déficit Déficit Déficit Total Total de Domicilios
P Quantitativo Qualitativo (Quant. + Qual.)

Diadema 17.749 10.245 27.994 117.839
(15,1%) (8,7%) (23,8%) (100%)
Maus 14.557 17.170 31.727 127.232
(11,4%) (13,5%) (24,9%) (100%)

Ribeirso Pires 3.295 6.003 9.298 34.100
(9,7%) (17,6%) (27,3%) (100%)

. 1.548 3.333 4.881 13.354
Rio Grande da Serra (11,6%) (25%) (36,6%) (100%)
santo André 20.079 13.398 33.477 217.355
(9,2%) (6,2%) (15,4%) (100%)
Sao Bernardo do 26.491 27.069 53.560 242.513
Campo (10,9%) (11,2%) (22,1%) (100%)
~ 6.242 980 7.222 51.229
Sdo Caetano do Sul (12,2%) (1,9%) (14,1%) (100%)
o 89.961 78.198 168.159 803.622
Regiao do Grande ABC (11,2%) (9,7%) (20,9%) (100%)

Fonte: elaboragdo prépria com base nos dados do IBGE (2012).

Gréfico 1. 1 - Condicdo da moradia na Regido do Grande ABC de acordo com a abordagem
domiciliar (Déficit Habitacional e Moradia Adequada).

4 o7

M Deficit Quantitativo

Fonte: elaboragao prépria com base nos dados do IBGE (2012).

Deficit Qualitativo B Moradia Adequada
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Gréfico 1. 2 - Condicdo da moradia na Regido do Grande ABC de acordo com a abordagem
domiciliar (Déficit Habitacional e Moradia Adequada por municipio).

> 78% @ Deficit Quantitativo

85% = Deficit Qualitative

18 ’ B Moradia Adequada

160000 [

140000

120000 [

100000 |

80000 [

0000 [
1% 1%

20000

Maud Rio Grande da Serra S&o Bernardo do Campo
Diadema Ribeirdo Pires Santo André Sdo Caetano do Sul

Fonte: elaboragdo prépria com base nos dados do IBGE (2012).

Do total de 78.197 domicilios classificados como “déficit qualitativo”, 2.272 foram caracterizados
como pertencentes ao subgrupo denominado “déficit qualitativo agravado” (Tabela 1.17). Esse
subgrupo corresponde aos domicilios classificados como déficit qualitativo que acumulam, ainda,
inadequagdes referentes ao custo do aluguel (superior a 30% da renda do domicilio) ou ao tempo
de deslocamento casa-trabalho (Tabela 1.17). A respeito do comportamento de cada uma das
componentes desse agravamento, apenas 188 (8,3%) domicilios apresentam elevado custo de
moradia, ao passo que 2085 (91,7%) possuem responsdveis cujo tempo de deslocamento casa-

trabalho é superior a duas horas.
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Tabela 1. 17 - Inadequagdo em nivel agravado: somente custo da moradia; somente tempo de
deslocamento casa-trabalho; custo da moradia ou tempo de deslocamento casa-trabalho.

... Inadequacdo Inadequacdo Inadequagao Agravada Total de
Municipio Agravada Agravada (Custo + Deslocamento) | Domicilios
(SO Custo) (S6 Deslocamento)

Diadema 7 120 127 117.839
(0%) (0,1%) (0,1%) (100%)

Maus 18 716 734 12.7232
0 »070 ,070 ()

(0%) (0,6%) (0,6%) (100%)

Ribeirdo Pires 12 173 185 34.100
(0%) (0,5%) (0,5%) (100%)

. 0 83 83 13.354
Rio Grande da Serra (0%) (0,6%) (0,6%) (100%)
Santo André 38 297 336 217.355
(0%) (0,1%) (0,2%) (100%)

81 677 757 242.513

3 *
Sao Bernardo do Campo (0%) (0,3%) (0,3%) (100%)
= 13 0 13 512.29
Sao Caetano do Sul (0%) (0%) (0%) (100%)
169 2.066 2.235 803.622
i3 *

Regido do Grande ABC (0%) (0,3%) (0,3%) (100%)

Fonte: elaboragdo prépria com base nos dados do IBGE (2012).

As tabelas 1.18 e 1.19 foram elaboradas com o intuito de fornecer, para cada municipio, uma visdo

sintética quanto as inadequagdes consideradas na estimativa do déficit quantitativo e qualitativo.
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Tabela 1. 18 - Tabela Sintese: inadequagdes e composicdo do déficit quantitativo.

DEFICIT QUANTITATIVO - INADEQUAGOES

Inadequagao Fisica da Edifica¢do

Inadequagao da Edificagdo a Familia

o Custo da Déficit Total d
Municipio us . . . Tipo de . Densidade Densidade Densidade .ICI . . ,.e
Moradia Espécie de L . Material do i X X . Quantitativo Domicilios
. o Espécie de - Excessiva + Excessiva + Excessiva + Nao
Domicilio . o Domicilio e -
Domicilio Coabitagao Apartamento Préprio
Diadema 9.288 29 1.543 1.001 1.818 195 6.420 17.749 117.839
(7,9%) (0%) (1,3%) (0,8%) (1,5%) (0,2%) (5,5%) (15,1%) (100%)
Maus 5.584 54 2.246 1.135 1.609 40 5.266 14.557 127.232
(4,4%) (0%) (1,8%) (0,9%) (1,3%) (0%) (4,1%) (11,4%) (100%)
Ribeir3o Pires 1.415 0 651 92 368 0 1.085 3.295 34.100
(4,1%) (0%) (1,9%) (0,3%) (1,1%) (0%) (3,2%) (9,7%) (100%)
Rio Grande da 509 22 258 79 137 0 662 1.548 13.354
Serra (3,8%) (0,2%) (1,9%) (0,6%) (1%) (0%) (5,0%) (11,6%) (100%)
, 8.983 88 3.060 2.786 2.156 213 6.149 20.079 217.355
Santo André
(4,1%) (0%) (1,4%) (1,3%) (1%) (0,1%) (2,8%) (9,2%) (100%)
Sdo Bernardo 11.991 75 6.139 2.647 2.443 416 6.620 26.491 242.513
do Campo (4,9%) (0%) (2,5%) (1,1%) (1%) (0,2%) (2,7%) (10,9%) (100%)
Sdo Caetano do 3.539 29 1.507 23 296 181 1.505 6.242 51.229
Sul (6,9%) (0,1%) (2,9%) (0,1%) (0,6%) (0,4%) (2,9%) (12,2%) (100%)
Regido do 41.308 297 15.404 7.763 8.827 1.045 27.707 89.961 803.622
Grande ABC (5,1%) (0%) (1,9%) (1%) (1,1%) (0,1%) (3,4%) (11,2%) (100%)

Fonte: elaboragdo prépria com base nos dados do IBGE (2012).
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Tabela 1. 19 - Tabela Sintese: inadequag¢des e composi¢do do déficit qualitativo.

DEFICIT QUALITATIVO — INADEQUAGCOES

Inadequagao quanto a Infraestrutura e Servigos Publicos
Municioio Existéncia Densidade Abastecimento Déficit Total de
P Sanitario Excessiva* Tipo de Canalizagdao |Destino do Energia Qualitativo Domicilios
Esgotamento | Agua Lixo Elétrica
Agua - Forma

Diadema 136 4,404 2.555 530 4.550 468 7 10.245 117.839
(0,1%) (3,7%) (2,2%) (0,4%) (3,9%) (0,4%) (0%) (8,7%) (100%)

Maus 77 5.275 10.875 915 4.170 267 98 17.170 127.232
(0,1%) (4,1%) (8,5%) (0,7%) (3,3%) (0,2%) (0,1%) (13,5%) (100%)

Ribeiro Pires 0 928 4.650 1.897 1.006 241 0 6.003 34.100
(0%) (2,7%) (13,6%) (5,6%) (3%) (0,7%) (0%) (17,6%) (100%)

Rio Grande da 48 573 2.978 656 263 152 38 3.333 13.354
Serra (0,4%) (4,3%) (22,3%) (4,9%) (2%) (1,1%) (0,3%) (25%) (100%)
p 174 4,622 6.955 4,767 3.368 198 69 13.398 217.355

Santo André

(0,1%) (2,1%) (3,2%) (2,2%) (1,5%) (0,1%) (0%) (6,2%) (100%)

Sao Bernardo do 149 5.725 18.203 4,747 8.137 464 41 27.069 242.513
Campo (0,1%) (2,4%) (7,5%) (2%) (3,4%) (0,2%) (0%) (11,2%) (100%)
S50 Caetano do Sul 66 202 0 14 878 0 0 980 51.229
(0,1%) (0,4%) (0%) (0%) (1,7%) (0%) (0%) (1,9%) (100%)

Regido do Grande 650 21.730 46.216 13.526 22.371 1.790 253 78.198 803.622
ABC (0,1%) (2,7%) (5,8%) (1,7%) (2,8%) (0,2%) (0%) (9,7%) (100%)

* O calculo desta variavel exclui os trés casos ja computados no Déficit Quantitativo, ou seja, contabiliza todos os casos de densidade excessiva ndo
coabitacdo, (ii) a apartamento, e, (iii) a domicilios ndo préprios

Fonte: elaboragao prépria com base nos dados do IBGE (2012).

associados (i) a
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Complementando os dados fornecidos pelas tabelas, as Figuras 1.3 e 1.4 apresentam informacses

sobre a distribuicdo espacial do déficit quantitativo e qualitativo. Nessas figuras, que também se

encontram em forma de apéndice (Mapa 1.1 e Mapa 1.2) as estimativas foram espacializadas por

area de ponderacao.

Figura 1. 3 - Estimativa do déficit quantitativo por drea de ponderacao.
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Fonte: elaboragdo prépria com base nos dados do IBGE (2012).
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Figura 1. 4 - Estimativa do déficit qualitativo por drea de ponderacao.

340000 360000

7380000
7380000

Legenda
Limites Municipais

Deficit Qualitativo por

Area de Ponderacdo

(No. de Domicilios)

[ <500

[ 500 - 1.500

1.500 - 3.000

[l 3.000 - 4.000

7360000
7360000

Hl > 4.000
Datum: SIRGAS2000 5 10 15 20 km
proecao UM 23 e

340000 360000

Fonte: elaboragdo prépria com base nos dados do IBGE (2012).

1.3 Déficit habitacional: abordagem territorial

1.3.1 Assentamentos precarios segundo dados do censo demografico (Metodologia IBGE
e CEM)

Esta Se¢do adota uma abordagem territorial para a estimativa do déficit habitacional. Baseia-se na
identificagdo de assentamentos precdrios e quantificacdo dos domicilios neles contidos a partir
dos dados do universo agregados por setores censitarios (IBGE, 2011). Para a identificagdo dos
assentamentos precdrios, foram levantados os setores censitdrios especiais de aglomerados
subnormais, disponibilizados pelo IBGE, bem como os setores censitarios classificados como
precarios conforme metodologia desenvolvida pelo Centro de Estudos da Metrépole - CEM (CEM e

FUNDAP, 2013).

A Figura 1.5 traz os setores censitarios da Regido do Grande ABC classificados conforme sua
condicao de precariedade, sendo que os aglomerados subnormais sdo apresentados como

"setores urbanos subnormais"”, enquanto os setores identificados como precérios pelo CEM sdo
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apresentados como "setores urbanos precarios". No Apéndice de Mapas a mesma informacéo é
apresentada em formato A3 para a Regido do Grande ABC e seus municipios, com excec¢do de Sao

Caetano do Sul, uma vez que ndo foram identificados assentamentos precdrios no municipio.

Figura 1. 5 - Assentamentos precarios na Regido do Grande ABC de acordo com IBGE (2011) e CEM
(2013).
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Fonte: elaboragdo prépria com base em IBGE (2011) e CEM (2013).

As Tabelas 1.20, 1.21 e 1.22 apresentam um panorama, por municipio da Regido, do total de
setores, domicilios e pessoas em cada condi¢do. Os dados revelam que 127.144 domicilios (16%
do total) e 454.720 pessoas (18%) estdo localizados em setores em situagdo de precariedade
(subnormais ou precarios). Entre os municipios que apresentam os maiores percentuais da
Regido, estdo Diadema (22%dos domicilios e 24% da populagdo), Sdo Bernardo do Campo (19% e
21%), Maud (19% e 21%) e Santo André (14% e 16%, abaixo da média da Regido). Em
contrapartida, os municipios com percentuais baixos sdo: Sdo Caetano do Sul (nenhum setor em

condigdo de precariedade), Rio Grande da Serra (1,4 % e 1,5%) e Ribeirdo Pires (3,6% e 4%).
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Tabela 1. 20 - Total de setores subnormais e precarios na Regido do ABC, por municipio.

Setores Urbanos

Municipio Total de Setores
Subnormais Precarios Sub+Prec.
Diadema 135 13 148 >20
(26%) (2.5%) (28,5%) (100%)
Maus 101 6 107 509
(19,8%) (1,2%) (21%) (100%)
I 4 2 6 168
Ribeirdo Pires (2,4%) (1,2%) (3,6%) (100%)
] 0 1 1 55
Rio Grande da Serra (0%) (1,8%) (1,8%) (100%)
. 112 32 144 1194
Santo André (9,4%) (2,7%) (12,1%) (100%)
~ 197 16 213 1222
Sao Bernardo do Campo (16,1%) (1,3%) (17,4%) (100%)
~ 0 0 0 208
S3do Caetano do Sul (0%) (0%) (0%) (100%)
oo 549 70 619 3.876
Regido do Grande ABC (14,2%) (1,8%) (16%) (100%)

Fonte: elaboragdo prépria com base em IBGE (2011) e CEM (2013).
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Tabela 1. 21 - Total de domicilios em setores subnormais e precarios na Regido do ABC, por

municipio.
Domicilios em Setores Urbanos
Municipio Total de Domicilios
Subnormais Precarios Sub+Prec.
Diadema 24.728 1.453 26.181 117.344
(21,1%) (1,2%) (22,3%) (100%)
Maus 22.884 827 23.711 125.348
18,3% 0,7% 18,9% 100%
(18,3%) (0,7%) (18,9%) ( )
Ribeirdo Pires 891 334 1.225 33.844
(2,6%) (1%) (3,6%) (100%)
. 0 183 183 13.191
Rio Grande da Serra (0%) (1,4%) (1,4%) (100%)
Santo André 23.855 6.143 29.998 215.617
(11,1%) (2,8%) (13,9%) (100%)
S30 Bernardo do Campo 43.052 2.794 45.846 239.174
P (18%) (1,2%) (19,2%) (100%)
~ 0 0 0 50.492
Sado Caetano do Sul (0%) (0%) (0%) (100%)
- 115.410 11.734 127.144 795.010
Regido do Grande ABC (14,5%) (1,5%) (16%) (100%)

Fonte: elaboragdo prépria com base em IBGE (2011) e CEM (2013).
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Tabela 1. 22 - Populagdo em setores subnormais e precarios na Regido do ABC, por municipio.

Populagdo em Setores Urbanos

Municipio Populagdo Total
Subnormais Precarios Sub+Prec.
Diadema 88.394 4.839 93.233 385.513
(22,9%) (1,3%) (24,2%) (100%)
Maus 84.018 2.736 86.754 415.103
l:'0 700 00 1 l:'0
(20,2%) (0,7%) (20,9%) (100%)
Ribeirdo Pires 3.267 1.230 4.497 112.752
(2,9%) (1,1%) (4%) (100%)

. 0 669 669 43.776
Rio Grande da Serra (0%) (1,5%) (1,5%) (100%)
Santo André 85.636 21.341 106.977 674.397

(12,7%) (3,2%) (15,9%) (100%)
S30 Bernardo do Campo 152.738 9.852 162.590 761.735
P (20%) (1,3%) (21,3%) (100%)

~ 0 0 0 148.474

Sado Caetano do Sul (0%) (0%) (0%) (100%)
o 414.053 40.667 454.720 2.443.768
Regiao do Grande ABC (17%) (1,7%) (18,6%) (100%)

Fonte: elaboragdo prépria com base em IBGE (2011) e CEM (2013).

1.3.2 Assentamentos precdrios segundo informagdes municipais e dados auxiliares

Esta secdo objetiva apresentar estimativa do déficit habitacional total da Regido do Grande ABC,

segundo informagGes municipais.

A produgdo dessa estimativa demandou conhecer os assentamentos precarios e/ou irregulares
existentes nos sete municipios que integram a Regido do Grande ABC, estimar o nuimero de
domicilios nesses assentamentos, identificar sua precariedade (urbanistica e/ou fundiaria), além
de dimensionar o nimero de remoc¢des necessarias a implementacgdo de acbes de urbanizacdo e

regularizagao fundiaria.

O levantamento e sistematizacao desse conjunto de informagdes possibilitou estimar o déficit
habitacional total regional, quantitativo e qualitativo, dos assentamentos precarios e/ou
irregulares. Ressalta-se que a estimativa apresentada nesta se¢do teve como principal fonte de
dados as informagdes disponibilizadas pelos municipios a equipe de pesquisa. Contudo, em alguns

casos, para superar a auséncia de registros municipais sobre o tema, foi necessdrio recorrer a
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fontes secundarias, tais como aerofotos, dados censitdrios e de uso do solo, para aferir,

complementar e/ou atualizar as informagdes municipais.
Abordagem

Cabe registrar, inicialmente, que os assentamentos precérios e/ou irregulares foram tratados
como um subconjunto dos assentamentos de interesse social, ou seja, um subgrupo dos
assentamentos ocupados por populacdo de baixa renda em sua origem. No ambito deste estudo,
considerou-se como assentamentos de interesse social: (i) favelas e loteamentos irregulares que
demandam urbanizacdo e/ou regularizacdo fundiaria ou que ja se encontram urbanizados e
regularizados; (ii) corticos; e (iii) conjuntos habitacionais produzidos pelo poder publico,

degradados e/ou irregulares.

Os assentamentos de interesse social foram divididos em dois grupos: “assentamentos precarios

e/ou irregulares” e “assentamentos urbanizados e regularizados”.

Para a identificacdo dos assentamentos precarios e/ou irregulares, adotou-se a abordagem da
Politica Nacional de Habitacdo (PNH) que utiliza a denominagdo “assentamentos precarios” para
indicar uma categoria de abrangéncia nacional e representativa do conjunto de assentamentos
urbanos inadequados ocupados por moradores de baixa renda (BRASIL, 2005, p.37). Essa categoria
engloba diversas tipologias de assentamentos, incluindo corticos, favelas, loteamentos irregulares
e conjuntos habitacionais produzidos pelo setor publico, em situagdo de irregularidade e/ou de
degradacdo. Buscou-se, neste estudo, levantar o numero total desses assentamentos urbanos

inadequados existentes na Regido do Grande ABC.

Os assentamentos precarios e/ou irregulares identificados foram classificados de acordo com as

seguintes tipologias:

T1: assentamentos urbanizados, consolidados e irregulares, que demandam acgbes de

regularizagdo fundiaria®;

T2: assentamentos precarios, irregulares e consoliddveis, que demandam obras de infraestrutura,

podendo necessitar de alguma remocao;

T3: assentamentos precarios, irregulares e consolidaveis, que demandam obras complexas de

urbanizacdo e/ou percentual elevado de remocg&o;

’A tipologia T1 inclui conjuntos habitacionais de interesse social irregulares, produzidos pelo poder publico.
66



T4: assentamentos precarios, irregulares e ndo consolidaveis, cuja solugcdo é a remocao total dos

domicilios.

Essa definicdo dialoga com a tipologia proposta pelo Ministério das Cidades que classifica os
assentamentos do tipo favela e loteamento irregular como consolidados, consolidaveis e nao

consolidaveis (BRASIL, 2009, p.154).

Cabe esclarecer que os Municipios de Santo André, Sdo Bernardo do Campo, Diadema e Ribeirdo
Pires, no ambito de seus Planos Locais de Habitacdo de Interesse Social (PLHIS), classificaram os
assentamentos precéarios e/ou irregulares em tipologias, segundo diferentes critérios .
Considerando a diversidade de classificacdes e de tipologias identificadas no contexto regional,
buscou-se definir uma nova classificacdo regional para possibilitar que os municipios

reagrupassem seus assentamentos, segundo os mesmos parametros e tipologias.

Para identificar, caracterizar e reclassificar os assentamentos precarios e/ou irregulares, bem
como registrar o estagio de intervencdo das obras de urbanizacdo e das a¢Ges de regularizagdo
fundidria, produziu-se um instrumental de pesquisa do tipo questiondrio, em formato de planilha

eletronica.

Registra-se, como mencionado anteriormente, que os conceitos e a classificacdo regional
propostos para reagrupamento dos assentamentos precarios e/ou irregulares, como também as
informacbes e dados levantados por meio do instrumental de pesquisa foram pactuados com
representantes dos municipios presentes na 12 Oficina “Diagndstico Habitacional”, realizada em

29 de maio de 2015.

Além da identificacdo e classificacdo dos assentamentos precarios e/ou irregulares, aferiu-se o
subconjunto dos assentamentos de interesse social denominado “assentamentos urbanizados e
regularizados”. Esse levantamento teve como objetivo langar luz sobre o total de assentamentos
tipo favela ou loteamento irregular que ja foi objeto de intervenc¢des voltadas a eliminagdo total
de sua precariedade habitacional (urbanistica e fundiaria), por meio das politicas publicas de
urbanizacdo de favelas, provisdo habitacional e regularizacdo fundiaria implementadas na Regido
do Grande ABC. Os assentamentos urbanizados e regularizados foram classificados no
instrumental de pesquisa como T5 e compreendem: (i) assentamentos que sofreram urbanizacdo

simples ou complexa, preservando parte expressiva do seu tecido urbano original; e (ii) os casos

7 s . P - -
Dentre os municipios que elaboraram PLHIS, apenas o Municipio de Maua ndo classificou os assentamentos precarios.
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de remocdo total, ou seja, de assentamentos ndo consolidaveis, nas modalidades remanejamento

(substitui¢3o total do tecido urbano) e reassentamento (exting3o total do tecido urbano)®.
Dados municipais: fonte e disponibilidade

Para obtencdo das informacdes necessdrias a producdo do panorama regional sobre os
assentamentos de interesse social (“precarios e/ou irregulares” e “urbanizados e regularizados”) e
a estimativa do déficit habitacional total na Regido do Grande ABC, foram efetuadas consultas a
diferentes bases de dados e documentos. A primeira atividade realizada foi conhecer os dados

disponiveis por municipio.

Previu-se que os Planos Locais de Habitacdo de Interesse Social (PLHIS) seriam importante fonte
de informacao, entretanto, sua contribuicdo foi pequena. Os Municipios de Sdo Caetano do Sul e
Rio Grande da Serra ndo elaboraram PLHIS e os municipios que o fizeram, trataram de diferentes
conteudos e utilizaram diferentes metodologias para dimensionar e caracterizar a precariedade
habitacional em seus territdrios. Além disso, o conteldo desses planos difere-se muito de um
municipio para outro e nem sempre os PLHIS alcancam a qualidade necessaria para serem

utilizados como fonte de informacao.

Por outro lado, as leis de zoneamento e as leis especificas que dispdem sobre Areas ou Zonas
Especiais de Interesse Social (AEIS / ZEIS) constituiram-se em importante fonte de informacdo
complementar. Verificou-se que a maior parte dos assentamentos do tipo favela e loteamento
irregular estd gravada como AEIS ou ZEIS ocupada. No entanto, nem todos os assentamentos
precarios estdao demarcados com esse zoneamento especial e, muitas vezes, os perimetros da ZEIS
e do assentamento precario ndo coincidem. Apesar dessas limitages, para os Municipios de Maua
e Rio Grande da Serra, que ndo dispdem de informagdes sistematizadas sobre a precariedade
habitacional em seus territérios, a produgao da informagdo sobre os assentamentos precdrios
tomou como referéncia a relagdo de perimetros delimitados como ZEIS ocupadas na legislagdo que

trata do tema’.

Outra importante fonte de informac¢do para a pesquisa foram planilhas de monitoramento e

controle de intervengGes em andamento ou levantamentos subsididrios a elaboragdo dos PLHIS ou

8 Remanejamento: consiste na reconstru¢do da unidade habitacional removida no mesmo perimetro do assentamento
precério. A populagdo é mantida no local apds a substituicdo das moradias e do tecido urbano. Reassentamento:
consiste na reconstrugdo da unidade habitacional removida, fora do perimetro do assentamento precdrio. Trata-se da
producdo de novas moradias de diferentes tipos (apartamentos, habita¢Ges evolutivas, lotes urbanizados), destinadas
aos moradores removidos do assentamento precario.
°0 Municipio de Maua, por meio da Lei de Uso e Ocupagdo do Solo (Lei n2 4.968, de 12 de julho de 2014), gravou 331
areas como ZEIS ocupadas. O Municipio de Rio Grande da Serra gravou, por meio de seu Plano Diretor (Lei n? 1.635, de
06 de outubro de 2006), 15 areas como ZEIS ocupadas.
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as acdes de urbanizacdo e regularizacdo de assentamentos precérios e/ou irregulares. Contudo,
nem todos os municipios dispdem desses documentos — caso de Maud, Rio Grande da Serra e Sao
Caetano do Sul —, ou mantém as informacdes produzidas atualizadas — caso de Diadema e Ribeirao
Pires'®. Apenas os Municipios de Santo André e S3o Bernardo do Campo possuem banco de dados
completos e atualizados sobre os assentamentos precdrios, que se constituiram na principal fonte

de informacdo da pesquisa.

Observa-se, diante do exposto, que os sete municipios da Regido do Grande ABC encontram-se em
diferentes estagios de producdo e gestdo da informacdo, além de ndo apresentarem a mesma
capacidade institucional. Para lidar com essa realidade, foi necessario adotar diferentes
estratégias para coleta e producdo de informacdo sobre a precariedade habitacional nesses

territérios.

Em alguns casos, a informacao foi produzida pela equipe municipal, a partir de uma base de dados
ja consolidada. Os Municipios de Santo André, Sdo Bernardo do Campo e Diadema enquadram-se
nessa categoria. Ja os Municipios de Maua, Ribeirdo Pires e Rio Grande da Serra, que ndo dispéem
de dados sistematizados sobre os assentamentos precarios e/ou irregulares, demandaram a
producdo de informacdo conjunta entre técnicos municipais e pesquisadores. Para Sdo Caetano do
Sul, adotou-se estratégia especifica, pois se distingue dos demais municipios da Regido do Grande
ABC pela auséncia de assentamentos precdrios do tipo favela ou loteamento irregular e pela
presenca de corticos. O Municipio ndo possui informacdes sistematizadas e ndo intervém nos

corticos com programa habitacional voltado a solugédo do problema.

Registram-se, a seguir, os procedimentos e estratégias adotados, por municipio ou grupo de

municipios.

No caso de Santo André, a principal fonte de informagdo constituiu-se em planilha eletrénica com
dados atualizados sobre os assentamentos precarios e/ou irregulares, produzidos para subsidiar a
revisio do PLHIS em 2015". Em S3o Bernardo do Campo, da mesma forma, utilizou-se como fonte
de informacdo principal planilha eletrénica que registra os dados sobre favelas, loteamentos
irregulares e conjuntos habitacionais irregulares produzidos pelo poder publico, que subsidiaram a
elaboracdo do PLHIS do municipio, além de informac¢Ges atualizadas sobre o estagio de
intervencdo das obras de urbanizacdo e das agdes de regularizacdo fundidria nesses

assentamentos. Também foram consultados o PLHIS e o Sistema de Informacdo de Habitacdo de

% pjadema e Ribeirdo Pires produziram levantamento subsididario a elaboragdo de seus PLHIS, em 2010 e 2012,
respectivamente. Entretanto, ndo ha procedimento de atualizagdo periddica das informagdes.
" Santo André aprovou Plano Municipal de Habitagdo em 2006 e sua revisdo ocorreu em 2015.
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Interesse Social de S3o Bernardo do Campo (SIHISB)*2. Em Diadema, a principal fonte de
informacdo constituiu-se em planilha eletronica que registra dados sobre os assentamentos
s . 13 ~ s . ~ . . ~ ~
precarios™, que ndo traz, porém, informacdes atualizadas sobre obras de urbanizacdo e a¢des de
regularizacao fundiaria em andamento nesses assentamentos. Também foi consultado o PLHIS

aprovado em 2010.

Para esses trés municipios, que possuem registros sistematizados do total de assentamentos
precarios e/ou irregulares, bem como estimativa do numero de domicilios nesses
assentamentos'®, o instrumental de pesquisa foi previamente preenchido com informagdes
disponibilizadas a equipe de pesquisa e reencaminhado para os municipios para complementacao
e/ou atualizacdo das informacgdes. A coleta de informacgdes resultou em banco de dados especifico
para cada municipio que consta no Apéndice de InformacGes Digitais em CD: “Santo André:
assentamentos do tipo favela, loteamento irregular e conjunto habitacional degradado e/ou
irregular” (Planilha 1.3), “Sdo Bernardo do Campo: assentamentos do tipo favela, loteamento
irregular e conjunto habitacional degradado e/ou irregular” (Planilha 1.4) e “Diadema:
assentamentos do tipo favela, loteamento irregular e conjunto habitacional degradado e/ou

irregular” (Planilha 1.1).

Em relagdo aos municipios que demandaram a producdo de informacdo conjunta entre técnicos
municipais e pesquisadores (Mau3d, Ribeirdo Pires e Rio Grande da Serra), adotou-se estratégia
especifica para cada um dos trés casos. Registra-se que a identificacdo dos assentamentos
precérios e/ou irregulares e o calculo do déficit habitacional nesses municipios apresentam
limitagOes — pelos motivos que serdo apresentados na sequéncia —, que variam de municipio para

municipio.

No caso de Mau3d, verificou-se, inicialmente, que ndo havia dados sistematizados sobre os
assentamentos precarios e/ou irregulares, apesar de o municipio ter elaborado seu PLHIS em 2010

e possuir histérico de intervencdo em favelas (obras pontuais e acGes de regularizagdo fundiaria)

20 PLHIS foi concluido em 2010 e apresenta informagdes sobre a precariedade e irregularidade habitacional do
municipio. O SIHISB é um sistema de informagGes via web, que constitui banco de dados para consulta publica sobre os
assentamentos precarios e/ou irregulares cadastrados pelo municipio.
B Localizagdo (bairro e regido da cidade); drea e nimero de domicilios dos assentamentos; classificagdo por categoria de
urbanizagdo; grau de risco; incidéncia de Area de Preservacdo Permanente (APP); periodo da urbanizagdo dos
assentamentos ja urbanizados; e incidéncia do instrumento Concessdo do Direito Real de Uso (CDRU), emitido pela
municipalidade.
Y As fontes de informac¢do do numero total de domicilios por assentamento precario e/ou irregular sio diversas
(pesquisa, cadastramento, contagem, estimativa, dados do censo demografico) e constam do banco de dados especifico
de cada municipio.
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desde o final da década de 90". Além disso, as informacdes disponiveis sobre obras de
urbanizacdo ou ac¢des de regularizacdao fundidria em andamento no municipio encontravam-se
dispersas em setores de diferentes secretarias municipais'®. Identificou-se também que n3o havia
registros disponiveis sobre as 331 areas gravadas como ZEIS ocupadas. Ademais, a identificacdo
dessas ZEIS - apenas numérica, sem denominac¢do complementar ou endereco - ndo dialogava com
a identificacdo dos perimetros incluidos no programa de Regularizacdo Fundidria do municipio, no
qual sdo identificados por meio de seu endereco. A falta de compatibilizagao dificultou a utilizacdo

e compatibilizacdo dessas possiveis fontes de informacao.

Para suprir a auséncia de dados bdsicos sobre a precariedade habitacional em Mau3, foi
necessario reunir as informacdes disponiveis e complementa-las, identificar possiveis perimetros
de assentamentos precarios e estimar o nimero de domicilios nesses assentamentos, com base

nos dados censitarios.

Para tanto, tomou-se como referéncia a lista de 331 ZEIS ocupadas, que foi complementada pelo
municipio com dados basicos: darea, localizacdo (logradouro e bairro), bacia hidrogréfica,
macrozoneamento incidente, titularidade do perimetro delimitado como ZEIS (se publico ou
privado). Na sequéncia, por orientacdo da equipe de pesquisa, os técnicos do Setor de
Geoprocessamento, da Secretaria de Planejamento Urbano, classificaram esses 331 perimetros
em dois grupos: assentamentos precarios e ndo precarios. Essa classificacdo utilizou como
parametros: (i) caracteristicas fisicas do tecido urbano, identificadas por meio de aerofotos; (ii)
condi¢gdes de infraestrutura; (iii) informagGes do cadastro imobilidrio municipal e (iv) dados
secundarios sobre assentamentos subnormais e precarios, produzidos pelo IBGE e pelo CEM.
Como resultado desse processo, foram identificados 84 assentamentos precarios. Ressalta-se, no
entanto, que a metodologia adotada possibilitou identificar somente os assentamentos que

demandam a¢des de urbaniza¢do, em func¢do de sua precariedade urbanistica.

Com o objetivo de identificar assentamentos irregulares ocupados por populacdo de baixa renda,
gue demandam apenas ag¢oes de regularizagdo fundiaria, procedeu-se a novo levantamento: para
as 247 ZEIS restantes, ndo classificadas como assentamentos precarios, foram aferidas

informagdes complementares a partir dos dados produzidos no ambito do Programa Estadual de

1 Segundo depoimento de dirigentes e técnicos municipais, a alternancia administrativa e a rotatividade da equipe
técnica, especialmente da Secretaria de Habitagao, resultaram na perda dos registros sobre os assentamentos precarios
e/ou irregulares no municipio.
18 Secretaria de Obras e Departamento de Regularizagdo Fundiaria, da Secretaria de Habitagdo.
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Regularizacdo Fundiaria - “Cidade Legal”"’. Por meio da sobreposicdo dos dados espaciais dos
assentamentos incluidos no referido programa com os perimetros das ZEIS ocupadas, foram
delimitados outros 16 assentamentos ja urbanizados, porém irregulares, e quatro assentamentos

urbanizados e regularizados.

Ainda segundo dados produzidos por meio do Programa Cidade Legal, os técnicos do
Departamento de Regularizacdo Fundidria, da Secretaria Municipal de Habitac¢do, incluiram na lista
de assentamentos precarios e/ou irregulares cinco perimetros ndo gravados como ZEIS ocupadas,

mas correspondentes a assentamentos irregulares ocupados por populacao de baixa renda.

Em resumo, com base nos 331 perimetros gravados como ZEIS ocupadas e na listagem do
Programa Cidade Legal, foi possivel identificar 109 assentamentos de interesse social no Municipio
de Maua, sendo 105 assentamentos “precarios e/ou irregulares” e quatro “urbanizados e
regularizados”. Esses perimetros correspondem a cerca de 80% de toda a drea demarcada pelo
municipio como ZEIS ocupadas. O levantamento produzido incluiu os trés maiores assentamentos
precdrios do municipio, que encontram-se em processo de urbanizacdo, com recursos do Governo
Federal: Oratério, Chafick / Macuco e Cerqueira Leite |, assentamentos para os quais 0 municipio

dispde de dados e informacdes atualizadas'®.

A partir da identificagdo dos 109 assentamentos de interesse social, estimou-se o nimero de
domicilios com base nos dados censitarios (IBGE 2010), segundo metodologia especifica™.
Registra-se que o conjunto de 105 assentamentos precérios e/ou irregulares abriga pouco mais de
27.057 domicilios. As informagdes coletadas e produzidas foram registradas no instrumental de
pesquisa e compdem o banco de dados “Maud: assentamentos precdrios do tipo favela e

loteamento irregular” (Planilha 1.2).

Yo Programa “Cidade Legal” foi criado em agosto de 2007 com o objetivo de implementar, agilizar e desburocratizar as
acles e os processos de regularizagdes fundidrias de nucleos habitacionais. Por meio do Programa, a Secretaria de
Estado da Habitagdo, por intermédio de um Convénio de Cooperagdo Técnica, oferece orientagdo e apoio técnico as
prefeituras para a regularizacdo de parcelamentos do solo e de nucleos habitacionais, publicos ou privados, para fins
residenciais, localizados em area urbana ou de expansao urbana (Disponivel em:
http://www.habitacao.sp.gov.br/secretariahabitacao/graprohab/cidade_legal.aspx; acesso em 15 de agosto de 2016).
8 para esses trés assentamentos, o municipio disponibilizou informagdes sobre: nimero de domicilios, caracterizagdo
fisica, estagio de intervengdo das obras de urbaniza¢do, além de informacGes sobre acGes de regularizagdo fundiaria em
andamento. A area total dos trés assentamentos corresponde a pouco mais de 55% da area total dos 109
assentamentos precdrios identificados pelo municipio, conjuntamente com a equipe de pesquisa.
3 0 ntimero de domicilios foi estimado a partir de trés técnicas: contabilizagdo direta dos domicilios a partir dos dados
do Censo 2010 para os setores censitarios, para os casos em que os limites do assentamento precdrio e dos setores
coincidiram; (2) estimativa por densidade construtiva (método dasimétrico), para os casos nos quais o assentamento
precario correspondia a parte de um ou mais setores censitarios: a partir do cdlculo da densidade construtiva do setor
censitario em que o assentamento precdrio estd inserido (domicilios/m?), estima-se o numero de domicilios
multiplicando-se o valor da densidade construtiva para o setor (domicilios/m?) pela drea ocupada do assentamento
precario; (3) contabilizacdo direta e estimativa, quando os limites do assentamento precario englobavam inteiramente
alguns setores censitarios e parcialmente outros.
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No entanto, destaca-se que a metodologia adotada apresenta limitagdes, como por exemplo, ndo
contou com visitas de campo e exclui possiveis assentamentos precdrios ndo gravados como ZEIS
ocupadas. Além disso, segundo dirigentes municipais, a listagem do Programa Cidade Legal nao
abrange todos os assentamentos irregulares do municipio. E importante registrar que pouco mais
de 230 perimetros demarcados como ZEIS ocupadas ndo foram enquadrados como assentamentos
precarios e/ou irregulares pelas equipes técnicas do Setor de Geoprocessamento e do

Departamento de Regularizaco Fundiaria®.

Ressalta-se, de forma complementar, que ha indicios de que os dados aferidos sobre os
assentamentos precarios e/ou irregulares estejam subestimados. O Plano Local de Interesse Social
(PLHIS) do municipio apresenta estimativa de 56 mil domicilios em assentamentos informais
(favelas e loteamentos irregulares e clandestinos), calculada a partir da atualizacdo de dados
produzidos em 2004, por meio do Plano Estratégico Municipal para Assentamentos Subnormais
(PEMAS), no dambito do Programa Habitar Brasil — BID*'. A diferenca expressiva entre o total de
domicilios em assentamentos precarios e/ou irregulares registrado no PLHIS (56 mil domicilios) e o
total apurado por meio desta pesquisa (27 mil domicilios) aponta para a necessidade de
aprofundamento dos estudos para verificacdo dos dados sobre a precariedade habitacional no

Municipio de Maua.

J4 o Municipio de Ribeirdo Pires, diferentemente de Maud e Rio Grande da Serra, disponibilizou a
equipe de pesquisa planilha eletronica com a relacdo dos assentamentos precdrios e estimativa de
domicilios e remogdes nesses assentamentos, entre outras informagéeszz. Os dados contidos na
planilha subsidiaram a elaboragdo do PLHIS do municipio, concluido em 2012. Entretanto, os
técnicos municipais apontaram inconsisténcias em parte das informagdes registradas na planilha,
como por exemplo, casos de duplicagdo de assentamentos, o que demandou revisao e atualizacao

dos dados, com apoio dos pesquisadores.

Para a confirmacdo da delimitagdo, identificacdo e classificacdo dos assentamentos de interesse

social em Ribeirdo Pires, relacionados no PLHIS do municipio, tomou-se como referéncia: (i) os

2 N30 foi possivel conhecer, no ambito desta pesquisa, os motivos pelos quais esses perimetros ndo enquadrados como
assentamentos precarios e/ou irregulares foram gravados como ZEIS ocupadas.
21 0 PEMAS registra a existéncia de 122 favelas, 69 loteamentos irregulares e 21 loteamentos clandestinos no municipio,
que abrigavam cerca de 40 mil domicilios. A equipe de pesquisa teve acesso apenas ao resumo do relatério, ndo sendo
possivel conhecer todo o contetido produzido pelo plano estratégico municipal, especialmente quanto a existéncia de
listagem dos assentamentos informais mencionados no PEMAS.
2 planilha eletrénica apresenta os seguintes dados: drea e nimero de domicilios; identificagdo dos assentamentos
(favela/ocupagdo ou loteamento), situagdo fundiaria e classificagdo dos assentamentos por tipo de intervengdo, segundo
tipologias definidas no ambito do PLHIS.
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perimetros demarcados como Area de Recuperagdo Ambiental 1 (ARA 1)/ e Zonas Especiais de
Interesse Social (ZEIS), pelo Plano Diretor®, na porgdo do territério contida na Area de Protecdo e
Recuperacdo dos Mananciais do Reservatério Billings (APRM-B); (ii) a Informacdo Técnica n@
10/2014 emitida pela Coordenadoria de Planejamento Ambiental da Secretaria de Estado do Meio
Ambiente (SMA), com o registro dos perimetros enquadrados como ARA 1 na APRM-B, de acordo
com os critérios estabelecidos por meio da Lei Estadual n2 13.579, de 13 de julho de 2009%; (iii) os
perimetros delimitados como ZEIS pelo Plano Diretor, nas Macrozonas de Protecdo e Recuperacgao
Ambiental do Guaié (MZPRA-G) e do Taiagupeba (MZPRA-T); (iv) cadastramento municipal com
registro das remogdes necessdrias a eliminacdo de situagdes de risco e precariedade habitacional;
e (v) visitas de campo. Também foram realizadas entrevistas com a Secretdria Municipal de

Desenvolvimento Urbano e Habitacdo e analise de dados secundarios.

Com base nos registros constantes da Informagdo Técnica n? 10/2014, procedeu-se a revisdo da
delimitacdo das ARA1/ZEIS localizadas na APRM-B, excluindo-se dos perimetros originais as areas
verdes e as areas vazias que foram suprimidas dos perimetros das ARA1 pela SMA. O contetdo da
Informagdo Técnica também orientou a revisdao dos perimetros das ZEIS demarcadas nas
Macrozonas de Protec¢do e Recuperacdao Ambiental do Guaid e do Taiagupeba, que até o momento
ndo possuem legislacdo estadual especifica, que regulamenta o uso e ocupac¢do do solo nessas

bacias.

A partir dos perimetros revisados das ARA1/ZEIS e das ZEIS demarcadas pelo Plano Diretor, das
visitas de campo e consultas a aerofotos, a equipe de pesquisa, juntamente com os técnicos
municipais, confirmou a existéncia de 29 assentamentos de interesse social em Ribeirdo Pires,
todos na condicdo de precérios e/ou irregulares, que foram classificados segundo as tipologias T1,
T2, T3 e T4. Para trés desses assentamentos, as Secretarias de Desenvolvimento Urbano e
Habitacdo (SEDUHAB) e Assisténcia e Desenvolvimento Social disponibilizaram cadastramento
municipal parcial, com registro das remoc¢des necessdrias a elimina¢do de situagdes de risco e da

precariedade habitacional nesses assentamentos®®.

ZAreas onde ha ocorréncias de assentamentos ou ocupagdes habitacionais de interesse social preexistentes,
desprovidas total ou parcialmente de infraestrutura de saneamento ambiental, onde o Poder Publico devera promover
programas de recuperagdo urbana e ambiental, e enquadradas como dareas de interesse social (Ribeirdo Pires, 2014).
** Lei n? 5.907, de 23 de outubro de 2014.
2 e que define a Area de Protegdo e Recuperacio dos Mananciais da Bacia Hidrogréifica do Reservatério Billings
(APRM-B).
% No periodo em que esta pesquisa foi concluida, o cadastramento municipal para identificagdo das remogdes
necessarias a urbanizagdo e regularizagdo fundiaria nos assentamentos precarios e/ou irregulares encontrava-se em
andamento.
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A partir da nova delimitacdo dos assentamentos, estimou-se o himero de domicilios com base nos
dados censitarios (IBGE, 2011), segundo metodologia descrita anteriormente (método
dasimétrico), tanto para os assentamentos para os quais ndo havia dados municipais sobre o
numero de domicilios como para aqueles em que a equipe de pesquisa identificou que os dados

disponiveis estavam subestimados.

Ressalta-se, em complementagdo, que a metodologia adotada para a revisdo e confirmacdo dos
assentamentos de interesse social em Ribeirdo Pires apresenta ao menos a seguinte limitacao:
exclui possiveis assentamentos precarios e/ou irregulares ndo gravados como ARA-1 / ZEIS (APRM-

B) ou ZEIS (Macrozonas de Protec¢do e Recuperagdo Ambiental do Guaio e do Taiagupeba).

As informacdes revisadas e atualizadas foram registradas no instrumental de pesquisa e compdem
o banco de dados “Ribeirdo Pires - assentamentos do tipo favela e loteamento irregular” (Planilha

1.6).

O Municipio de Rio Grande da Serra ndo elaborou o PLHIS e ndo dispée de informagdes
sistematizadas sobre a precariedade habitacional no municipio. Para a coleta e producdo da
informacdo sobre os assentamentos precarios, tomou-se como referéncia: (i) perimetros
delimitados como ZEIS ocupadas (ZEIS A) pelo municipio, por meio Plano Diretor, aprovado em
2006; (ii) proposta de revisdo dos perimetros das ZEIS ocupadas, elaborada pela Secretaria de
Planejamento e Obras em 2014%; (iii) cadastramento municipal com registro das remogdes
necessarias a eliminacdo de situacdes de risco e desocupacdo de areas publicas®®; e (iv) relatério
técnico sobre a gestdo das areas de risco no municipio, produzido pelo Instituto de Pesquisas
Tecnoldgicas (IPT)*°. Também foram realizadas visitas de campo, entrevistas com a Secretéria
Municipal de Planejamento e Obras e com dirigente da Defesa Civil do municipio, além de analise

de dados secundarios.

Com base nos documentos listados, e a partir de visitas de campo e consulta a aerofotos, foi
possivel identificar 15 assentamentos de interesse social no municipio, todos na condicdo de

precdrios, sendo a maior parte coincidente com perimetros ja demarcados como ZEIS ocupadas ou

o\ proposta contempla a inclusdo de novos perimetros e a exclusdo ou revisdo de perimetros ja delimitados. No
entanto, nao foi aprovada pela Camara de Vereadores e deve ser reformulada pela prefeitura.
8 0 cadastramento foi disponibilizado a equipe de pesquisa pela Secretaria de Planejamento e Obras em 05 de maio de
2016. Segundo dirigentes municipais, a proposicdo de remocdo e reassentamento de familias que ocupam dreas
publicas (reserva de loteamento) justifica-se por dois motivos: (i) necessidade de liberagdo de area para a implantagdo
de equipamentos publicos (hd muitos loteamentos cuja reserva de drea publica é de dificil ocupagdo, em fungdo de alta
declividade dos lotes) e (ii) conten¢do de ocupacgdo espontinea na direcdo de dreas ambientalmente frageis e/ou
protegidas por lei.
% Relatério Técnico n? 134.747-205, Volume 1, Outubro/2013.
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com 0s novos perimetros propostos pelo municipio para revisdo das ZEIS demarcadas, com o
objetivo de atender a legislacdo estadual que disp&e sobre o uso e ocupacdo do solo na Area de
Protecdo e Recuperagdo dos Mananciais do Reservatdrio Billings (APRM-B). Ressalta-se, no
entanto, que a metodologia adotada, como nos casos de Maud e Ribeirdo Pires, apresenta
limitacdes, dentre as quais: exclui possiveis assentamentos precdrios ndao gravados como ZEIS
ocupadas ou ndo incluidos no cadastramento de remog¢des do municipio e nao permite a
identificacdo de loteamentos irregulares ocupados por moradores de baixa renda, que demandam

apenas acoes de regularizacdo fundiaria.

A partir da identificacdo dos assentamentos precdrios no municipio, estimou-se o nimero de
domicilios com base nos dados censitarios (IBGE, 2011), segundo a metodologia descrita
anteriormente (método dasimétrico) para aqueles assentamentos para os quais ndo havia dados
municipais sobre o numero de domicilios. As informacdes coletadas e produzidas foram
registradas no instrumental de pesquisa e compdem o banco de dados “Rio Grande da Serra -

assentamentos do tipo favela e loteamento irregular” (Planilha 1.7).

O Municipio de S3o Caetano do Sul ndo elaborou o PLHIS e ndo instituiu Zonas Especiais de
Interesse Social (ZEIS). A Secretaria de Obras e Habitacdo (SEOHAB) disponibilizou a equipe de
pesquisa listagem produzida pela assisténcia social do municipio com a identificacdo de cerca de
100 corticos, contendo endereco e drea dos edificios, que abrigam um total de 650 habitantes. As
informacgdes coletadas compdem o banco de dados “Sdo Caetano do Sul: assentamentos do tipo
cortico” (Planilha 1.5) e também foram espacializadas, resultando no mapa “Sdo Caetano do Sul:
assentamentos precdrios do tipo ‘cortico’ segundo informagdes municipais”, disponivel no

Apéndice de Mapas (Mapa 1.33).

Contudo, a partir dos dados fornecidos, ndo é possivel conhecer o nimero de domicilios nos 100
corticos e também nado é possivel saber se esse conjunto corresponde ao universo total de corticos
existentes no municipio. O dimensionamento da ocorréncia desse tipo de assentamento precdrio
em S3o Caetano do Sul requer novos estudos. Vale destacar que ha indicios de que o nimero
informado pelo municipio esteja subdimensionado, considerando-se os dados secundarios

levantados pela pesquisa sobre a precariedade habitacional em Sdo Caetano do Sul.

Por fim, cabe mencionar que dos sete municipios da Regido do Grande ABC, apenas Sdo Caetano
do Sul declarou possuir corticos em seu territério e que os Municipios de Santo André, Sdo

Bernardo do Campo e Diadema informaram ndo possuir conjuntos habitacionais produzidos pelo
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poder publico na condicdo de degradados, apenas em situagdo de irregularidade fundiaria®. O
numero total de conjuntos habitacionais irregulares encontra-se registrado no banco de dados de
assentamentos precarios e/ou irregulares de cada um dos trés municipios (Planilha 1.3, Planilha

1.4 e Planilha 1.1, respectivamente).

As informagdes e dados sobre os assentamentos de interesse social levantados junto aos
municipios e/ou produzidos pela equipe de pesquisa possibilitaram a constru¢do de panorama

sobre a precariedade habitacional da Regidao do Grande ABC.

A Tabela 1.23 registra o conjunto total dos assentamentos de interesse social, por municipio e
para a Regido do Grande ABC, e o nimero de domicilios correspondente. A Figura 1.6 apresenta a

distribuicdo espacial desse conjunto de assentamentos.

Tabela 1. 23 - Assentamentos de Interesse Social na Regido do Grande ABC segundo informacgdes
municipais: nimero total e domicilios.

Total de
. . A t t Total d
Municipios ssentamentos % ° ? , .e % Fonte
de Interesse Domicilios
Social

PLHIS; Prefei

Diadema 232 27,8% 26.040 12,8% > Prefeitura
Municipal de Diadema

, Prefeitura Municipal
13,1% . 13,5% ,

Maua 109 6 27.618 de Maus; UFABC
PLHIS; Prefeitura

Ribeirdo Pires 29 3,5% 3.454 1,7% Municipal de Ribeirdo
Pires
Prefeitura de Rio

Rio Grande da Serra 15 1,8% 1.733 0,9% | Grande da Serra;
UFABC
PLHIS; Prefeitura

Santo André 172 20,6% 44.439 21,8% | Municipal de Santo
André
PLHIS; Prefeitura

Sao Bernardo do Campo 278 33,3% 100.590 49,3% | Municipal de Sao
Bernardo do Campo

Regiao do Grande ABC 835 100,0% 203.874 100,0%

Sao Caetano do Sul 100 cortigos que abrigam 650 habitantes

Fonte: elaboragédo propria.

o) Municipio de Maud informou ndo possuir conjuntos habitacionais, produzidos pelo poder publico, degradados e/ou
irregulares. Ndo hd produgdo habitacional publica nos Municipios de Ribeirdo Pires e Rio Grande da Serra. Ndo ha
informagdes sobre conjuntos degradados e/ou irregulares no Municipio de Sdo Caetano do Sul.
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Figura 1. 6 - Assentamentos de Interesse Social na Regido do Grande

municipais.
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Fonte: elaborac¢do prépria com base em informacgdes municipais e/ou produzidas pela equipe de pesquisa.

A Tabela 1.24 apresenta a distribuicdo dos assentamentos de interesse social nos subconjuntos
“precérios e/ou irregulares” (tipologias T1, T2, T3 e T4) e “urbanizados e regularizados” (T5)*". A

Figura 1.7 apresenta a distribuicdo espacial dos subconjuntos.

3 Foram computados trés T5 em Diadema (Fazendinha,Galileia e Viela Fundibem); quatro T5 em Maua (Jardim Canada,
R. Oscar Sudatti, R. Lodz e Rua Antenor Leardini); 11 T5 em Santo André (Bartolomeu Dias, Capuava Unida, Cecilia Maria,
Cisplatina, Espirito Santo Il, Gamboa, Gongalo Zarco, Jardim Sorocaba, Kalil Filho, Oito de Fevereiro e Sol Nascente) e 29
T5 em Sdo Bernardo do Campo (Vila Chaminé, Vila 13 de maio, Jardim Industrial Il, Rua Itamarati, Jardim dos Quimicos,
Romildo Ceola, Bela Vista — Campo Ferrazdpolis, Represa Baraldi, Teles de Menezes, Jardim Silvina Oleoduto, CAISB |,
Belita Nazareth 1, 2, 3 e 6, Jardim Uenoyama — irregular, Vila Soares, Loteamento Vila Santa, Vila Nova Antunes, Vila
Comunitéria / CDHU — PROURB, Jardim Anchieta, Jardim Ipé, Vila das Valsas, Botujuru, Nicola Demarchi, Rua Itd, Naval,
Wanda Bueno, Conjunto Habitacional Silvina / Oleoduto 12 etapa, Conjunto Habitacional Nova Vila Salvador Arena —
Itatiba, Conjunto Habitacional Billings, Conjunto Habitacional Serra do Mar).
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Tabela 1. 24 - Assentamentos de Interesse Social na Regido do Grande ABC segundo informacdes
municipais: distribuicdo nos subconjuntos “precarios e/ou irregulares” e “urbanizados e

regularizados”.

Assentamentos de Interesse Social
Municipios Preca’(l:li-:’s:zllo;alLr:it;lares Urbanizados e Regularizados (T5)
total domicilios total domicilios

Diadema 229 25911 3 129
Maua 105 27.057 4 561
Ribeirdo Pires 29 3.454 - -

Rio Grande da Serra 15 1.733 - -

Santo André 161 41.105 11 3.334

Sao Bernardo do Campo 249 94.194 29 6.396
Regido do Grande ABC 788 193.454 47 10.420

Fonte: elaboracgdo prépria com base em informacgdes municipais e/ou produzidas pela equipe de pesquisa.

Figura 1. 7 - Assentamentos de interesse social na Regido do Grande ABC segundo informacdes
municipais: distribuicdo nos subconjuntos “precarios e/ou irregulares” e “urbanizados e

regularizados”.
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Fonte: elaboracgdo prépria com base em informacgdes municipais e/ou produzidas pela equipe de pesquisa.
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O conjunto de assentamentos precarios e/ou irregulares apresentado na Tabela 1.24 compreende
o numero total de favelas, loteamentos irregulares ocupados por moradores de baixa renda, em
sua origem, e conjuntos habitacionais irregulares produzidos pelo poder publico, identificados na

Regido do Grande ABC, segundo informag¢des municipais.

Cabe registrar que o total de domicilios computados nos assentamentos precarios classificados
como T2, T3 e T4 corresponde ao total de domicilios na “origem” desses assentamentos, isto €,
sem debitar o nimero total de domicilios ja reassentados, removidos dos assentamentos com

obras em andamento.

A partir da identificacdo dos assentamentos precarios e/ou irregulares foi possivel avangar no

dimensionamento do déficit habitacional total regional, que serd apresentado na sequéncia.

Estimativa do déficit habitacional total regional em assentamentos precdrios segundo

informagées municipais

Para a estimativa do déficit habitacional regional, tomou-se como referéncia o conjunto de
assentamentos precarios e/ou irregulares identificados na Regido do Grande ABC, registrados na
Tabela 1.24, sua distribuicdo de acordo com as tipologias de intervencdo (T1, T2, T3 e T4) e o

numero total de domicilios nesses assentamentos.

O calculo do déficit total demandou conhecer, de forma complementar, a estimativa do nimero
total de remocgGes previstas, necessdrias a urbanizacdo e regularizagcdo fundiaria do conjunto de
assentamentos do tipo favela ou loteamento irregular, bem como o numero de unidades
habitacionais ja produzidas e entregues para atendimento dessas remog¢bes nos assentamentos

classificados como T2, T3 e T4, com obras de urbanizacdo em andamento.

As remocles previstas ja atendidas por meio de unidades produzidas e entregues fora do
assentamento precdrio (ou seja, por reassentamento), até julho de 2016, foram subtraidas do
numero de domicilios na origem dos assentamentos, resultando no nimero de domicilios “atual”
dos assentamentos. Por outro lado, as remogdes previstas atendidas por meio de unidades
produzidas e entregues dentro do perimetro dos assentamentos (ou seja, por remanejamento),

até julho de 2016, foram computadas no nimero de domicilios existentes nos assentamentos em
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julho de 2016, isto é, no nimero de domicilios “atual” dos assentamentos, e consideradas déficit

qualitativo (inadequacdo).

Com base nas definicdes expostas, procedeu-se ao calculo do nimero total de domicilios
existentes nos assentamentos precarios e/ou irregulares em julho de 2016 (ou numero de

domicilios “atual”), registrado na Tabela 1.25 apresentada na sequéncia.

Tabela 1. 25 - Nimero de domicilios em assentamentos precarios e/ou irregulares “na origem” e
existentes em julho de 2016 ou “atual” na Regido do Grande ABC.

Assentamentos Precarios e/ou Irregulares

Municipios Domicilios Domicilios removidos Domicilios

"origem" (T2,T3eT4) e "atual”
reassentadosaté julho (julho de 2016)
de 2016*
A B A-B

Diadema 25.911 214 25697
Maua 27.057 235 26822
Ribeirao Pires 3.454 - 3.454
Rio Grande da Serra 1.733 - 1.733
Santo André 41.105 1.740 39.365
Sao Bernardo do Campo 94.194 1.071 93.123

Regido do Grande ABC 193.454 3.260 190.194

* Domicilios removidos e atendidos por unidade habitacional produzida fora do assentamento, para
viabilizar obras de urbanizagdo em andamento.

Fonte: elaboragao prépria com base em informagdes municipais.

A Tabela 1.26 registra o panorama regional dos assentamentos precarios e/ou irregulares segundo
informacBes municipais, considerando-se o numero de domicilios existentes nesses

assentamentos em julho de 2016, denominado nimero de domicilios “atual”.
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Tabela 1. 26 - Assentamentos Precarios e/ou Irregulares na Regido do Grande ABC segundo
informagdes municipais: nimero de domicilios existentes em julho de 2016 (nimero de domicilios
“atual”).

Total de Total de
.. Assentamentos Domicilios
Municipio .. % “ ” % Fonte
Precéarios e/ou atual”*
Irregulares (julho 2016)
PLHIS; Prefeitura
Diadema 229 29,1% 25.697 13,6% Municipal de
Diadema
Prefeitura
Maua 105 13,3% 26.822 14,1% Municipal de

Maud; UFABC

PLHIS; Prefeitura
Ribeirao Pires 29 3,7% 3.454 1,8% Municipal de
Ribeirdo Pires

Prefeitura de Rio

Rio Grande da Serra 15 1,9% 1.733 0,9% Grande da Serra;
UFABC
PLHIS; Prefeitura
Santo André 161 20,4% 39.365 20,7% Municipal de
Santo André

PLHIS; Prefeitura
Municipal de Sdo
Bernardo do
Campo

Sao Bernardo do Campo 249 31,6% 93.123 49,0%

Regiao do Grande ABC 788 100% 190.194 100%

*Domicilios na “origem” dos assentamentos, subtraidos os reassentamentos realizados até julho de 2016.

Fonte: elaboragdo prépria com base em informagdes municipais e/ou produzidas pela equipe de pesquisa.

Vale destacar, dentre os dados da Tabela 1.26, que o Municipio de Sdo Bernardo do Campo abriga
quase 50% do total de domicilios em assentamentos precérios e/ou irregulares na Regido do
Grande ABC. Esse elevado percentual aferido pode ser parcialmente explicado pelo uso de
diferentes conceitos e metodologias, pelos municipios, para identificar e dimensionar os
domicilios nesses assentamentos. O resultado apurado também pode dialogar com a capacidade

institucional dos municipios para dimensionar a precariedade habitacional em seus territorios.

As Tabelas 1.27 e 1.28 apresentam a distribuicdo dos assentamentos precarios e/ou irregulares
por tipologias de intervencdo (numero total e domicilios, respectivamente) e a Figura 1.8
apresenta a distribuicdo espacial desse conjunto de assentamentos, segundo as tipologias de

intervencgado.
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Tabela 1. 27 - Assentamentos Precarios e/ou Irregulares na Regido do Grande ABC segundo

tipologias de intervencdo (T1, T2, T3 e T4): niumero total.

Total de
Municipio Assentamentos T1 T2 3 T4
Precarios e/ou
irregulares
Diadema 229 170 17 33 9
(100%) (74,2%) (7,4%) (14,4%) (3,9%)
105 22 61 21 1
Maua
(100%) (21,0%) (58,1%) (20,0%) (1%)
29 6 16 6 1
Ribeirdo Pires
(100%) (20,7%) (55,2%) (20,7%) (3,4%)
Rio Grande da S 15 sem 2 1 12
io Grande da Serra - x
(100%) informagdo | (13 3%) (6,7%) (80,0%)
161 69 19 43 30
Santo André
(100%) (42,9%) (11,8%) (26,7%) (18,6%)
249 64 81 76 28
S3ao Bernardo do Campo
(100%) (25,7%) (32,5%) (30,5%) (11,2%)
. 788 331 196 180 81
Regiao do Grande ABC
(100%) (42,0%) (24,9%) (22,8%) (10,3%)

Fonte: elaboragdo prépria com base em informag&es municipais e/ou produzidas pela equipe de pesquisa.
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Tabela 1. 28 - Assentamentos Precarios e/ou Irregulares na Regido do Grande ABC, segundo
tipologias de intervencdo (T1, T2, T3 e T4): domicilios.

Total de Domicilios em
Assentamentos

Municipio L. T1 T2 T3 T4
Precarios e/ou
Irregulares
25.697 13.794 3.282 8.345 276
Diadema
(100%) (53,7%) (12,8%) (32,5%) (1,1%)
Maud 26.822 1.043 6.590 18.869 320
aua
(100%) (3,9%) (24,6%) (70,3%) (1,2%)
3.454 719 1.497 1.098 140
Ribeirdo Pires
(100%) (20,8%) (43,3%) (31,8%) (4,1%)
Rio Grande da S 1.733 sem 1.214 95 424
io Grande da Serra : x
(100%) informacao (70,1%) (5,5%) (24,5%)
39.365 11.648 2.430 22.759 2.528
Santo André
(100%) (29,6%) (6,2%) (57,8%) (6,4%)
93.123 19.673 28.201 42.498 2.751
Sao Bernardo do Campo
(100%) (21,1%) (30,3%) (45,6%) (3,0%)
» 190.194 46.877 43.214 93.664 6.439
Regiao do Grande ABC (100%) (24,6%) (22'7%) (49'2%) (3'4%)

* Domicilios “atual” (julho de 2016): Domicilios na “origem” dos assentamentos, subtraidos os
reassentamentos realizados até julho de 2016.

Fonte: elaboragdo prépria com base em informagdes municipais e/ou produzidas pela equipe de pesquisa.
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Figura 1. 8 - Assentamentos precarios
tipologias de intervencao.
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Fonte: elaboragdo prépria com base em informagdes municipais e/ou produzidas pela equipe de pesquisa.

Quanto a classificacdo dos assentamentos precarios e/ou irregulares registrada nas Tabelas 1.27 e
1.28, é importante mencionar algumas limitagdes colocadas para o enquadramento dos
assentamentos precarios segundo tipologias de intervengdo, considerando-se a diversidade dos

sete municipios da Regido do Grande ABC.

Conforme mencionado anteriormente, a auséncia de informagSes municipais sobre a
precariedade habitacional em Maua e Rio Grande da Serra demandou a adocdo de metodologia
especifica para a identificacdo dos assentamentos precarios e/ou irregulares nesses municipios.
No Municipio de Rio Grande da Serra, a estratégia adotada para a producdo da informacdo
impossibilitou a identificagdo de assentamentos consolidados e urbanizados, que demandam
apenas agoes de regularizagdo fundiaria. Isto é, ndo foi possivel identificar tipologias T1 nesse
Municipio. Por outro lado, foi possivel realizar visitas de campo, dado o nimero reduzido de
assentamentos precarios no Municipio, além disso, a producdo da informacdo pela equipe de
pesquisa contou com levantamento municipal com indicagdo de remoc¢des necessarias a

eliminacdo de situagdes de risco e a desocupagao de areas publicas. Nesse caso, portanto, foi
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possivel classificar os assentamentos precarios mapeados em tipologias T2 (urbaniza¢do simples),

T3 (urbanizacdo complexa) e T4 (remogao total).

No Municipio de Maud, onde a identificacdo de parte expressiva dos assentamentos precarios
ocorreu principalmente por meio de dados secundarios, a classificacdo desses assentamentos
segundo tipologias de intervencdo pode apresentar alguma fragilidade. As caracteristicas do meio
fisico, o mapeamento de areas de risco elaborado pelo Instituto de Pesquisas Tecnoldgicas (IPT),
as condicbes de saneamento integrado expressas no PLHIS do municipio, entre outras
informacgdes, indicam que o total de domicilios precarios por tipologia de intervencao pode estar

subdimensionado.

Outro aspecto que merece ser destacado é a heterogeneidade dos tipos de assentamentos
classificados como T1 (assentamentos urbanizados, consolidados e irregulares, que demandam

acOes de regularizagdo fundiaria).

No Municipio de S3o Bernardo do Campo, do conjunto de 249 assentamentos precarios e/ou
irregulares, apenas 64 sdo tipologias T1 (25,7% do total) e abrigam cerca de 20 mil domicilios
(21,1% do total). Desses 64, 39 assentamentos correspondem a loteamentos irregulares (63,9% do
total), sendo que 29 assentamentos localizam-se em area de protecdo de mananciais. Ja no caso
de Diadema, do total de 229 assentamentos precarios e/ou irregulares, 174 foram classificados
como T1 (74,2% do total). Cabe registrar que parte expressiva desses assentamentos corresponde
a favelas urbanizadas nas décadas de 80 e 90 que demandam obras de reforma e execugdo de
melhorias fisicas, tais como, refazimento de pavimentagao e substituicdo de redes de saneamento,
entre outros, principalmente devido ao padrdo e tempo de urbanizacdo desses assentamentos.
Em Santo André, os 69 assentamentos classificados como T1 (42,9% do total de 161
assentamentos precarios e/ou irregulares) estdo distribuidos entre 42 favelas urbanizadas, 16
loteamentos irregulares e 11 conjuntos habitacionais publicos (61%, 23% e 16% do total de T1,

respectivamente).

Ainda sobre os dados registrados nas Tabelas 1.27 e 1.28, destaca-se a concentragdo de domicilios
em assentamentos classificados como tipologia T3 (93.664 domicilios - 49,2% do total, distribuidos
em 180 assentamentos - 22,8% do total), que demandam obras complexas de urbanizagdo e
podem resultar em um numero expressivo de remocgdes. Além disso, os dados apontam que
dentre os municipios da Regido do Grande ABC, Diadema é o que apresenta maior percentual de
domicilios em T1 (13.794 domicilios - 53,7% do total), seguido por Santo André, com 11.648

domicilios, ou seja, 29,6% do total, percentual bem menos expressivo. Essa condi¢cdo de Diadema

86



resulta da trajetdria pioneira de urbanizacdo de favelas implementada pelo Municipio desde o
inicio da década de 80, momento em que foram iniciadas as intervencdes nos assentamentos
precarios. Entretanto, apesar do investimento continuo nesses programas, permanece numero
significativo de assentamentos precdarios que demandam obras de urbanizacdo (T2 e T3) e que

juntos abrigam 11.627 domicilios (45,3% do total).

Apesar das limitagdes apontadas, os dados consolidados sobre a classificacdo dos assentamentos
precarios e/ou irregulares na Regido do Grande ABC, conforme tipologias de intervencdo e o

I”

numero de domicilios “atual” (julho de 2016) nesses assentamentos, permitiram estimar o déficit

habitacional total regional dentro dos assentamentos precarios.

Para subsidiar o calculo das necessidades habitacionais para a Regido do Grande ABC, foi
necessario calcular o déficit quantitativo e o déficit qualitativo dentro dos assentamentos
precarios e/ou irregulares, para cada um dos municipios. O déficit quantitativo corresponde ao
total de domicilios em T4 (remocdo total) somado as remocdes necessarias para a execugao das
obras de urbanizacdo nos assentamentos T2 e T3. O déficit qualitativo é a diferenca entre o déficit

III

total (niumero de domicilios “atual” nos assentamentos) e o déficit quantitativo.

No entanto, considerando-se que parte dos assentamentos encontra-se com obra em andamento
e gque parte das remocdes ja foi solucionada por meio de provisdo habitacional, para efeito do
calculo do déficit quantitativo foram debitadas do numero total de remocgdes, previsto ou
estimado, as unidades habitacionais produzidas e entregues em projetos em andamento®’, até
julho de 2016, em ambas as modalidades - reassentamento ou remanejamento, conforme dados

registrados na Tabela 1.29.

32 pAssentamentos precarios em processo de urbanizagdo (T2 e T3) ou remogdo total (T4).
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Tabela 1. 29 - Regido do Grande ABC: célculo do déficit quantitativo nos assentamentos precarios
e/ou irregulares classificados como T2, T3 e T4.

Assentamentos Precdrios e/ou Irregulares classificados como T2, T3 e T4

n2 de remogoes previsto

UH* produzidas e

Déficit Quantitativo

Municipios L af
pelo municipio e/ou entregues até julho de (n2 de UH a executar)
estimado pela pesquisa | 2016 (reassentamento +
remanejamento)
A B A-B
Diadema 3.620 418 3.202
Maua 5.484 355 5.129
Ribeirao Pires 279 0 279
Rio Grande da Serra 652 0 652
Santo André 15.124 4.621 10.503
Sao Bernardo do Campo 18.809 2.072 16.737
Regiao do Grande ABC 43.968 7.466 36.502

* Unidades Habitacionais

Fonte: elaboracgdo prépria com base em informacgdes municipais e/ou produzidas pela equipe de pesquisa

Para o célculo do déficit habitacional total regional optou-se pela producdo de dois cendrios, 0 1 e

o 2, registrados nas Tabelas 1.30 e 1.31, respectivamente. No Cenario 1, o déficit habitacional total

corresponde ao somatério de domicilios dos assentamentos precéarios e/ou

irregulares

classificados como T2, T3 e T4, e equivale a 143.317 domicilios (18,0% do total de domicilios da

Regido do Grande ABC).
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Tabela 1. 30 - Regido do Grande ABC: Déficit Habitacional Quantitativo, Qualitativo e Total em
assentamentos precéarios e/ou irregulares, segundo informac¢des municipais, computados
domiciliosem T2, T3 e T4.

. Déficit Déficit Déﬁd_t T°_tal Total de domicilios
Municipio Quantitativo Qualitativo VBRI
Qualitativo) (IBGE, 2010)
3.202 8.701 11.903 117.344
Diadema
(2,7%) (7,4%) (10,1%) (100%)
) 5.129 20.650 25.779 125.348
Maua
(4,1%) (16,5%) (20,6%) (100%)
oo . 279 2.456 2.735 33.844
Ribeirdo Pires
(0,8%) (73%) (8,1%) (100%)
652 1.081 1.733 13.191
Rio Grande da Serra
(4,9%) (8,2%) (13,1%) (100%)
3 10.503 17.214 27.717 215.617
Santo André
(4,9%) (8,0%) (12,9%) (100%)
16.737 56.713 73.450 239.174
Sao Bernardo do Campo
(7,0%) (23,7%) (30,7%) (100%)
0 0 0 50.492
S3o Caetano do Sul
(0,00%) (0,00%) (0,00%) (100%)
i 36.502 106.815 143.317 795.010
Regiao do Grande ABC
(4,6%) (13,4%) (18,0%) (100%)

Fonte: elaboragdo prépria com base em informagdes municipais e/ou produzidas pela equipe de pesquisa

Nesse cenario, o déficit quantitativo soma 36.502 domicilios e o déficit qualitativo totaliza 106.815

domicilios: 4,6% e 13,4% do total de domicilios da Regido do Grande ABC, respectivamente.

No Cenario 2, o déficit habitacional corresponde ao somatdrio de domicilios dos assentamentos
precérios e/ou irregulares classificados como T1, T2, T3 e T4, e equivale a 190.194 domicilios

(23,9% do total de domicilios da Regido do Grande ABC).
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Tabela 1. 31 - Regido do Grande ABC: Déficit Habitacional Quantitativo, Qualitativo e Total em
assentamentos precéarios e/ou irregulares, segundo informacgcdes municipais, computados
domiciliosem T1, T2, T3 e T4.

. .. Déficit Déficit Déﬁd,t T°,ta| Total de domicilios
Municipio Quantitativo Qualitativo (eREGEE
Qualitativo) (IBGE, 2010)
3.202 22.495 25.679 117.344
Diadema
(2,7%) (19,2%) (21,9%) (100%)
i 5.129 21.693 26.822 125.348
Maua
(4,1%) (17,3%) (21,4%) (100%)
279 3.175 3.454 33.844
Ribeirdo Pires
(0,8%) (9,4%) (10,2%) (100%)
652 1.081 1.733 13.191
Rio Grande da Serra
(4,9%) (8,2%) (13,1%) (100%)
i 10.503 28.862 39.365 215.617
Santo André
(4,9%) (13,4%) (18,3%) (100%)
16.737 76.386 93.123 239.174
Sao Bernardo do Campo
(7,0%) (31,9%) (38,9%) (100%)
0 0 0 50.492
Sdo Caetano do Sul
(0,00%) (0,00%) (0,00%) (100%)
» 36.502 153.692 190.194 795.010
Regiao do Grande ABC
(4,6%) (19,3%) (23,9%) (100%)

Fonte: elaboracgdo prépria com base em informagdes municipais e/ou produzidas pela equipe de pesquisa.

Nesse Cenario, o déficit quantitativo soma 36.502 domicilios e o déficit qualitativo totaliza 153.692

domicilios: 4,6% e 19,3% do total de domicilios da Regido do Grande ABC, respectivamente.

Justifica-se a producdo dos dois Cenarios pela necessidade de dimensionar: (i) a demanda para
produgdo de novas unidades habitacionais e por urbanizagao simples e complexa, a partir do
déficit quantitativo e qualitativo, respectivamente, estimados no Cenario 1; e (ii) a demanda para
requalificacdo habitacional e regularizagdo fundiaria, com base no déficit qualitativo estimado no

Cenario 2.

Ressalta-se que, para a estimativa do déficit quantitativo total regional, foi necessario conhecer,
conforme registrado anteriormente, além do nimero total de domicilios em T4 (remocdo total), o
numero total de remocGes necessdrias a implantacdo das obras de urbanizacdo simples (T2) e
complexas (T3). No entanto, apenas os Municipios de Santo André e S3o Bernardo do Campo
apresentaram estimativa do nimero de remogdes para todos os assentamentos classificados

como T2 e T3. Para os demais municipios - Diadema, Mau3, Ribeirdo Pires e Rio Grande da Serra -,
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foi necessario prever um fator de remogdo para essas duas tipologias, para os casos em que 0s
municipios ndo apresentaram calculo ou estimativa do numero de remogdes. A Tabela 1.32
registra os fatores de remocdo adotados pela equipe de pesquisa e/ou estimados pelos
municipios®.

Tabela 1. 32 - Regido do Grande ABC: fator de remocdo para assentamentos precarios classificados
comoT2eT3.

Municipios Fator de remogao

T2: 5% (com base em 3 projetos ja elaborados) e T3: 25% (considerando-se os
seguintes fatores que condicionam o padrdo de urbanizagdo: reduzida

Diadema disponibilidade de terra para provisdo habitacional e elevada densidade
demogréfica)
Maua T2: 5% e T3: 25% (adotou-se os parametros de Diadema)

T2 e T3: 5% (baixa densidade demografica e expectativa de intervengGes para

Ribeirao Pires - . ~
urbanizacdo sem demanda expressiva de remocgdes)

T2: aproximadamente 15% e T3: 40% (estimativa com base em informacGes

Rio Grande da Serra N
municipais)

Santo André estimativa registrada pelo municipio para cada assentamento

estimativa com base em projetos de urbanizag3do ja elaborados ou aplicagdo

aoB
$&o Bernardo do Campo de fator de remocdo de 5% para T2 e 40% para T3

Fonte: elaboragdo prépria com base em informag6es municipais e/ou produzidas pela equipe de pesquisa.

Registra-se, de forma complementar, que para os assentamentos com previsdo de remog¢do, com
percentual superior ao fator adotado pela equipe de pesquisa, foram considerados os nimeros

apurados pelos municipios.

Apresentam-se na sequéncia, de forma detalhada, os fatores de remog¢ao adotados, o cdlculo do
déficit quantitativo total (remocgdes previstas, numero total de unidades habitacionais ja
executadas e entregues e a executar), bem como os dados consolidados sobre o déficit

habitacional nos assentamentos precarios, por municipio e distribuidos por tipologia.
Municipio de Diadema

Segundo dados municipais, ha estimativa de remoc¢do para trés assentamentos precarios
classificados como T2, de um total de 17 assentamentos, com percentuais que totalizam 2%, 5% e

17% dos domicilios nesses assentamentos. Adotou-se, nesse caso, fator de remoc¢do de 5%, como

Ba definigdo do fator de remogdo teve como parametro os percentuais adotados pelo Municipio de Sdo Bernardo do
Campo em seu PLHIS para a estimativa de remogGes em assentamentos precdrios sem projeto de urbanizagdo: 5% e 40%
do total de domicilios para T2 e T3, respectivamente.
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em S3do Bernardo do Campo, que foi aplicado sobre o total de domicilios em 16 assentamentos T2.
Para o assentamento com previsdo de remocdao de 17% dos domicilios, adotou-se o nuimero

estimado pelo Municipio.

Em relagdo aos assentamentos classificados como T3, ha indicacdo do nimero de remogdes para
(i) sete areas com projeto de urbanizacdo ja elaborado, com percentuais que variam entre 19% e
97% do total de domicilios (média simples de 54% do total); e (ii) sete areas sem projeto de
urbanizagao, cujas estimativas de remoc¢do variam entre 5% e 53% do total de domicilios (média
simples de 22% do total). Com base nesses dados, decidiu-se pela adoc¢do de fator de remogao de
25%, percentual bastante inferior ao adotado por Sdo Bernardo do Campo (40% do total), porém
mais adequado a realidade de Diadema — em funcdo da limitada capacidade financeira, reduzida
disponibilidade de terra para provisdao habitacional e elevada densidade demografica -, todos

fatores que condicionam o padrdo de urbanizacdo adotado pelo Municipio.

A Tabela 1.33 registra o calculo do déficit quantitativo em Diadema e a Tabela 1.34 registra os

dados sobre a estimativa do déficit habitacional para o Municipio.

Tabela 1. 33 - Diadema: cdlculo do déficit quantitativo nos assentamentos precdrios e irregulares
(T2, T3 e T4).

o . UH produzidas e
. . 'T' de remogoe-s' . entregues até julho de o L
Tipologia de previsto pelo municipio 2016 Déficit Quantitativo (n2
Intervencao e/ou estimado pela ( : A de UH a executar)
. reassentamento +
esquisa
pesd remanejamento)
A B A-B
2 178 0 178
(100%) (0%) (100%)
13 3.166 418 2.748
(100%) (15,0%) (85,0%)
14 276 0 276
(100%) (0%) (100%)
Total 3.620 418 3.202
ota
(100%) (11,5%) (88,5%)

Fonte: elaboracgdo prépria com base em informacgdes municipais e/ou produzidas pela equipe de pesquisa.
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Tabela 1. 34 - Diadema: Déficit Habitacional Quantitativo, Qualitativo e Total em assentamentos
precarios e/ou irregulares, computados domicilios em T1, T2, T3 e T4.

Tipologia de Déficit Déficit (Cll)ueaf:::tlltt::::::zl .
Intervengao Quantitativo Qualitativo Qualitativo)
- 0 13.794 13.794
(0%) (100%) (100%)
- 178 3.104 3.282
(5,4%) (94,6%) (100%)
13 2.748 5.597 8.345
(32,9%) (67,1%) (100%)
T4 276 0 276
(100%) (0%) (100%)
Total 3.202 22.495 25.697
ota
(12,5%) (87,5%) (100%)

Fonte: elaboragdo prépria com base em informag6es municipais e/ou produzidas pela equipe de pesquisa;

Municipio de Maud

Os dados disponibilizados a pesquisa ndo registram estimativa de remocdes para os 61
assentamentos classificados como tipologia T2. Adotou-se, como no Municipio de Diadema, fator
de remogdo de 5%. Em relagdo as T3, o Municipio apresentou previsdo do nimero de remogdes
para os trés assentamentos para os quais ha informag¢des municipais e indicam percentuais que
variam entre 5% e 31% do total de domicilios nesses assentamentos, sendo que para um deles, o
total de remogdes ndo representa o percentual necessério para concluir a intervengdo®*. Decidiu-
se, em func¢do dos parametros municipais, ainda que limitados, pela aplicacdo do fator de remocao

adotado em Diadema: 25% sobre o total de domicilios em assentamentos classificados como T3.

A Tabela 1.35 registra o calculo do déficit quantitativo em Maud e a Tabela 1.36 registra os dados

sobre a estimativa do déficit habitacional para o Municipio.

3 Cerqueira Leite (31%); Chafick / Macuco (5%, excluidos os setores 5 a 9, sem projeto) e Oratorio (10%).
93



Tabela 1. 35 - Maua: calculo do déficit quantitativo nos assentamentos precarios e irregulares (T2,
T3 e T4).

o " UH produzidas e
. . 'T' de remo;oe.sl . entregues até julho de e L.
Tipologia de previsto pelo municipio 2016 Déficit Quantitativo
Intervengao e/ou estimado pela (n2 de UH a executar)
. (reassentamento +
pesquisa .
remanejamento)
A B A-B
330 0 330
T2
(100%) (0%) (100%)
T3 4.834 355 4.479
(100%) (7,3%) (92,7%)
320 0 320
T4
(100%) (0%) (100%)
5.484 355 5.129
Total
(100%) (6,5%) (93,5%)

Fonte: elaboracgdo prépria com base em informagdes municipais e/ou produzidas pela equipe de pesquisa.

Tabela 1. 36 - Maua: Déficit Habitacional Quantitativo, Qualitativo e Total em assentamentos
precarios e/ou irregulares, computados domicilios em T1, T2, T3 e T4.

Tipologia de Déficit Déficit Déficit Total (Quantitativo
Intervengao Quantitativo Qualitativo + Qualitativo)
0 1.043 1.043
m (0%) (100%) (100%)
330 6.260 6.590
T2 (5,0%) (95,0%) (100%)
4.479 14390 18.869
T3 (23,7%) (76,3%) (100%)
320 0 320
T4 (100%) (0%) (100%)
5.129 21.693 26,822
pete) (19,1%) (80,9%) (100%)

Fonte: elaboragdo prépria com base em informagdes municipais e/ou produzidas pela equipe de pesquisa

Municipio de Ribeirdo Pires

Os dados municipais sobre previsdo de remog¢des necessdrias a execuc¢do de obras de urbanizagao
simples (T2) e urbanizagdo complexa (T3) encontram-se em revisdo. No entanto, o depoimento de
servidores municipais revela que essas intervengdes ndao demandariam numero expressivo de
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remogdes, apenas em casos pontuaisgs. Com base nessa informacdo e considerando que o
Municipio apresenta baixa densidade demografica, adotou-se percentual de 5% de remocao sobre

o total de domicilios em assentamentos classificados como T2 e T3¢,

A Tabela 1.37 registra o calculo do déficit quantitativo em Ribeirdo Pires e a Tabela 1.38 registra os

dados sobre a estimativa do déficit habitacional para o Municipio.

Tabela 1. 37 - Ribeirdo Pires: cdlculo do déficit quantitativo nos assentamentos precarios e
irregulares (T2, T3 e T4).

o " UH produzidas e
. . n= 2l remocoes - entregues até julho de AT —
Tipologia de previsto pelo municipio 2016 Déficit Quantitativo
Intervengao e/ou estimado pela (reassentamento + (n2 de UH a executar)
esquisa
pesq remanejamento)
A B A-B
2 78 0 78
(100%) (0%) (100%)
3 61 0 61
(100%) (0%) (100%)
T4 140 0 140
(100%) (0%) (100%)
Total 279 0 279
ota
(100%) (0%) (100%)

Fonte: elaboragdo prépria com base em informag6es municipais e/ou produzidas pela equipe de pesquisa.

®0 padrdo de urbanizagdo com poucas remogdes relaciona-se com a limitada capacidade do municipio de produzir
novas moradias para o reassentamento e/ou remanejamento das familias removidas.
3 Registra-se que foram disponibilizados a equipe de pesquisa dados parciais sobre os percentuais de remogao para os
assentamentos Chéacara Alianga / Morro do Careca (T3) e Jardim Serrano (T2), que totalizavam 8,13% e 15,38% sobre o
total de domicilios, respectivamente.
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Tabela 1. 38 - Ribeirdo Pires: Déficit Habitacional Quantitativo, Qualitativo e Total em
assentamentos precarios e/ou irregulares computados domicilios em T1, T2, T3 e T4.

Tipologia de Déficit Déficit DeficitTotal
Intervencio . litati (Quantitativo +
(% Quantitativo Qualitativo Qualitativo)
0 719 719
n (0%) (100%) (100%)
78 1.419 1.497
T2 (5,2%) (94,8%) (100%)
61 1.037 1.098
T3 (5,6%) (94,4%) (100%)
140 0 140
T4
(100%) (0%) (100%)
279 3.175 3.454
Total (8,1%) (91,9%) (100%)

Fonte: elaboracgdo prépria com base em informacgdes municipais e/ou produzidas pela equipe de pesquisa.

Municipio de Rio Grande da Serra

A equipe de pesquisa identificou e classificou dois assentamentos precdrios em Rio Grande da
Serra como tipologia de intervengdo T2*. O nimero total de remocdes foi estimado a partir de
informacgGes municipais sobre um desses assentamentos, para o qual hd estimativa de remocdes
para eliminacdo das situagdes de risco e desocupacdo de areas publicas®. Para o assentamento
precdrio classificado como T3, adotou-se o nimero de remogdes previsto pelo Municipio. Os
percentuais de remogdo resultaram em 15,3% sobre o total de domicilios nos assentamentos

classificados como T2 e 44,2% no assentamento classificado como T3.

A Tabela 1.39 registra o cédlculo do déficit quantitativo em Rio Grande da Serra e a Tabela 1.40

registra os dados sobre a estimativa do déficit habitacional para o Municipio.

7 Parque Rio Grande / Parque Oratdrio e Parque América.
38 Parque América (15,76%).
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Tabela 1. 39 - Rio Grande da Serra: célculo do déficit quantitativo nos assentamentos precarios e

irregulares (T2, T3 e T4).

. UH produzidas e
n? de remocdes entregues até julho de
Tipologia de previsto pelo municipio Déficit Quantitativo (n2
2016
Intervengao e/ou estimado pela de UH a executar)
pesquisa (reassent'amento +
remanejamento)
A B A-B
2 186 0 186
(100%) (0%) (100%)
3 42 0 42
(100%) (0%) (100%)
T4 424 0 424
(100%) (0%) (100%)
652 0 652
Total
(100%) (0%) (100%)

Fonte: elaboracgdo prépria com base em informagdes municipais e/ou produzidas pela equipe de pesquisa.

Tabela 1. 40 - Rio Grande da Serra: Déficit Habitacional Quantitativo, Qualitativo e Total em
assentamentos precarios e/ou irregulares, computados domicilios em T1, T2, T3 e T4.

Tipologia de Déficit Déficit Déficit Total (Quantitativo
Intervengao Quantitativo Qualitativo + Qualitativo)
sem informacgdo sem informacdo sem informacdo
T1
186 1.028 1.214
T2 (15,3%) (84,7%) (100%)
42 53 95
I (44,2%) (55,8%) (100%)
424 0 424
T4 (100%) (0%) (100%)
652 1.081 1.733
et (37,6%) (62,4%) (100%)

Fonte: elaboragdo prépria com base em informag6es municipais e/ou produzidas pela equipe de pesquisa.

Municipio de Santo André

No caso de Santo André, os dados municipais indicam a estimativa de remogbes para os

assentamentos precarios classificados como T2 e T3. Registra-se que parte dos assentamentos ja
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possui projeto de urbanizacdo elaborado, o que subsidiou o calculo das remogdes. Nao foi possivel
conhecer quais os critérios e/ou parametros que foram adotados pelo Municipio para estimar as
remocdes em assentamentos sem projeto de urbanizacdo. Vale destacar que a estimativa do
Municipio resulta em percentuais de 24,3% e 52,1% de remocdes sobre o total de domicilios para

os assentamentos classificados como T2 e T3, respectivamente.

A Tabela 1.41 registra o calculo do déficit quantitativo em Santo André e a Tabela 1.42 registra os

dados sobre a estimativa do déficit habitacional para o Municipio.

Tabela 1. 41 - Santo André: calculo do déficit quantitativo nos assentamentos precdrios e
irregulares (T2, T3 e T4).

ne de remocaes UH produzidas e
i entregues até julho de
Tipologia de preylft? pelo 8 ! Déficit Quantitativo (n?
- municipio e/ou 2016
Intervengio . de UH a executar)
estimado pela (reassentamento +
pesquisa remanejamento)
A B A-B
2 591 324 267
(100%) (54,8%) (45,2%)
3 11.861 4,153 7.708
(100%) (35%) (65%)
T4 2.672 144 2.528
(100%) (5,4%) (94,6%)
15.124 4.621 10.503
Total
(100%) (30,6%) (69,4%)

Fonte: elaboragdo prépria com base em informag6es municipais.
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Tabela 1. 42 - Santo André: Déficit Habitacional Quantitativo, Qualitativo e Total em
assentamentos precarios e/ou irregulares, computados domicilios em T1, T2, T3 e T4.
Tipologia de Déficit Déficit Déficit Total (Quantitativo
Intervengéo Quantitativo Qualitativo + Qualitativo)
0 11.648 11.648
T (0%) (100%) (100%)
267 2.163 2.430
T2 (11,0%) (89,0%) (100%)
7.708 15.051 22.759
ik (33,9%) (66,1%) (100%)
2.528 0 2.528
T4 (100%) (0%) (100%)
10.503 28.862 39.365
Total
(26,7%) (73,3%) (100%)

Fonte: elaboragao prépria com base em informagdes municipais.

Municipio de Sdo Bernardo do Campo

Sdo Bernardo do Campo apresentou estimativa de remocdes para os assentamentos precarios

classificados como T2 e T3, com base em projetos de urbanizacdo ja elaborados ou por meio da

aplicagdo de fator de remocao de 5% e 40% sobre o total de domicilios em T2 e T3,

respectivamente, para os assentamentos sem projeto de urbanizagao. Essa estimativa aponta para

um percentual total de remogdo de 1,5% para T2 e 36,8% para T3.

A Tabela 1.43 registra o cdlculo do déficit quantitativo em Sdo Bernardo do Campo e a Tabela 1.44

registra os dados sobre a estimativa do déficit habitacional para o Municipio.
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Tabela 1. 43 - Sdo Bernardo do Campo: calculo do déficit quantitativo nos assentamentos
precarios e irregulares (T2, T3 e T4).

n2 de remogdes UH produzidas e
i entregues até julho de
Tipologia de preylft? pelo & ) Déficit Quantitativo (n2
= municipio e/ou 2016
Intervengao . de UH a executar)
estimado pela (reassentamento +
pesquisa remanejamento)
A B A-B
™ 416 22 394
(100%) (5,3%) (94,7%)
T3 15.642 2.050 13.592
(100%) (35%) (65%)
2.751 0 2.751
T4
(100%) (0%) (100%)
18.809 2.072 16.737
Total
(100%) (11,0%) (89,0%)

Fonte: elaboragao prépria com base em informagdes municipais.

Tabela 1. 44 - S3o Bernardo do Campo: Déficit Habitacional Quantitativo, Qualitativo e Total em
assentamentos precarios e/ou irregulares, computados domicilios em T1, T2, T3 e T4.

Tipologia de Déficit Déficit Déficit Total (Quantitativo
Intervengao Quantitativo Qualitativo + Qualitativo)
0 19.673 19.673
n (0%) (100%) (100%)
394 27.807 28.201
T2 (1,4%) (98,6%) (100%)
13.592 28.906 42.498
T3 (32,0%) (68,0%) (100%)
2.751 0 2.751
T4 (100%) (0%) (100%)
16.737 76.386 93.123
Total
(18,0%) (82,0%) (100%)

Fonte: elaboragdo prépria com base em informagGes municipais.

Apresentou-se, nesta secdo, estimativa do déficit habitacional total na Regido do Grande ABC em
assentamentos precarios, segundo informag¢des municipais. Os dados resultantes subsidiardo o

calculo da estimativa sintese, que serd apresentado na préoxima secao.
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1.4 Compatibilizagcao: abordagens domiciliar e territorial

Com a finalizacao das estimativas do déficit habitacional por intermédio das abordagens domiciliar
(Secdo 1.2.6) e territorial (Se¢bes 1.3.1 e 1.3.2), foi conduzido um procedimento de
compatibilizacdo entre as duas abordagens para a obtencdo de uma estimativa sintese, cujo

objetivo é a apropriagdo das vantagens de cada uma das estimativas.

A abordagem domiciliar, descrita na Secdo 1.2.6, tem a vantagem de apresentar uma estimativa
do déficit para a Regido como um todo e ndo apenas para as areas delimitadas como
assentamentos precdrios. Além disso, os microdados da amostra do Censo Demografico utilizados
no computo dessa estimativa disponibilizam um ndmero elevado de varidveis, o que viabiliza a
representacdo de inimeras dimensdes do déficit habitacional. H4 que se considerar, ainda, que
algumas inadequacdes, capturadas apenas por meio da abordagem domiciliar, sdo expressivas na
composi¢dao do déficit habitacional total da Regido do Grande ABC, como o custo elevado da
moradia (que afeta 41.308 domicilios na Regido, ou seja, 5,1% do total) e a densidade excessiva na

habita¢do (56.894 domicilios, ou seja, 7,1% do total).

Considerando que este diagndstico apresenta duas estimativas do déficit habitacional por meio da
abordagem territorial - Secbes 1.3.1 e 1.3.2 -, optou-se por adotar para o procedimento de
compatibilizacdo a estimativa apresentada na Secdo 1.3.2, que utiliza informacGes municipais —
combinadas, quando necessario, a outras fontes de dados (aerofotos e imagens orbitais, dados
censitarios e informacdes de uso do solo). Ao contrario da estimativa apresentada na Secdo 1.3.1,
que baseia-se exclusivamente em dados censitarios e apresenta apenas uma estimativa do déficit
total (contagem de domicilios contidos nos assentamentos), os levantamentos municipais
disponibilizam um conjunto maior de informagbGes e apresentam uma estimativa do déficit

guantitativo e qualitativo.

Quando comparada a abordagem domiciliar, essa estimativa, baseada na delimitacdo de
assentamentos precarios (territorial), tem a vantagem de representar, ainda que por vezes de
maneira pouco precisa, duas dimensdes de inadequag¢bes habitacionais que ndo sdo capturadas
pelos microdados da amostra do Censo Demografico: a segurancga juridica (regularidade e posse

da terra) e a seguranca ambiental (areas de risco e/ou protecdo ambiental).

A Tabela 1.45 apresenta uma sintese das estimativas segundo as abordagens domiciliar e

territorial (Se¢des 1.2.6 e 1.3.2, respectivamente).
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Tabela 1. 45 - Estimativas do déficit habitacional segundo as abordagens domiciliar (microdados da
amostra do Censo Demogréfico)e territorial (dados municipais).

Abordagem Domiciliar Abordagem Territorial
(Microdados da Amostra do Censo (Domicilios em Assentamentos Precarios
Municipios Demografico - IBGE) — Dados Municipais)
Quantitativo | Qualitativo Total Quantitativo | Qualitativo Total

Diadema 17.749 10.245 27.994 3.202 8.701 11.903
Maua 14.557 17.170 31.727 5.129 20.650 25.779
Ribeirdo Pires 3.295 6.003 9.298 279 2.456 2.735
Rio Grande da 1.548 3.333 4.881 652 1.081 1.733
Serra
Santo André 20.079 13.398 33.477 10.503 17.214 27.717
Sdo Bernardo 26.491 27.069 53.560 16.737 56.713 73.450
do Campo
Sdo Caetano 6.242 980 7.222 * * *
do Sul
Regido do 89.961 78.197 | 168.159 36.502 106.815 143.317
Grande ABC

* O Municipio de Sdo Caetano do Sul ndo apresenta assentamentos precarios.

Fonte: elaboragdo prépria com base em dados municipais e dados do IBGE (2012).

No processo de compatibilizacdo das abordagens domiciliar e territorial, considera-se que as

estimativas do déficit habitacional provenientes de cada uma delas (Tabela 1.45) apresentam

regides de intersecdo (Regido 1 na Figura 1.9) e regides de diferenca (Regides 2 e 3 na Figura 1.9).

Como cada uma dessas regides revela tipos distintos de domicilios caracterizados como déficit

habitacional, o método proposto abre a possibilidade de ndo apenas se avangar na mensuragao do

déficit habitacional global para todo o Municipio (e Regido), mas também apresenta uma proposta

para identificagdo e mensuragao do déficit dentro e fora dos assentamentos precdrios, permitindo

e fornecendo subsidios para a¢Ges diferenciadas por parte do poder publico.
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Figura 1. 9 - Diagrama de comparacdo entre as abordagens domiciliar e territorial para a
estimativa do déficit habitacional.

A. Estimativa a partir dos assentamentos
precarios (abordagem territorial) 1 Regido de Intersecdo
Domicilios em assentamentos precarios e
2 | com inadequagdes capturadas com os
microdados da amostra

2 | Regido de Diferenca (A-B)
Domicilios em assentamentos precérios e
sem inadequagdes capturadas com os
microdados da amostra

3 3 | Regido de Diferenca (B-A)
i Domidilios ndo situados em assentamentos
precdrios e com inadequagdes capturadas
B. Estimativa a partir dos microdados da com os microdados da amostra
amostra do censo (abordagem domiciliar)

Fonte: elaboragdo proépria.

Na Figura 1.9, a regido de intersec¢do - Regido 1 - abrange os domicilios contabilizados em ambas
as metodologias, ou seja, estao localizados nos assentamentos precdrios identificados (abordagem
territorial) e também s3o considerados inadequados segundo as variaveis selecionadas dos

microdados do Censo Demografico (abordagem domiciliar).

A regido de diferenga (A-B) - Regido 2 - representa os domicilios que sdo contabilizados apenas
pela metodologia baseada na identificacdo dos assentamentos precarios (A). Sdo domicilios que,
segundo a metodologia baseada nos microdados (B), ndo apresentam nenhuma inadequacdo, mas

que provavelmente sdo inadequados do ponto de vista da seguranga juridica.

A regido de diferenga (B-A) - Regido 3 - abrange os domicilios que sdo contabilizados apenas pela
metodologia baseada nos microdados da amostra do Censo Demografico e, portanto, ndo estao
situados nos assentamentos precarios identificados. Representam, desse modo, uma estimativa
do déficit habitacional externo aos assentamentos precdrios, que pode ser composta, por
exemplo, por familias de baixa renda com 6nus excessivo de aluguel, familias residentes em

corticos ou em situacao de densidade excessiva.

Expostas cada uma das Regides (1, 2 e 3) e o que cada uma representa, o primeiro passo para o
processo de compatibilizacdo é conhecer o déficit habitacional a partir das duas abordagens
tratadas no presente estudo, a domiciliar (Se¢do 1.2.6) e a territorial (como ja salientado,
utilizaremos os dados da Secdo 1.3.2, obtidos junto aos municipios). Contabilizado o déficit
habitacional com base em cada uma das abordagens (territorial e domiciliar), o método passa a
estimativa do total de domicilios na Regido 3, ou seja, do déficit habitacional externo aos
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assentamentos precdarios. Para tanto, definiu-se o total de domicilios que ndo estdo em
assentamentos precarios. Em seguida, foram aplicados dois fatores sobre o total desses
domicilios: um para captar o déficit quantitativo e outro para o déficit qualitativo (Tabela 1.46).
Para a definicdo desses fatores, foram consideradas inadequac¢des que sdo recorrentes em

domicilios localizados fora de assentamentos precarios.

O fator aplicado para a mensuracao do déficit quantitativo fora dos assentamentos precarios é
composto pelas inadequagdes relacionadas (i) ao custo da moradia, (ii) a habitacdo em casa de
comodo ou cortico, ou, (iii) a densidade excessiva por dormitério associada a coabitacdo e/ou a
impossibilidade/dificuldade de ampliagdo da edificacdo — caso dos apartamentos ou dos domicilios
nao proprios. Tomando o Municipio de Santo André como exemplo, o total de domicilios com as
inadequagdes listadas anteriormente soma 16.780 unidades. Dividindo esse niumero pelo total de
domicilios do Municipio, 217.355, encontra-se o fator do déficit quantitativo que, nesse caso,
corresponde a 7,7%. Ja o fator aplicado para a mensuracdo do déficit qualitativo fora dos
assentamentos precdrios é composto pelos domicilios que apresentam inadequacdes relacionadas
a densidade excessiva por dormitério, excetuando-se os domicilios caracterizados como déficit
guantitativo. Concretizando isso a partir do caso escolhido (Santo André), o nimero de domicilios
com densidade excessiva — ndo associada a coabitacdo, a apartamento e a domicilio ndo préprio —,
é de 4.622 unidades. Dividindo esse valor pelo total de domicilios do Municipio, chega-se a um

fator do déficit qualitativo equivalente a 2,1%.

Conhecidos os domicilios fora de assentamentos precdrios e definido os valores dos fatores para
cada um dos componentes do déficit habitacional (quantitativo e qualitativo), multiplica-se um
pelo outro. O resultado do produto entre os fatores estabelecidos e o total de domicilios fora de
assentamentos precdrios em cada municipio representa a estimativa do déficit externo aos
assentamentos precdrios (quantitativo e qualitativo), como exposto na Tabela 1.46. Tomando
como referéncia a Figura 1.9, tais nimeros referem-se ao déficit quantitativo e qualitativo da

Regido 3.

E importante registrar, porém, que diante dos dados municipais fornecidos e dadas as
especificidades que caracterizam os Municipios de Mauad, Ribeirdo Pires e Rio Grande da Serra, os
fatores encontrados foram incapazes de captar adequadamente a condi¢ao dos domicilios dessas
municipalidades. Ha dois provaveis motivos para essa ocorréncia: (i) subenumeragdo dos
domicilios localizados em assentamentos precarios; e/ou (ii) relevincia de inadequacdes ndo
consideradas no cémputo dos fatores (por exemplo: problemas de infraestrutura em domicilios

localizados fora dos assentamentos precdrios). Sendo assim, optou-se por utilizar os dados obtidos
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a partir da abordagem domiciliar para a mensuragdo do déficit habitacional quantitativo e

qualitativo nesses trés municipios.

Tabela 1. 46 - Fatores aplicados para a estimativa do déficit quantitativo e qualitativo fora dos
assentamentos precarios.

Total de Déficit Fora dos Assentamentos Precarios
Domicilios Fora Estimativa
Municipios de Fatores (%) , . o
Y —— (Numero de domicilios)
uantitativo’ ualitativo uantitativo ualitativo
Precarios Q . .. Qual Q Qual
Diadema 105.936 13,9% 3,7% 14.725 3.920
Maua*** 101.453 9,2%* 4,1%* 9.334 4.160
Ribeirdo Pires*** 31.365 8,6%* 2,7%* 2.932* 928*
Ri
S::,jii'lde da 11.621 9,8%* 4,3%* 1.307* 573*
Santo André 189.638 7,7% 2,1% 14.602 3.982
aoB
Z;‘;pzmar“ do 169.063 8,7% 2,4% 14.708 4.058
:zf*fiitam do 51.229 * - 6.242 980
2:%'” D ERTE 660.305 9,4% 2,7% 63.448 18.446

“Fator baseado na proporgdao de domicilios do Municipio que apresentam pelo menos uma das seguintes
inadequagdes: custo elevado da moradia; habitacdo em casa de cdmodo ou cortico; e/ou densidade
excessiva no domicilio associada a coabitacdo ou a dificuldade/impossibilidade de ampliagdo da edificagdo,
como em domicilios do tipo apartamento e/ou n3o préprio.

“Fator baseado na proporcdo de domicilios do Municipio que apresentam densidade excessiva no domicilio
e que ja ndo tenham sido contabilizados como déficit quantitativo.

***Dadas as especificidades encontradas nos Municipios de Maua, Ribeirdo Pires e Rio Grande da Serra e
dos dados existentes para esses Municipios, os calculos para obtencdo do déficit habitacional ndo foram
realizados a partir de fatores - o que levaria a inconsisténcias -, mas sim por meio da abordagem domiciliar.

**%* O Municipio de S3o Caetano do Sul ndo apresenta assentamentos precarios e, portanto, a estimativa
do déficit habitacional foi realizada apenas por meio da abordagem domiciliar.

Fonte: elaboragdo proépria.

Com a estimativa do total de domicilios na Regido 3, foram realizadas estimativas para as regides 1

e 2 da Figura 1.9. A Regido 1, que abrange os domicilios contabilizados como déficit em ambas as
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abordagens, é computada por meio da diferenga entre o total do déficit segundo a abordagem

domiciliar (Tabela 1.45) e a estimativa do déficit externo aos assentamentos precarios (Regido 3).

A Regido 2, que abrange os domicilios em assentamentos precdrios que n3do apresentam
inadequacOes capturadas pela abordagem domiciliar, é computada considerando a diferenca
entre o total do déficit segundo a abordagem territorial (Tabela 1.45) e a estimativa dos domicilios

contabilizados em ambas as abordagens (Regido 1).

A soma das regides 1 e 2 resultam no déficit habitacional dentro dos assentamentos precarios,

enquanto a Regido 3 corresponde ao déficit fora dos assentamentos precarios.

No caso dos Municipios de Maua, Rio Grande da Serra e Ribeirdo Pires, para os quais a estimativa
do déficit baseou-se nos resultados obtidos por intermédio da abordagem domiciliar (microdados
do Censo Demografico), a definicdo do déficit habitacional dentro e fora dos assentamentos foi
calculado conforme o seguinte procedimento: (i) para os assentamentos precdrios, assumiu-se o
dado municipal na definicdo do déficit, e, (ii) para a estimativa do déficit externo aos
assentamentos precarios, subtraiu-se do déficit captado pelos microdados — que abordam o
problema para todo o Municipio —, o déficit captado pelos dados municipais — e que se limitam aos

assentamentos precarios. O resultado é apresentado na Tabela 1.47.
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Tabela 1. 47 - Estimativa do déficit em assentamentos precarios e do déficit externo aos
assentamentos precarios a partir do processo de compatibilizacdao de abordagens.

DEFICIT EM ASSENTAMENTOS DEFICIT EXTERNO AOS ASSENTAMENTOS
PRECARIOS PRECARIOS
Municipio (Regido 1 + Regido 2) (Regido 3)

Quantitativo | Qualitativo Total Quantitativo Qualitativo Total

Diadema 3.202 8.701 11.903 14.725 3.920 18.645
(26,9%) (73,1%) (100%) (79,0%) (21,0%) (100%)

Maua* 5.129 20.650 25.779 9.428 4.160 13.588
(19,9%) (80,1%) (100%) (69,4%) (30,6%) (100%)

Ribeirdo Pires* 279 2.456 2.735 3.016 3.547 6.563
(10,2%) (89,8%) (100%) (46,0%) (54,0%) (100%)

Rio Grande da 652 1.081 1.733 1.139 2.252 3.391
Serra* (37,6%) (62,4%) (100%) (33,6%) (66,4%) (100%)
Santo André 10.503 17.214 27.717 14.602 3.982 18.584
(37,9%) (62,1%) (100%) (78,6%) (31,4%) (100%)

Sao Bernardo 16.737 56.713 73.450 14.708 4.058 18.766
do Campo (22,8%) (77,2%) (100%) (78,4%) (21,6%) (100%)

Sao Caetano do 0 0 0 6.242 980 7.222
Sul** (86,4%) (13,6%) (100%)
Regido do 36.502 106.815 143.317 63.860 22.899 86.759
Grande ABC (25,5%) (74,5%) (100%) (73,6%) (26,4%) (100%)

* Dadas as caracteristicas dos dados e as especificidades dos Municipios de Maua, Rio Grande da Serra e
Ribeirdo Pires, para os quais o cOmputo sobre o déficit habitacional apresentou inconsisténcias, o mesmo foi
ajustado a partir dos microdados censitarios.

** O Municipio de Sdo Caetano do Sul ndo apresenta assentamentos precarios e, portanto, a estimativa do
déficit habitacional foi realizada apenas através da abordagem domiciliar.

Fonte: elaboragao prépria a partir de dados municipais e do IBGE (2012).

A Tabela 1.48 e os Graficos 1.3 e 1.4 apresentam, para a Regido do Grande ABC e seus municipios,
uma estimativa sintese do déficit habitacional resultante da compatibilizagcdo entre as abordagens
domiciliar e territorial. De acordo com os resultados, 28,6% (230.076) dos domicilios da Regido do
Grande ABC possuem algum tipo de inadequagdo habitacional. Desses, 12,5% (100.362

domicilios) comp&e o déficit quantitativo e 16,1% (129.714 domicilios) caracterizam-se como

déficit qualitativo (Tabela 1.48 e Grafico 1.3).

Considerando o déficit habitacional total da Regido (230.076 domicilios), estima-se que 62,3%

(143.317 domicilios) encontram-se nos assentamentos precdrios, enquanto os 37,7% (86.759)
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restantes estdo fora desses assentamentos (Tabela 1.47). Também é possivel notar que a
composicdo do déficit quanto ao seu carater quantitativo ou qualitativo é distinta quando
observada a realidade dentro e fora dos assentamentos precarios. O déficit quantitativo é mais
expressivo fora dos assentamentos precarios da Regido do Grande ABC (63.860 domicilios, 1,75
vezes maior do que dentro dos assentamentos precdrios), enquanto o déficit qualitativo é maior
dentro dos assentamentos precarios (106.815 domicilios, 4,7 vezes maior do que fora dos

assentamentos).

Tabela 1. 48 - Estimativa sintese do déficit habitacional, resultante da compatibilizacdo entre as
abordagens domiciliar e territorial (Regido 1 + 2 + 3).
ESTIMATIVA SINTESE DO DEFICIT HABITACIONAL

Municipios (COMPATIBILIZAGAO - Regido 1 + 2 + 3) Total de Domicilios
Quantitativo Qualitativo Total
Diadema 17.927 12.621 30.548 117.839
(15,2%) (10,7%) (25,9%) (100%)
Maua* 14.557 24.810 39.367 127.232
(11,4%) (19,5%) (30,9%) (100%)
Ribeirso Pires* 3.295 6.003 9.298 34.100
(9,7%) (17,6%) (27,3%) (100%)
1.791 3.333 5.124 13.354
H *
Rio Grande da Serra (13,4%) (25,0%) (38,4%) (100%)
Santo André 25.105 21.196 46.301 217.355
(11,6%) (9,8%) (21,4%) (100%)
S30 Bernardo do Campo 31.445 60.771 92.216 242.513
P (13,0%) (25,0%) (38,0%) (100%)
6.242 980 7.222 51.229
3 *
Sao Caetano do Sul (12,2%) (1,9%) (14,1%) (100%)
o 100.362 129.714 230.076 803.622
Regiao do Grande ABC (12,5%) (16,1%) (28,6%) (100%)

* Valores ajustados a partir da abordagem domiciliar.

Fonte: elaboragao propria.
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Griéfico 1. 3 - Estimativa sintese do déficit habitacional e adequagdo da moradia para a Regido do
Grande ABC (compatibilizagcdo entre as abordagens domiciliar e territorial).

B Deficit. Quantitative “ Deficit Qualitative ™ Moradia adequada
Fonte: elaboragao propria.
Grafico 1. 4 - Estimativa sintese do déficit habitacional para a Regido do Grande ABC, por

municipio, resultante da compatibilizagdo entre as abordagens domiciliar e territorial (Regido 1 + 2
+3).
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Fonte: elaboracgédo propria.

109



Em relagdo ao volume de domicilios com inadequacgbes, os municipios que apresentam os maiores
déficit habitacionais totais sdo aqueles que possuem o maior nimero de domicilios: Sdo Bernardo
do Campo (92.216 domicilios), Santo André (46.301 domicilios) e Maud (39.273 domicilios) (Tabela
1.48). Esses valores correspondem, respectivamente, a 40,1%, 20,1% e 17,1% do déficit total da

Regido do Grande ABC. Isto &, esses trés municipios totalizam 77,3% do déficit da Regido.

Confrontando os dois componentes do déficit habitacional (quantitativo e qualitativo) para esses
trés municipios, de forma a entender qual é peso de cada um dentro do déficit total municipal, no
caso de S3o Bernardo do Campo, 65,9% (60.771) dos domicilios com alguma inadequacgao
compdem o déficit qualitativo, enquanto os 34,1% (31.445) restantes dizem respeito ao déficit
guantitativo. Em Santo André, a situacdo é inversa e os maiores numeros estao atrelados ao déficit
quantitativo, com 54,2% (25.105) dos domicilios inadequados nessa condicdo. Ja o déficit
qualitativo nesse Municipio abrange 45,8% (21.196) dos domicilios inadequados. Maua, por sua
vez, apresenta comportamento semelhante a Sdo Bernardo do Campo, sendo que 63,0% (24.810)
dos domicilios inadequados sdo caracterizados como déficit qualitativo e 37,0% (14.557)

compdem o déficit quantitativo.

Ao compararmos os déficit habitacionais de cada municipio frente a seu proéprio parque
habitacional, algumas mudangas podem ser observadas. Em que pese o fato de Sdo Bernardo do
Campo (38,0%) e Maua (30,9%) serem, respectivamente, o segundo e o terceiro municipios com
os maiores déficit habitacionais relativos, Rio Grande da Serra e Ribeirdo Pires destacam-se,
ocupando a primeira (com 38,4%) e quarta (27,3%) posi¢oes, respectivamente. No sentido oposto,
observa-se que Santo André (21,3%) passa a ser o segundo municipio com o menor valor relativo

de déficit habitacional total, acima apenas de S3o Caetano do Sul (14,1%).

Do ponto de vista do déficit quantitativo, enquanto 12,5% (100.362) dos domicilios do Grande ABC
correspondem a esse componente do déficit, os municipios que apresentam os maiores valores
relativos sdo: Diadema (15,2%), Rio Grande da Serra (13,4%), S3o Bernardo do Campo (13,0%) e
Sdo Caetano do Sul (12,2%). Ribeirdo Pires é o municipio que apresenta a menor porcentagem

nesse quesito (9,7%).

Com relagdo ao déficit qualitativo, S3o Bernardo do Campo apresenta o maior valor relativo de
domicilios nessa condi¢do (25,1%), seguido por Rio Grande da Serra (25,0%), Maua (19,5%) e
Ribeirdo Pires (17,6%). Sao Caetano do Sul, por sua vez, € o municipio que apresenta o menor

valor (1,9%).
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Por fim, observa-se que a Regido do Grande ABC apresenta 71,4% de seus domicilios adequados.
Os municipios que apresentam uma proporcao de domicilios adequados, acima da propor¢do da
Regido, sdo: Sdo Caetano do Sul (85,9%), Santo André (78,7%), Diadema (74,1%) e Ribeirdo Pires
(72,7%). No outro extremo, encontram-se Rio Grande da Serra (61,6%), Sdo Bernardo do Campo

(62,0%) e Maua (69,1%).

1.5 Condi¢oes de Moradia

1.5.1 Segundo dados do Censo Demografico

Esta Secao objetiva caracterizar as condigdes de moradia dos assentamentos precarios
identificados segundo a metodologia do IBGE e CEM (Sec¢do 1.3.1). Para tanto, foram considerados
os aspectos predominantes de varidveis censitarias referentes as caracteristicas da populacdo
(renda, analfabetismo, raca/etnia), dos domicilios e do entorno dos domicilios (saneamento basico
e infraestrutura urbana). Com o intuito de identificar as disparidades entre setores precarios e ndo
precarios em cada municipio, os indicadores selecionados foram estratificados pela condicdo dos

setores (Tabelas 1.49, 1.50, 1.51 e 1.52), ou seja:

e setores subnormais, que correspondem aos setores especiais de aglomerados subnormais
identificados pelo IBGE;

e setores precdrios, que correspondem aos setores classificados pelo CEM como
assentamentos precarios;

e setores de outro tipo, que ndo se enquadram nas duas categorias citadas acima;

e total, que representa todos os setores do municipio, independente de sua condicdo de

precariedade.

Embora o Municipio de S3o Caetano do Sul ndao apresente setores classificados como precadrios,
seus dados estdo incluidos nas tabelas e revelam o quanto seus indicadores diferem dos demais
municipios, dada a elevada renda e escolaridade da populagdo, alta propor¢do de residentes

brancos e qualidade dos domicilios e do entorno.

A Tabela 1.49, referente aos indicadores de renda e escolaridade, é exposta a seguir.
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Tabela 1. 49 - Caracterizacao dos setores censitarios segundo indicadores de renda e escolaridade, Regido do Grande ABC, 2010.

Meédia do rendimento | Meédia do rendimento %P U4 Pessoas % cveis |56 _
o inal mensal dos inal mensal dos ESOESF : 4 veis com PESDBSI'EPD]HIEIS P‘mmsrﬁpmrels _
. e Renda média do o . responsaveis com l_ N com rendimento com rendimento U de responsaveis
Tipo de Setor Censitario . domicilios domicilios 3 . rendimento nominal . . . . " .
Responsivel . 3 rendimento nominal ansal d iede3 nominal mensal de mais | nominal mensal maior | ndo alfabetizados
particulares particulares mencalentre 0 a35M| ™ Femus 3 de 5 até 10 5M que 105M
permanentes improvisados ata 5 SM
Setores subnormais 650,53 132308 74167 94,24 446 2,56 0,03 5,45
Dizdema Setores precarios 878,31 1.70551 275,00 87,13 818 412 0,75 364
Setores de outro tipo 1.108,7% 2.006,08 137756 20,67 12,12 6,08 114 441
Total 1.008.86 1.857,57 121111 83,63 10,45 487 051 554
Setores subnormais 691,08 1.301,12 647,00 93,596 4,55 1,04 0,07 281
Mani Setores precarios 23861 162042 - 28,595 7.16 25 0,48 5.8
Setores de outro tipo 118113 2.085,01 1.250,00 77,75 1476 6,53 1 379
Total 1.088,53 1.338,00 1.160,00 80,76 12,96 5,5 0,83 4,76
Setores subnormais - - - - - - - -
Rio Grande da Serra Setnr'esprecaru}s. 690,60 1.24415 - 9344 546 1,08 0 451
Setores de outro tipo 878,12 162631 892,73 24,97 11,02 371 044 6,47
Total 57413 1.621,00 892,73 85,09 10,54 367 043 645
Setores subnormais 507,20 123317 1.200,00 94,27 5.05 0,67 011 7.85
T Setores precarios 107744 1.708,51 740,00 28,02 748 2,65 2,08 5,67
Ribeirio Pires -
Setores de outro tipo 136255 246186 118727 7415 1521 818 249 405
Total 1.341,72 2.422,09 1.153,85 74,81 14,87 7.83 243 417
Setores subnormais 778,51 145846 500,09 92,52 4,53 118 056 1048
. Setores precarios 335,60 160426 53118 89,28 7,63 2,73 0,54 857
Santo André
Setores de outro tipo 201787 347466 1359456 60,45 18,61 14,35 6,61 2,21
Total 1.945,32 3.015.16 1.263,33 64,77 16,73 12,55 581 34
Setores subnormais 748,14 1.408.30 515,00 52,37 5.75 137 0,15 5,25
S0 Bernardo do Campo SE‘tGr'ESpr‘EEar'll}s- 739,16 1352,86 700,00 51,05 6,15 261 017 10,55
Setores de outro tipo 2.040,86 344384 1.225,38 55,31 18.28 15,64 6,83 221
Total [1+2+3+88+99+-) 177148 3.01316 1.186,22 oh,14 15,67 12,71 045 3.7
Setores subnormais - - -
830 Cactano da Sul Setores precarios - - - - - - - -
Setores de outro tipo 2.73041 4.652,50 2.165,89 51,86 17,87 18,05 12,24 148
Total 2.73048 4.652,50 2.165,89 51,86 17,87 18,05 12,14 148
Setores subnormais 721,65 138607 240,02 53,13 5.06 117 0,293 547
" Setores precirios 82276 155544 501,77 25,45 7.35 2,86 0,511 872
Regido do ABC -
Setores de outro tipo 1.733.35 3.055.40 1.327.60 66,05 16,67 12,16 5,175 1,88
Total 1.600,71 2.781,31 1.250,59 70,43 14,78 10,37 437 3,99

Fonte: elaboragdo prépria com base em IBGE (2011) e CEM (2013).
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Analisando os nimeros apresentados para o conjunto dos setores censitarios da Regido do Grande
ABC (Tabela 1.49), a renda média do responsavel é de RS 1.600,71. Deste total, frise-se que os
responsaveis em setores com precariedade (subnormais ou precarios) possuem uma renda média
equivalente a cerca de 45% daquela verificada para os responsdveis em setores nao precdrios. O
rendimento médio mensal dos domicilios particulares permanentes (RS 2781,31), por sua vez, é

2,2 vezes maior do que o dos improvisados (RS 1250,59).

No que diz respeito aos responsaveis com rendimento mensal entre zero e trés saldrios-minimos
da Regido, 70,4% deles encontram-se nessa condi¢cdo. Merecem destaque os setores subnormais,
onde esse numero chega a 93,1% dos responsaveis. Quando o intervalo de renda passa a ser o dos
responsaveis com mais de dez salarios-minimos, 4,4% deles possuem essa caracteristica — este
valor é impulsionado pelos setores ndo precarios, que somam 5,2% dos responsaveis da Regido

nessa condicdo.

Observando a taxa de analfabetismo entre os responsaveis pelos domicilios, 4,0% dos
responsaveis da Regido do Grande ABC s3o assim classificados. Mais uma vez, o maior nimero
encontra-se nos setores subnormais (9,5%), enquanto o menor corresponde aos setores nao

precarios (2,9%).

Diante do quadro exposto, verifica-se que, via de regra, os setores censitarios ndo precarios da
Regido do Grande ABC apresentam os maiores valores de renda e as menores taxas de

analfabetismo.

Analisando estes mesmos numeros, mas agora a partir da éptica dos municipios, Sdo Caetano do
Sul e Santo André sdo aqueles que apresentam, respectivamente, os responsaveis com os maiores
valores de renda e escolaridade. No extremo oposto encontra-se o Municipio de Rio Grande da
Serra, que possui (i) os menores valores de renda média do responsavel e do domicilio, (ii)
apresenta o maior nimero de responsdveis com rendimento médio mensal entre zero e trés
salarios-minimos e o menor com renda mensal acima de dez saldrios-minimos; e (iii) revela, ainda,

o0 maior nimero de responsaveis ndo alfabetizados.

A seguir, a Tabela 1.50 trata dos indicadores de raga/etnia.

113



Tabela 1. 50 - Caracterizag¢do dos setores censitarios segundo indicadores de raca/etnia, Regido do Grande ABC, 2010.

L . ... - |% Pessoas Residentes |0 Pessoas Residentes |04 Pessoas Residentes |09 Pessoas Residentes | Pessoas Residentes
Municipios ot e ey Branca Preta Amarela Pardas Indigenas

Setores subnormais 41,79 7.7 049 49,68 0,05

Diad Setores precarios 48,19 6.9 1,27 436 0
ladema Setores de outro tipo 5145 7.85 116 30,44 0,08
Total 40,14 7.8 1 41,8 0,08
Setores subnormais 4145 8.93 0.5 48,95 014

Maus Setores precér‘ius 48,31 7.2 036 44,11 [i]
: Setores de outro tipo 59,83 5.62 0.76 33.66 0.09
Total 55,83 6.28 0.7 36,7 0.1

Setores subnormais - - - - -
. Setores precdrios 40,25 22 0,74 50,37 0.29
Rio Grande da Serra | o o tipo 17,22 B18 0,65 43,34 0.09
Total 47,11 813 0.65 43,04 0.09

Setores subnormais 43,54 9,42 045 49,61 0
Ribeirio Pires Setores precér‘ius. 27,74 3,11 1,05 36.03 0.24
Setores de outro tipo 64,49 2,07 1,25 28,04 012
Total 63,72 6,28 1,23 29,72 012
Setores subnormais 43,54 7.51 0,386 478 011
Santo André Setores precdrios _ 50,78 653 0,39 42,16 011
Setores de outro tipo 76,13 35 159 18,68 0.07
Total 71,12 411 1.39 23,08 0.08
Setores subnormais 43,15 7591 0.6 47,76 0,15
$30 Bernardo do Campo Setores precarios . 43,58 6,95 0,88 4541 017
Setores de outro tipo 70.59 4.09 .09 23,12 0.08
Total 64,38 494 1.76 28.7 0.1

Setores subnormais - - - - -

. Setores precarics - - - -
S0 Castanodo Sul  =lpoee ﬂe outro tipo B854 2,22 17 10,61 0,04
Total 85,38 2,24 1,7 10,62 0,04
Setores subnormais 4257 3 0,51 48,39 0.13
. Setores precarios 48.6 68,71 0.61 43,92 0.11
Regido do ABC Setores de outro tipo 67.97 47 151 25,71 0,08
Total 63,36 5,28 1.33 29,75 0.09

Fonte: elaboragdo prépria com base em IBGE (2011) e CEM (2013).
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De acordo com os dados de raga/etnia para o conjunto dos setores da Regido do Grande ABC,
63,4% das pessoas residentes sdo brancas, 29,8% sao pardas e 5,3% sao pretas. O numero de
indigenas é praticamente nulo, 0,08%, enquanto os amarelos alcancam pouco mais de 1%. Nos
setores ndo precdrios, os numeros sao similares, com um leve aumento no caso da etnia branca
(68%) e uma leve diminuicdo no caso das pessoas pardas (25,7%) e pretas (4,7%). Entretanto,
guando passamos aos setores com algum tipo de precariedade, os nimeros apresentam valores

distintos.

A primeira diferenca diz respeito ao fato da etnia branca, em ambos os casos (setores subnormais
ou precarios), ndao atingir mais da metade da populagdo total dos setores, como acontece nos
setores nao precdrios — enquanto nos setores precarios, 48,6% das pessoas residentes sdo
brancas, no caso dos aglomerados subnormais esse numero corresponde a 42,6% do total. A
segunda diferenca diz respeito a relevancia que a etnia parda ganha nos setores com alguma
precariedade. Se nos setores precdrios ela perfaz cerca de 43,9% da populacdo total, nos setores
subnormais ela corresponde a 48,4% dos residentes, superando o niumero de brancos. Note-se,
também, que é justamente nos setores subnormais que a populacdo preta apresenta os maiores

valores (8%), assim como a populacdo indigena (0,13%).

Verifica-se, portanto, que do ponto de vista regional, o maior nimero de residentes da etnia
branca encontra-se atrelado aos setores sem precariedade. J& no caso dos setores com

precariedade (subnormais ou precarios), pretos e pardos constituem a maioria dos residentes.

Observando a questdo da perspectiva municipal, as maiores porcentagens de residentes brancos
encontram-se em S3ao Caetano do Sul (85,4%), Santo André (71,1%) e Sao Bernardo do Campo
(64,4%). No extremo oposto, Rio Grande da Serra é o municipio que possui 0 menor nimero de
residentes brancos (47,1%) e o maior nimero de residentes pardos (50,4% dos residentes em
setores precdrios). Por sua vez, Ribeirdo Pires é o municipio que apresenta a maior porcentagem

de pessoas pretas (9,4% dos residentes em setores subnormais).

Por fim, é possivel verificar que, do ponto de vista étnico, o comportamento encontrado para a
Regido, como um todo, é replicado em cada um dos municipios. Ou seja, quando comparados os
setores ndao precarios com aqueles que possuem alguma precariedade, os maiores percentuais de
brancos encontram-se nos setores ndo precarios, enquanto os menores percentuais encontram-se
nagueles com alguma precariedade. De forma inversa, enquanto os menores percentuais de
pardos/pretos encontram-se nos setores ndo precarios, os maiores encontram-se nos setores com

alguma precariedade.
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A Tabela 1.51, a seguir, traz a caracteriza¢do dos setores censitarios de acordo com os indicadores dos domicilios.

Tabela 1. 51 - Caracterizacao dos setores censitarios segundo indicadores domiciliares, Regido do Grande ABC, 2010.

4o Domicilios L
U Domicilios com . e %parucu.lars'
e Tipo de Setor Censitirio I Domicilios U4y Domicilios com abastecimento de Média de moradores | permanentes sem U4y Domicilios com e
. Improvisados energia elétrica . por domicilios banheiros de uso lixo coletado L
Sl eees exclusivo dos o1 naseentena
propriedade
moradores

Setores subnormais 0.02 99,71 98,72 3.57 2,7 9549 002
Diadema Setores precdrios . 0,02 9993 96,35 3,33 0,34 09,72 013
Setores de outro tipo 0,02 99,97 99,54 3.2 0,79 99,54 0,18
Total 0,02 9991 99,36 3,28 1,18 99,55 0,14
Setores subnormais 0,04 99,93 08,68 3,67 0,84 99,47 013

Maus Setores precér'icm_ 0 100 99,79 3.3 0 100 0
Setores de outro tipo 0,05 09,04 00,44 3,23 0,31 99,837 0,39
Total 0,05 99,9 29,27 3,31 04 99,76 0,32

Setores subnormais - - - - - - -
Rio Grande da Serra Setores precér’iusl 0 989 92,34 3.65 0,54 289 2,18
Setores de outro tipo 0,14 99,7 95,28 3.31 1.07 98,68 4,35
Total 0,14 99,68 05,24 3,31 1,06 98,68 4,32

Setores subnormais 0,11 86,91 86,91 3,66 046 586,91 0
Ribeirdo Bires Setores precarios _ 0,29 100 86,82 3.68 0,29 00,4 6,28
Setores de outro tipo 0,03 99,59 05,30 3,31 1.05 99,65 3,28
Total 0,03 99,59 95,16 3,33 1,02 99,52 3.22
Setores subnormais 0,04 99,08 96,19 3,58 3.52 08,73 0,02
Santo André Setores precér‘iusl 0,26 509 3591 347 e S951 03
Setores de outro tipo 0,03 99,97 07,74 3,05 048 09,05 0,56
Total 0,04 99,77 2743 3,12 1 99,72 049
Setores subnormais 0,04 99,52 97.51 3.54 3.38 99,33 001
%50 Bernardo do Campo Setores precér’iusl 0,03 99,94 98.6 3,52 0.5 08,13 0,29
Setores de outro tipo 0.07 9993 99,31 3.09 082 99,92 0,26
Total 0,06 99,539 Q7,98 3,18 1,38 99,75 0,21

Setores subnormais - - - - - - -

. Setores precirios - - - - - - -
So Caetano do Sul | e oatro Hipo 0,05 50,99 93,96 2,04 1,75 55,99 0,02
Total 0,05 99,09 29,95 2,94 1,73 99,89 0,02
Setores subnormais 0,04159 09,55 Q7,67 3,58 2,74 99,02 0,02
Resiio do ABC Setores precér'iusl 0,18749 99,93 97 346 5,98 99,44 053
et Setores de outro tipo 005216 00,08 08,7 3,12 0,73 99,538 0,56
Total 00527 00,86 93,2 3,19 11 04,7 048

Fonte: elaboragdo prépria com base em IBGE (2011) e CEM (2013).
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Observando o conjunto dos setores censitdrios para a Regido do Grande ABC, o acesso a energia
elétrica, a rede geral de abastecimento de agua e a coleta de lixo é praticamente universalizado.
A menor porcentagem dentre esses servicos diz respeito ao acesso a rede geral de abastecimento
de agua (98,2%), sendo que os domicilios localizados em setores subnormais, precarios e nao
precarios apresentam, respectivamente, 97,7%, 97% e 98,7% dos domicilios com acesso a rede. A
pior situagdo, no caso do abastecimento, é a de Ribeirdo Pires. Com 95,2% de seus domicilios
ligados a rede geral de abastecimento, a disparidade é grande entre os setores nao precarios
(95,4%) e aqueles que apresentam algum tipo de precariedade (86,8%, no caso dos setores
precdrios, e, 86,9% no caso dos setores subnormais). Sdo Caetano do Sul é o municipio que

apresenta o melhor quadro, com 99,9% de seus domicilios abastecidos pela rede geral de agua.

A média de pessoas por domicilio para a Regido é de 3,2, sendo similar nos setores ndo precarios
(3,1 pessoas/domicilio) e aqueles com algum tipo de precariedade (3,5, no caso dos setores
precarios, e, 3,6, no caso dos setores subnormais). Ribeirdo Pires é o municipio com a maior média
da Regido, 3,3 pessoas por domicilio (nimero este que se repete nos setores ndo precarios, mas
passa para 3,7 pessoas nos setores com alguma precariedade). Ja o Municipio de Sdo Caetano do

Sul é aquele que apresenta a menor média, 2,9 pessoas por domicilio.

O numero de domicilios improvisados na Regido é praticamente nulo, cerca de 0,05% do total.
Desses, a maior porcentagem encontra-se nos setores precarios (0,2%). Diadema é o municipio
gue apresenta o menor nimero de domicilios improvisados na Regido, 0,02%, valor que se repete
para os setores com e sem precariedade. Rio Grande da Serra, por sua vez, € o municipio que

apresenta o maior nimero de domicilios improvisados (0,14%).

Por fim, a Tabela 1.52 retrata a condicdo dos setores censitarios a partir das condigdes de entorno

dos domicilios.
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Tabela 1. 52 - Caracterizacao dos setores censitarios segundo as condicdes de entorno, Regido do Grande ABC, 2010.

% Damicilios % Domicilios e coe e % Domicilios % Domicilios . % Damicilios
' r il : icul : %DnFlm.dJJ.ns %m&s %Dmﬁlms ‘el : ‘el : %Dulumu':lms icul % Domicili icul
Municipios Tipo de Setor Censitario m&s—?_{m ymma:—]l_an ? - Nio ! e - Nio ! s - Nio ylermﬁ.nzlma:—]lan pmas -Nap P o5 - Nio pmnma— permanentes - Existe live
existe identificacao do Em'te::lmmm ml — 5 L exicte calcad ml T existe bueiro/boca-de- | existe rampa para Iex:i.'.'te borizacs Elu.':'teﬁigntna amumulado nos logradoures
logradours publica ¢ lobo cadeirante céu aberto
Setores subnormais 45 211 2,26 11,87 964 2713 40,147 24,73 2.08 212
Dizdema Setores precarios 1,65 0,75 0.2 233 233 46,52 56,14 3048 0 0,55
Setores de ouire tipe 472 058 0,85 L7l 2,23 52,81 97.87 1461 1,28 3,88
Total 462 051 1,14 463 378 4743 85,72 1711 143 346
Setores subnormais 15,38 111 17,54 26,61 25,76 3165 53,55 31,58 10,82 1611
Maud Setores precirios 17,25 0.8 0,56 5.8 1,65 36,63 58,3 5,67 1,65 41
Setores de outro tipo 12,34 1,15 2,34 446 3.3 571 87,1 22,88 3,04 13,75
Total 12,93 296 511 851 7,38 52,32 8516 2446 445 1411
Setores subnormais - - - - - - - - - -
Rio Grande da Serra Setores precirios 1038 0 3378 35,51 33,78 33,78 35,51 30,05 12,58 0
Setores de outre tipo 2327 4,65 2822 3747 25,5 6156 56,25 40,75 15,58 1511
Total 23,09 4,58 2828 3744 25,6 61,16 5541 40,64 1545 145
Setores subnormais 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
e Setores precirios 2,55 0 36,22 0 0 61,37 54,51 41,61 658 2,35
Ribeirao Pires -
Setores de outro tipe 442 1,28 8.66 15,68 12,03 52,76 85,23 26,66 1,37 3,31
Total 4,28 1,23 871 1511 116 5146 92,72 26,11 1,38 3,21
Setores subnormais 238 64 842 3158 29,26 45,08 6244 46,68 1041 8.03
Santo André Setores precirios 33,37 8,05 5,05 1583 1888 4787 2647 45,38 817 536
Setores de putro tipe 16,72 044 2,15 444 4,02 52,37 56,25 1046 143 217
Total 17,58 1,31 3,03 7,75 7.22 5144 85,63 15,55 258 3.02
Setores subnormais 301 157 0,55 2,058 15,85 551 5.5 7.7 033 043
540 Bernardo do Campo Setores precirios 40,19 876 228 23,69 23,62 50,83 8879 2297 11,52 1027
Setores de outro tipe 124 0,98 2,66 3,66 2,99 43,58 91,17 1148 2,33 2,31
Total 10,83 1,34 148 3,55 3 36,18 75.07 10,75 2,04 2.03
Setores subnormais - - - - - - - - -
- Cetores precirios - - - - - - - - - -
SoCaemnodoSul 1o deoutra tipe 74 0,15 0,05 0,13 0,06 2,73 688 45 01 0,96
Total T4 0,15 0,05 0,13 0,06 62,73 68,8 4.5 0.1 056
Setores subnormais 11,75 453 5,51 15,11 13,56 236 35,82 24,15 4.8 547
Rezifo do ABC Setores precirios 2871 4,26 11,84 15,18 1643 47,83 885 3743 7,52 7,65
Setores de outro tipe 11,98 0,82 2,82 4,86 3.88 51,63 892,16 14,16 2,17 444
Total 11,88 15 3,38 647 551 47,28 835 153 261 461

Fonte: elaboragdo propria com base em IBGE (2011) e CEM (2013).
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Com relagdo as condi¢Oes de entorno do conjunto dos setores da Regido do Grande ABC, quando o
quesito é iluminagdo publica, 1,5% dos domicilios particulares permanentes nao possui acesso a
esse servico, situacdo em muito agravada nos setores com precariedade — no caso dos setores

precdrios, esse percentual é de 4,3%, aumentando para 4,9% em setores subnormais.

Analisando a questdo do esgoto a céu aberto, 2,6% dos domicilios particulares permanentes da
Regido sofrem com esse problema. Também nesse caso, pode-se constatar uma grande diferenca
entre os setores precarios e nao precarios: enquanto 7,5% dos domicilios em setores precarios
apresentam esgoto a céu aberto em seu entorno, a porcentagem cai para 2,2% nos setores ndo
precdrios. Rio Grande da Serra é o municipio que apresenta a maior porcentagem de domicilios com
esgoto a céu aberto por setor (19,5%). No outro extremo, encontra-se Sao Caetano do Sul, municipio

onde essa situacdo é praticamente inexistente (0,1% dos domicilios).

No que diz respeito ao lixo acumulado em logradouros, 4,6% dos domicilios da Regido tem de
conviver com essa questdo. A situacdo é pior nos setores precdrios, onde esse nimero chega a 7,7%.
Como um todo, Rio Grande da Serra apresenta os maiores numeros, sendo que 14,9% dos domicilios
convivem com essa situa¢do. Registre-se, porém, que a maior porcentagem é encontrada nos setores
subnormais de Maua, onde foi possivel verificar acimulo de lixo em logradouro para 16,1% dos
domicilios. Uma vez mais, Sdo Caetano do Sul é o municipio que apresenta os menores valores, 1%

dos domicilios.

1.5.2 Segundo informag6es municipais

Nesta secdo, objetiva-se apresentar as caracteristicas dos assentamentos de interesse social
(“precarios e/ou irregulares” - T1, T2, T3 e T4 - e “urbanizados e regularizados” - T5), do tipo favela
ou loteamento irregular, segundo informac6es municipais. Pretende-se também apresentar o estagio
das intervengGes nesses assentamentos, relacionadas a a¢Oes de regularizacdo fundiaria (T1), obras

de urbanizacdo (T2 e T3) e remocgao total (T4).

Ressalta-se que a auséncia e/ou o registro limitado de dados e informagBes municipais sobre a
precariedade habitacional nos municipios, a exce¢do de Santo André e Sdo Bernardo do Campo,
comprometeram a caracterizacdo pretendida. Com os dados disponiveis, foi possivel produzir um
panorama regional sobre os seguintes aspectos dos assentamentos: (i) grau de consolidacdo; (ii)
localizagdo (area urbana ou darea de protecdo de mananciais); (iii) area de protecdo permanente

(presenca de curso d’agua); e (iv) incidéncia de zoneamento especial de interesse social.
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Grau de consolidagédo

Conforme registrado na Secdo 1.3.2., os assentamentos de interesse social na Regido do Grande ABC

foram agrupados a partir de classificagdo regional, segundo cinco tipologias:

T1: assentamentos urbanizados, consolidados e irregulares, que demandam ac¢Ges de regularizacdo

fundiaria;

T2: assentamentos precarios, irregulares e consolidaveis, que demandam obras de infraestrutura,

podendo necessitar de alguma remogao;

T3: assentamentos precarios, irregulares e consoliddveis, que demandam obras complexas de

urbanizacdo e/ou percentual elevado de remocgdo;

T4: assentamentos precdrios, irregulares e ndo consolidaveis, cuja solucdo é a remocdo total dos

domicilios;
T5: assentamentos urbanizados e regularizados.

Essa definicdo dialoga com a tipologia proposta pelo Ministério das Cidades que classifica os
assentamentos do tipo favela e loteamento irregular ocupado por moradores de baixa renda como
consolidados, consolidaveis e ndo consolidaveis (BRASIL, 2009, p.154). Segundo essa definicdo,
portanto, os assentamentos consolidados correspondem aqueles classificados como T1; os
assentamentos consolidaveis, aos classificados como T2 e T3, e os assentamentos ndo consolidaveis,
aos classificados como T4. Os assentamentos classificados como T5, por sua condicdo, foram

denominados “urbanizados e regularizados”.

As Tabelas 1.53 e 1.54 registram a distribuicdo dos assentamentos de interesse social na Regido do
Grande ABC, do tipo favela e loteamento irregular, segundo grau de consolidagdo (nimero total e
domicilios, respectivamente) e a Figura 1.10 apresenta a distribuicdo espacial do conjunto de

assentamentos, segundo essa caracterizagéo.
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Tabela 1. 53 - Assentamentos de interesse social na Regido do Grande ABC, do tipo favela ou

loteamento irregular, segundo grau de consolidagao:

numero total.

. .y s nao urbanizados e
. L. n2 de consolidados consolidaveis . . X
Municipio o (T1) (T2 +T3) consolidaveis regularizados
(T4) (T5)
219 157 50 9 3
Diadema
(100%) (71,7%) (22,8%) (4,1%) (1,4%)
3 109 22 82 1 4
Maua
(100%) (20,2%) (75,2%) (0,9%) (3,7%)
29 6 22 1 0
Ribeirdo Pires
(100%) (20,7%) (75,9%) (3,4%) (0,0%)
Rio Grande da 15 0 2 13 0
Serra (100%) (0%) (20,0%) (80,0%) (0,0%)
3 161 58 62 30 11
Santo André
(100%) (36,0%) (38,5%) (18,6%) (6,8%)
S3o Bernardo do 267 57 157 28 25
Campo (100%) (21,3%) (58,8%) (10,5%) (9,4%)
S3o Caetano do 0 0 0 0 0
Sul (0,0%) (0,0%) (0,0%) (0,0%) (0,0%)
Regidao do Grande 800 300 376 81 43
ABC (100%) (37,5%) (47,0%) (10,1%) (5,4%)

Fonte: elaboragdo prépria com base em dados municipais e/ou produzidos pela equipe de pesquisa.
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Tabela 1. 54 - Assentamentos de Interesse Social na Regido do Grande ABC, do tipo favela e
loteamento irregular, segundo grau de consolidacdo: domicilios.

n2 de
domicilios consolidados consolidaveis ndo LERLECESE
Municipio “ztual”* (T1) (T2 +T3) consolidaveis regularizados
(T4) (T5)
(julho 2016)
23.926 12.023 11.627 276 0
Diadema
(100%) (50,3%) (48,6%) (1,2%) (0%)
3 27.383 1.043 25.459 320 561
Maua
(100%) (3,8%) (93,0%) (1,2%) (2,0%)
o . 3.454 719 2.595 140 0
Ribeirdo Pires
(100%) (20,8%) (75,1%) (4,1%) (0,0%)
Rio Grande da 1.733 0 1.309 424 0
Serra (100%) (0%) (75,5%) (24,5%) (0,0%)
3 37.562 8.551 25.189 2.528 1.294
Santo André
(100%) (22,8%) (67,1%) (6,7%) (3,4%)
S3o0 Bernardo do 95.024 17.050 70.699 2.751 4.524
Campo (100%) (17,9%) (74,4%) (2,9%) (4,8%)
S3o Caetano do 0 0 0 0 0
Sul (0,0%) (0,0%) (0,0%) (0,0%) (0,0%)
Regido do Grande 189.092 39.386 136.878 6.439 6.379
ABC (100%) (20,8%) (72,4%) (3,4%) (3,4%)

* Domicilios na “origem” dos assentamentos, subtraidos os reassentamentos realizados até julho de 2016.

Fonte: elaboragdo prépria com base em dados municipais e/ou produzidos pela equipe de pesquisa.

Os dados das Tabelas 1.53 e 1.54 revelam: (i) percentual elevado de assentamentos na condi¢do de
consolidaveis (T2 + T3), 47,0% do total, que abrigam pouco mais de 70% dos domicilios em
assentamentos de interesse social na Regido do ABC (136.878 domicilios)*’; (ii) cerca de 20% do total
dos domicilios (aproximadamente 40 mil domicilios) j& foram contemplados com obras de
urbanizacdo e demandam apenas ac¢Ges de regularizagdo fundiaria (T1); (iii) numero reduzido de
assentamentos urbanizados e regularizados: apenas 43 assentamentos (5,4% do total), que abrigam

cerca de 3,0% dos domicilios em assentamentos de interesse social (6.379 domicilios).

9 550 Bernardo do Campo responde por pouco mais de 50% desse total de domicilios: 70.699 dos 136.878 domicilios em T2
eT3.
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Figura 1. 10 - Assentamentos de interesse social na Regido do Grande ABC, do tipo favela e/ou
loteamento irregular, segundo grau de consolidacgao.
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Fonte: elaboracgdo prépria com base em dados municipais e/ou produzidos pela equipe de pesquisa.

Localizagdo dos assentamentos precdrios: Area Urbana ou Area de Prote¢do de Mananciais

Buscou-se conhecer, por meio do instrumental de pesquisa, a localizagdo dos assentamentos na
Regido do ABC, a fim de dimensionar a precariedade habitacional na area urbana e na area de
protecdo de mananciais. As Tabelas 1.55 e 1.56 registram a distribuicdo dos assentamentos de
interesse social, do tipo favela e loteamento irregular, segundo localizagdo (numero total e
domicilios, respectivamente) e a Figura 1.11 apresenta a distribuicdo espacial do conjunto de

assentamentos, segundo essa classificagdo.
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Tabela 1. 55 - Assentamentos de interesse social na Regido do Grande ABC, do tipo favela e
loteamento irregular, segundo localizacdo - drea urbana ou area de prote¢ao de mananciais: nimero
total.

. ne de Area Area de Protegdo s g
Municipio . . Bacia Hidrografica
assentamentos Urbana de Mananciais
. 219 178 41 APRM - Billings
Diadema
(100%) (81,3%) (18,7%)
i 109 92 17 Guaid
Maua
(100%) (84,4%) (15,6%)
29 0 29 APRM - Billings
Ribeirdo Pires .
(100%) (0%) (100%) Guaid, Taiagupeba
15 0 15 APRM - Billings
Rio Grande da Serra
(100%) (0%) (100%)
161 149 12 APRM - Billings
Santo André
(100%) (92,5%) (7,5%)
S3o Bernardo do 267 112 155 APRM - BI”IngS
Campo (100%) (41,9%) (58,1%)
Regido do Grande 800 531 269 APRM - Billings
ABC (100%) (66,4%) (33,6%) Guaid, Taiagcupeba

Fonte: elaboragdo prépria com base em dados municipais e/ou produzidos pela equipe de pesquisa.
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Tabela 1. 56 - Assentamentos de interesse social na Regido do Grande ABC, do tipo favela e
loteamento irregular, segundo localizacdo - area urbana ou area de protecdo de mananciais:

domicilios.
o . F4 ~
Municipio f 'd'e. Area Urbana Area de Protf_-g:.ao Bacia Hidrografica
domicilios de Mananciais
. 23.926 20.284 3.642 APRM - Billings
Diadema
(100%) (84,8%) (15,2%)
i 27.383 25.117 2.266 Guaid
Maua
(100%) (91,7%) (8,3%)
3.454 0 3.454 APRM — Billings,
Ribeirdo Pires .
(100%) (0%) (100%) Guaid, Taiagupeba
. 1.733 0 1.733 APRM - Billings
Rio Grande da Serra
(100%) (0%) (100%)
3 37.562 35.772 1.790 APRM - Billings
Santo André
(100%) (95,2%) (4,8%)
S3o Bernardo do 95.024 45.969 49.055 APRM - Billings
Campo (100%) (48,4%) (51,6%)
Regidao do Grande 189.082 127.142 61.940 APRM - Billings
ABC (100%) (67,2%) (32,8%) Guaié, Taiacupeba

Fonte: elaboragdo prépria com base em dados municipais e/ou produzidos pela equipe de pesquisa.
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Figura 1. 11 - Assentamentos de Interesse Social na Regido do Grande ABC, do tipo favela e
loteamento irregular, segundo localizagdo — area urbana ou area de protecao de mananciais.
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Fonte: elaboracgdo prépria com base em dados municipais e/ou produzidos pela equipe de pesquisa

Os dados registrados nas Tabelas 1.55 e 1.56 apontam que um tergo dos assentamentos de interesse
social (269 de 800 assentamentos) localiza-se na drea de protecdo de mananciais e abriga
aproximadamente 33% do total dos domicilios (61.940 de 189.082 domicilios). Dos dados apurados,
destaca-se o numero expressivo de assentamentos e domicilios em area de protecdo de mananciais
no Municipio de Sdo Bernardo do Campo: 155 assentamentos (58,1% do total), que abrigam 49.055

domicilios (51,6% do total).

Area de Preservagdo Permanente

A auséncia de dados municipais sobre a existéncia de Area de Preservagdo Permanente (APP) nos
assentamentos precarios, tipo curso d’agua ou nascente, comprometeu a constru¢do de panorama
regional sobre esse aspecto da caracterizagdo dos assentamentos. Com base nos dados

disponibilizados pelos Municipios de Santo André, Sdo Bernardo do Campo e Diadema, bem como na
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consulta a fontes de informacdo secundarias, foi possivel registrar, apenas, a distribuicdo dos

assentamentos de interesse social na Regido do ABC, do tipo favela ou loteamento irregular, segundo

presenca de curso d’dgua (Tabela 1.57).

Tabela 1. 57 - Assentamentos de interesse social na Regido do Grande ABC, do tipo favela e
loteamento irregular, segundo presenca de curso d’dgua: numero total e domicilios.

Assentamentos de Interesse Social Domicilios
e Tl | S0y | e | S|y
Diadema 219 60 27,4% 23.926 11.174 46,7%
Maua 109 53 48,6% 27.383 23.607 86,2%
Ribeirdo Pires 29 14 48,3% 3.454 2.284 66,1%
Rio Grande da Serra 15 10 66,7% 1.733 1.621 93,5%
Santo André 161 66 41,0% 37.562 25.625 68,2%
Sao Bernardo do Campo 267 186 69,7% 95.024 71.801 75,6%
Regido do Grande ABC 800 398 48,6% 189.082 136.112 72,0%

Fonte: elaboragdo prépria com base em dados municipais e/ou produzidos pela equipe de pesquisa

Os dados da Tabela 1.57 revelam percentual expressivo de domicilios em assentamentos precdrios

com presenga de curso d’dgua: 72,0% do total, o que corresponde a 136.112 domicilios.

Assentamentos precdrios gravados como ZEIS ou AEIS

A Tabela 1.58 registra os assentamentos de interesse social na Regido do Grande ABC, do tipo favela

ou loteamento irregular, com incidéncia de zoneamento especial de interesse social, ou seja,

gravados como Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) ou Areas Especiais de Interesse Social

(AEIS).
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Tabela 1. 58 - Assentamentos de interesse social na Regido do Grande ABC, do tipo favela e
loteamento, gravados como ZEIS ou AEIS: nimero total e domicilios.

Assentamentos de Interesse Social Domicilios
Municipio ZEIS/ ZEIS/
Total % Total %

AEIS AEIS
Diadema 219 219 100% 23.926 23.926 100%
Maua 109 104 100% 27.383 27.272 99,6%
Ribeirao Pires 29 29 100% 3.454 3.454 100%
Rio Grande da Serra 15 10 66,7% 1.733 1.638 94,5%
Santo André 161 120 74,5% 37.562 34.660 92,3%
Sdo Bernardo do 267 267 100% 95.024 95.024 100%

Campo

Regido do Grande ABC 800 749 93,6% 189.082 185.974 98,4%

Fonte: elaboragdo prépria com base em dados municipais e/ou produzidos pela equipe de pesquisa.

Segundo os registros da Tabela 1.58, a quase totalidade dos assentamentos de interesse social da
Regido do Grande ABC foi gravada como ZEIS ou AEIS: 93,6% do total (749 de 800 dos
assentamentos), o correspondente a 98,4% dos domicilios (185.974 de 189.082 domicilios). Cabe
destacar que apenas o Municipio de Santo André ndo gravou como ZEIS os assentamentos precarios
nao consolidaveis, isto é, aqueles assentamentos que demandam a remocdo total dos domicilios e

reassentamento das familias em areas destinadas a provisdo habitacional de interesse social.

Apresenta-se, na sequéncia, dados e informagdes disponibilizados a equipe de pesquisa sobre o
estagio de intervencdo nos assentamentos de interesse social classificados como precérios e/ou

irregulares (T1, T2, T3 e T4).
Estdgio de intervengdo: tipologias T1, T2e T3 e T4

As tabelas 1.59, 1.60 e 1.61 registram, respectivamente, o estdgio das interven¢des nos
assentamentos precarios e/ou irregulares relacionadas a (i) agdes de regularizacdo fundiaria (T1); (ii)

obras de urbanizag¢do (T2 e T3) e (iii) remocao total (T4).
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Tabela 1. 59 - Assentamentos irregulares T1: estagio de intervencdo (nimero total e domicilios).

Estagio de Intervengdao

Municipios T1* Total .
sem previsio / em sem
nao iniciada andamento informagao
157 141 16
n2 de assentamentos
(100%) (89,8%) (10,2%)
Diadema
Yomicili 12.023 10.161 1.862
omicilios
(100%) (84,5%) (15,5%)
22 0 21 1
n2 de assentamentos
(100%) (0%) (95,5%) (4,5%)
Maua
1.043 0 1.040 3
domicilios
(100%) (0%) (99,7%) (0,3%)
6 5 1
n2 de assentamentos
(100%) (83,3%) (16,7%)
Ribeirao Pires
719 708 11
domicilios
(100%) (98,5%) (1,5%)
sem informacdo
n2 de assentamentos - - -
Rio Grande da
Serra sem informacdo
domicilios - - -
58 4 54
n2 de assentamentos
(100%) (6,9%) (93,1%)
Santo André
o 8.551 28 8.523
domicilios
(100%) (0,3%) (99,7%)
57 9 48
n2 de assentamentos . . .
Sao Bernardo do (100%) (15,8%) (84,2%)
Campo omicil 17.050 1.818 15.232
omicilios
(100%) (10,7%) (89,3%)
300 159 140 1
n2 de assentamentos
Regi%io do Grande (100%) (53,0%) (46,7%) (0,3%)
ABC P— 39.386 12.715 26.668 3
omicilios
(100%) (32,3%) (67,7%) (0,0%)

* Computados apenas favelas e loteamentos irregulares; ndo estdo incluidos os conjuntos habitacionais
irregulares produzidos pelo poder publico.

Fonte: elaboragao prépria com base em dados municipais.

129



Tabela 1. 60 - Assentamentos precdrios e irregulares T2 e T3: estagio de interveng¢ao (nimero total e

domicilios).
Estagio de Intervengdo
L. T2eT3
Municipios Total projeto em
sem contratacio ou obra em obra em obras
previsao ¢ - contratagao andamento pontuais
elaboragao
ne de 50 17 24 2 7
assentamentos (100%) (34,-%) (48,0%) (4,0%) (14,0%)
Diadema
. 11.627 2.110 7.073 247 2.197
domicilios -
(100%) (18,1%) (60,8%) (2,1%) (18,9%)
n? de 82 79 0 2 1
assentamentos (100%) (96,3%) (0%) (2,4%) (1,2%)
Maua
25.459 9.654 0 15.063 742
domicilios -
(100%) (37,9%) (0%) (59,2%) (2,9%)
n? de 22 22 0 0 0
assentamentos (100%) (100%) (0%) (0%) (0%)
Ribeirdo Pires
o 2.595 2.595 0 0 0
domicilios -
(100%) (100%) (0%) (0%) (0%)
n? de 3 3 0 0 0
Rio Grande da assentamentos (100%) (100%) (0%) (0%) (0%)
Serra o 1.309 1.309 0 0 0
domicilios -
(100%) (100%) (0%) (0%) (0%)
ne de 62 33 20 0 9
assentamentos (100%) (53,2%) (32,3%) (0%) (14,5%)
Santo André
i 25.189 4.107 5.326 0 15.756
domicilios -
(100%) (16,3%) (21,1%) (0%) (62,6%)
he de 157 85 33 7 18 14
S50 Bernardo do  [FSS€Ntamentos (100%) (54,1%) (21,0%) (4,5%) (11,5%) (8,9%)
Campo ’ 70.699 33.202 13.899 5.134 10.870 7.594
domicilios
(100%) (47,0%) (19,7%) (7,3%) (15,4%) (10,7%)
ne de 376 239 77 11 35 14
Regido do Grande [2SSentamentos | (100%) (63,6%) (20,5%) (2,9%) (9,3%) (3,7%)
ABC o 136.878 52.977 26.298 20.444 29.565 7.594
domicilios
(100%) (38,7%) (19,2%) (14,9%) (21,6%) (5,5%)

Fonte: elaboragao prépria com base em dados municipais.
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Tabela 1. 61 - Assentamentos Precarios T4: estagio de intervengdo (nimero total e domicilios).

Estagio de Intervengdao

Municipios T4 Total projeto em
. ~ obraem obra em
sem previsao |contratagdo ou ~
- contratagdo andamento
elaboragao
n2 de 9 5 4 0 0
assentamentos (100%) (55,6%) (44,4%) (0%) (0%)
Diadema
o 276 104 172 0 0
Domicilios
° 170 ,270 (] 0)
(100%) (37,7%) (62,3%) (0%) (0%)
ne de 1 1 0 0 0
) assentamentos (100%) (100%) (0%) (0%) (0%)
Maua
o 320 320 0 0 0
domicilios
(] 0 0 0 (]
(100%) (100%) (0%) (0%) (0%)
ne de 1 1 0 0 0
Ribeirdo Pires assentamentos (100%) (100%) (0%) (0%) (0%)
) 140 140 0 0 0
domicilios
(100%) (100%) (0%) (0%) (0%)
n? de 12 12 0 0 0
Rio Grande da Serra assentamentos (100%) (100%) (0%) (0%) (0%)
o 424 424 0 0 0
domicilios
(100%) (100%) (0%) (0%) (0%)
ne de 30 27 2 0 1
Santo André assentamentos (100%) (90,0%) (6,7%) (0%) (3,3%)
. 2.528 2.217 110 0 201
domicilios
(] , 170 ,a37/0 o ,J70
(100%) (87,7%) (4,4%) (0%) (8,0%)
ne de 28 14 1 11 2
S50 Bernardo do Campo assentamentos (100%) (50,0%) (3,6%) (39,3%) (7,1%)
; 2.751 382 57 2.189 123
domicilios
) ,970 ,17 ,07 1,270
(100%) (13,9%) (2,1%) (79,6%) (4,5%)
ne de 81 60 7 11 3
Regido do Grande ABC sl 8 (100%) (74,1%) (8,6%) (13,6%) (3,7%)
; 6.439 3.587 339 2.189 324
domicilios
(100%) (55,7%) (5,3%) (34,0%) (5,0%)

Fonte: elaboragao prépria com base em dados municipais

Em relagdo aos assentamentos precarios classificados como T1, os dados da Tabela 1.59 revelam que
as a¢Oes de regularizagdo fundidaria em andamento abrangem pouco mais de 46% do total dos
assentamentos T1. No entanto, essas agdes contemplam cerca de 70% dos domicilios nesses
assentamentos, ou seja, atendem percentual expressivo de domicilios em T1: 26.668 de 39.386
domicilios.
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Quanto aos assentamentos classificados como T2 e T3, os registros da Tabela 1.60 apontam: (i)
reduzido percentual de assentamentos com obras de urbanizagdo em andamento (9,3% do total),
mas que abrangem pouco mais de 29 mil domicilios (21,6% do total); (ii) nUmero expressivo de
assentamentos precdrios com projeto de urbanizacdo em contratacdo ou em elaboracdo ou obra de
urbanizacdo em contratacdo (88 assentamentos), que abrigam, juntos, aproximadamente 47 mil
domicilios, pouco mais de um terco do total de domicilios nos assentamentos classificados como T2 e
T3; e (iii) percentual significativo de assentamentos sem previsdo de intervengdo: 63,3% do total, 239

assentamentos precarios, com o equivalente a pouco mais de 53 mil domicilios (38,7% do total).

Em relacgdo a tipologia T4, conclui-se, a partir dos dados da Tabela 1.61, que ha percentual expressivo
de assentamentos precarios sem previsdao de intervengdo: 60 de 81 assentamentos (74,1% do total),
com o equivalente a 3.587 domicilios (aproximadamente 56% do total). Ainda, verifica-se nimero
reduzido de intervencbes em andamento, que atingem apenas trés assentamentos precdrios, com
324 domicilios (5,0% do total). O maior percentual identificado refere-se aos assentamentos com
projeto em contratacdo ou elaboracdo ou obra em contratacdo, como no caso das T2 e T3: juntos,
representam 22,2% do total de assentamentos precarios T4 (18 de 81 assentamentos) e abrigam

2.528 domicilios, ou seja, 39,3% do total de domicilios nesses assentamentos.
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2. TERRA E REGULACAO URBANA

2.1 Regulagdao urbana e ampliacdo do acesso a terra: diagnodstico legislativo da
Politica Habitacional dos municipios do Consdrcio Intermunicipal do Grande ABC

2.1.1 Fundamentos juridicos do principio da fun¢ao social da propriedade e analise de seu
cumprimento por parte dos municipios da Regido do Grande ABC.

Com o objetivo de realizar um diagndstico sobre o atual quadro legislativo dos municipios da Regido
do Grande ABC no que se refere ao direito a moradia e a politica habitacional, uma pesquisa
direcionada aos sete municipios do Consércio Intermunicipal do Grande ABC* buscou avaliar o
cumprimento das obrigacdes impostas pelos seguintes diplomas normativos: Constituicdo Federal de
1988, Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001 - Estatuto da Cidade, Lei Federal n® 11.124, de 16
de junho de 2005* e a Lei Federal n° 11.977, de 7 de julho de 2009*. Também foram examinadas as
obrigacGes fixadas pelas leis municipais de cada um dos municipios, pois, conforme a Constituicdo
Federal, é atribuida aos entes federados competéncia administrativa comum e legislativa

concorrente para tratar da politica habitacional e garantia do direito & moradia®.

Ainda de acordo com a Constituicdo Federal, todos os entes federados possuem competéncia para
promover programas de construcdo de moradias e a melhoria das condi¢Ges habitacionais (Art. 23,
inciso IX) em conformidade com as diretrizes estabelecidas pela Unido, nos termos do Art. 21, inciso
XX. Por outro lado, do ponto de vista legislativo, a competéncia é concorrente aos entes federados
para tratar do direito urbanistico, que abrange a disciplina da politica habitacional. Desse modo, cabe
a Unido elaborar normas gerais sobre a matéria e aos Estados complementd-las no que toca aos
aspectos regionais”. E, por fim, cabe aos municipios, nos termos do Art. 30, inciso Il, suplementar a

legislacao federal e estadual, respeitando o interesse local, por meio dos planos diretores e leis de

4oDiadema, Santo André, S3o Bernardo do Campo, Sdo Caetano do Sul, Ribeirdo Pires, Maua e Rio Grande da Serra. Para
cada municipio ha uma ficha com informagdes do levantamento, mais detalhadas, que constam nos Anexos B-3, B-4, B-5, B-
6, B-7, B-8 e B-9 deste Relatdrio.

“L A Lei Federal n° 11.124/2005 dispde sobre o Sistema Nacional de Habitag3o de Interesse Social, cria o Fundo Nacional de
Habitagdo de Interesse Social e institui o Conselho Gestor do Fundo Nacional de Habitagdo de Interesse Social.

2 A Lei Federal n° 11.977/2009 dispGe sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida e a regularizagdo fundidria de
assentamentos localizados em &reas urbanas.

* Fundamento Juridico: Constituicdo Federal: Art. 62, caput e Art. 182, paragrafos 1° ao 4°.

* Caso n3o exista lei federal sobre o assunto, os Estados poderdo exercer a competéncia supletiva, legislando de forma
plena sobre o tema no ambito de seu territdrio, até que lei federal posterior venha a ser editada, suspendendo os efeitos
da lei estadual anteriormente editada.
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uso e ocupacgdo do solo, de acordo com o Art.182, paragrafos 1° e 30, inciso VIII da Constituicdo
Federal®.

No campo do direito urbanistico, isso significa que, por um lado, diante de lei federal ou estadual, o
Municipio, tendo em vista o interesse local, poderd complementar as determinag¢des das referidas
leis. Por outro lado, na inexisténcia de lei federal ou estadual, podera legislar de forma plena, no
tocante ao interesse local. Caso, posteriormente, sejam editadas leis federais ou estaduais, as
normas municipais em desacordo com esses comandos terdo sua eficdcia legislativa suspensa ou

terdo de ser revistos.

Em decorréncia do exercicio das competéncias federativas, foi editada a Lei Federal n° 10.257/2001,
gue definiu as normas gerais de ordenacdo da politica de desenvolvimento urbano dos municipios
com o propdsito de viabilizar as funcGes sociais da propriedade urbana e da cidade. Em seu Art. 2°,
essa Lei estabeleceu um rol minimo de diretrizes gerais que orientam os Municipios na elaboracado de
suas legislacdes para o desenvolvimento adequado da politica urbana em seus territérios. Dentre as
diretrizes, destaca-se o previsto no inciso |: a garantia do direito a cidades sustentdveis, que é
composto em seu nucleo pelo direito a moradia®, entendido de forma ampla. Igualmente, previu
como diretriz geral a regularizacdao fundiaria e urbanizacdo de areas ocupadas por populagdo de
baixa renda mediante o estabelecimento de normas especiais de urbanizacdo, uso e ocupacao do
solo e edificacdo, levando em conta a situa¢do socioecondmica da populagdo e as normas ambientais

(Art. 2°, inciso XIV).

Como forma de viabilizar a politica habitacional de interesse social pelos Municipios, o Estatuto da
Cidade especificou nas alineas a e b, do inciso Ill, de seu Art. 4°, varios instrumentos para o
cumprimento da politica habitacional, especialmente, no campo do planejamento municipal,
destacando o Plano Diretor e a lei de parcelamento, uso e ocupa¢do do solo, e os seguintes
instrumentos juridicos e politicos (Art. 4°, inciso V): a instituicdo de zonas especiais de interesse
social; a concessdo de direito real de uso; a concessdo de uso especial para fins de moradia; o
parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsdrios; a usucapido especial de imdvel urbano; o
direito de superficie; o direito de preempc¢do; a outorga onerosa do direito de construir e de

alteracdo de uso; a transferéncia do direito de construir; as operacbes urbanas consorciadas; a

5 Fundamento Juridico: Constituicdo Federal: Art. 21, inciso XX; Art. 23, inciso IX; Art. 24, inciso |, paragrafos 12 ao 49.

46 . . . .. . , . . . N N .

Art. 29, inciso | — garantia do direito a cidades sustentdveis, entendido como o direito a terra urbana, a moradia, ao
saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as
presentes e futuras geragoes.
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regularizacdao fundidria; a demarcacdo urbanistica para fins de regularizacdo fundidria e a

legitimacdo de posse.

Com relacdo a Lei Federal n°® 11.124/2005, que dispde sobre o Sistema Nacional de Habita¢do de
Interesse Social (SNHIS), varias obrigacdes foram atribuidas aos Municipios com o propdsito de

executar tal sistema.

O principio estruturante da organizacdao e funcionamento do SNHIS é o cumprimento da funcdo
social da propriedade, no sentido de garantir a atuacdo direcionada, coibir a especulacao imobiliaria
e viabilizar o acesso a terra urbana, incentivando a utilizacdo, nas leis municipais, dos instrumentos
juridicos do Estatuto da Cidade, destinados a concretizacdo do direito a moradia (conforme
estabeleceu o Art.4°, inciso |, alinea d e inciso Il, alinea e). Com base nessa definicdo, foram
examinados os Planos Diretores (PD) e as Leis de Parcelamento, Uso e Ocupacédo do Solo (LPUQOS) de
cada municipio do Consércio Intermunicipal do ABC, no intuito de identificar a presenca dos

instrumentos da politica urbana voltados ao cumprimento da funcdo social da propriedade e a

garantia da habitacdo de interesse social, como tratado adiante.

Por outro lado, com base nas exigéncias do Art.11, da Lei Federal n® 11.124/2005, os recursos do
Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social (FNHIS) s6 serdo destinados aos municipios que
tenham elaborado Plano Diretor, sendo que nos casos em que esse instrumento nao for obrigatdrio,
que tenham, no minimo, editado leis urbanisticas equivalentes®’. Além disso, o inciso Ill, do Art. 23
dessa Lei permite que leis municipais tributarias concedam isengao ou redugdo dos impostos
incidentes sobre empreendimento, no processo construtivo, condicionado a prévia autorizac¢do legal,
como forma de estimular a constru¢do de habitagdes de interesse social. Nesse sentido, foram
formuladas perguntas no intuito de saber se cada municipio é dotado de Plano Diretor e lei municipal
gue conceda tratamento tributario aos impostos relacionados a moradia popular, uma vez que todos

0s municipios integrantes do Consdrcio estdo enquadrados na obrigagdo de elaborar Plano Diretor.

“Art. 41.0 plano diretor é obrigatério para cidades: | — com mais de vinte mil habitantes; Il — integrantes de regides
metropolitanas e aglomeragdes urbanas; Il — onde o Poder Publico Municipal pretenda utilizar os instrumentos previstos
no paragrafo 42 do Art. 182 da Constituicdo Federal; IV — integrantes de dreas de especial interesse turistico; V — inseridas
na area de influéncia de empreendimentos ou atividades com significativo impacto ambiental de ambito regional ou
nacional; VI - incluidas no cadastro nacional de municipios com areas suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande
impacto, inundagdes bruscas ou processos geoldgicos ou hidrolégicos correlatos.§ 12 No caso da realizagdo de
empreendimentos ou atividades enquadrados no inciso V do caput, os recursos técnicos e financeiros para a elaboragdo do
plano diretor estardo inseridos entre as medidas de compensacdo adotadas. § 22 No caso de cidades com mais de
quinhentos mil habitantes, devera ser elaborado um plano de transporte urbano integrado, compativel com o plano diretor
ou nele inserido.
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Ademais, por forga do Art.12, incisos | a VI, os municipios deverdo preencher requisitos contidos na
Legislacdo Federal para aderir ao Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social e obter os
recursos do fundo federal para viabilizar a politica habitacional em seus territdrios. Nesse caso,
foram elaboradas questdes para verificar se os municipios contam com fundo local de habitacdo de
interesse social, conselho gestor do fundo, plano local de habitacdo de interesse social e conselhos

municipais de habitagdo®.

Com relagdo ao cumprimento das obrigacGes determinadas pela Lei Federal n° 11.977/2009, foram
estabelecidas exigéncias por parte dos Municipios para indicacdo dos beneficidrios do Programa
Minha Casa Minha Vida (PMCMV), bem como de medidas destinadas a viabilizacdo da regularizacao
fundiaria de assentamentos localizados em areas urbanas desses municipios. Assim, como forma de
avaliar o cumprimento dessas exigéncias legais por parte da legislacdo urbanistica dos municipios,
foram formuladas as seguintes indagag¢des: a) Os Municipios editaram leis tributdrias, em suas areas
urbanas, contendo medidas de desoneracdo tributdria para construcdes destinadas a habitacdo de
interesse social*®? b) Foram previstos, nos Planos Diretores, instrumentos de retencdo das areas
urbanas em ociosidade (tais como o Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagdo Compulsdrios — PEUC)? c)
Os municipios sdo dotados de Conselhos de Habitacdo destinados a formulacdo de critérios de

politica habitacional no ambito local?

8 Criagao de Fundo Local de Habitagdo de Interesse Social: Art. 12 Os recursos do FNHIS serdo aplicados de forma
descentralizada, por intermédio dos Estados, Distrito Federal e Municipios, que deverao: | — constituir fundo, com dotagdo
orgcamentdria prépria, destinado a implementar Politica de Habitagdo de Interesse Social e receber os recursos do FNHIS;
Cria¢do de Conselho Gestor do Fundo: Art. 12. Os recursos do FNHIS serdo aplicados de forma descentralizada, por
intermédio dos Estados, Distrito Federal e Municipios, que deverdo: [...] Il — constituir conselho que contemple a
participagdo de entidades publicas e privadas, bem como de segmentos da sociedade ligados a drea de habitagdo, garantido
o principio democratico de escolha de seus representantes e a propor¢do de 1/4 (um quarto) das vagas aos representantes
dos movimentos populares;

Cria¢do de Plano Local de Habitacdo de Interesse Social: Art. 12. Os recursos do FNHIS serdo aplicados de forma
descentralizada, por intermédio dos Estados, Distrito Federal e Municipios, que deverdo: [...] Il — apresentar Plano
Habitacional de Interesse Social, considerando as especificidades do local e da demanda;

Constituicdo de Conselhos Municipais de Habitagdo: A partir das normas fixadas pelo Conselho Gestor do Fundo Nacional
de Habitacdo de Interesse Social, os Conselhos Municipais deverdo fixar critérios para priorizar as linhas de agdo, alocacdo
de recursos e atendimento dos beneficidrios dos programas habitacionais: Art. 18. Observadas as normas emanadas do
Conselho Gestor do FNHIS, os conselhos estaduais, do Distrito Federal e municipais fixardo critérios para a priorizagdo de
linhas de ag¢do, alocagdo de recursos e atendimento dos beneficidrios dos programas habitacionais.

* Art. 32 Para a indicacdo dos beneficidrios do PMCMYV, deverdo ser observados os seguintes requisitos: § 10 Em areas
urbanas, os critérios de prioridade para atendimento devem contemplar também: Il — a implementagao pelos Estados, pelo
Distrito Federal e pelos Municipios de medidas de desoneragao tributaria, para as construges destinadas a habitagdo de
interesse social; Ill —a implementagdo pelos Municipios dos instrumentos da Lei n2 10.257, de 10 de julho de 2001, voltados
ao controle da retengdo das areas urbanas em ociosidade. § 42 Além dos critérios estabelecidos no caput, os Estados,
Municipios e Distrito Federal poderdo fixar outros critérios de sele¢do de beneficiarios do PMCMV, previamente aprovados
pelos respectivos conselhos locais de habitagdo, quando existentes, e em conformidade com as respectivas politicas
habitacionais e as regras estabelecidas pelo Poder Executivo Federal.
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Outro conteldo analisado foi a existéncia ou ndo de leis municipais disciplinadoras de procedimentos
de regularizacdo fundidria. Contudo, nos termos do paragrafo Unico, do Art. 49, da Lei Federal n°
11.977/2009, a auséncia de legislacdo especifica que regulamente o processo de regulariza¢do
fundidria nos municipios ndo impede a execucdo da lei federal. Na realidade, a obediéncia aos
requisitos legais adquire relevancia, na medida em que proporciona a criacdo de instrumentos
direcionados para regularizacdo urbanistica e juridica das tipologias de assentamentos precarios,

com o propoésito de conferir a seguranga juridica da populagdo de baixa renda residente nessas areas.

Nesse particular, foram examinados aspectos da legislagdo urbanistica que regulamentem o processo
de regularizacao fundidria de interesse social®®, destinado, nos termos do Art. 47, inciso VII, da
referida Lei Federal, aos assentamentos irregulares ocupados, predominantemente, por populacdo
de baixa renda, nos casos em que a area esteja ocupada, de forma mansa e pacifica, ha, pelo menos,
cinco anos; de imdveis situados em ZEIS; ou de dreas dos municipios declaradas de interesse para

implantag3o de projetos de regularizacdo fundiéria de interesse social®".

Enfim, o estudo das leis urbanisticas dos municipios levou em consideracdo a previsdo de
instrumentos de regularizacdo fundiaria como forma de viabilizar a seguranca juridica dos ocupantes
dos assentamentos informais. Desse modo, com base nas previsées do Estatuto da Cidade, Medida
Provisdria n° 2.220/2001 e Lei Federal n° 11977/2009, examinou-se regulamentacdo ou ndo dos
seguintes instrumentos de regularizacao fundidria: a) legitimacdo da posse concedida aos ocupantes
das areas objeto de demarcacdo urbanistica; b) usucapido especial urbano; c) concessdo de direito

real de uso; d) concessdo de uso especial para fins de moradia (CUEM); e e) direito de superficie.

2.1.2 Sistema de Gestao da Politica Habitacional

Sintese das exigéncias impostas pela Lei Federal n° 11.124/2005 aos Municipios para obten¢do de

recursos do Sistema Nacional de Habitagdo de Interesse Social:

% 0s requisitos, previstos pela Lei Federal, necessarios para condugao do processo de regularizagdo fundidria foram
regulamentados pelos Art. 51, 52 e 56.

L Art. 53. A regularizagdo fundiaria de interesse social depende da analise e da aprovagdo pelo Municipio do projeto de
que trata o Art. 51. § 12 A aprovagdo municipal prevista no caput corresponde ao licenciamento urbanistico do projeto de
regularizagao fundidria de interesse social, bem como ao licenciamento ambiental, se o Municipio tiver conselho de meio
ambiente e érgdo ambiental capacitado. § 22 Para efeito do disposto no paragrafo 12, considera-se 6rgdo ambiental
capacitado o 6rgdo municipal que possua em seus quadros ou a sua disposi¢do profissionais com atribui¢do para analise do
projeto e decisdo sobre o licenciamento ambiental. § 32 No caso de o projeto abranger area de Unidade de Conservagao
de Uso Sustentavel que, nos termos da Lei n° 9985/2000 admita a regularizacdo, serd exigida também anuéncia do érgdo
gestor da unidade.
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De acordo com o Art. 2° da Lei Federal n® 11.124/2005, o Sistema Nacional de Habitagdo de Interesse
Social (SNHIS) foi criado para viabilizar o acesso a moradia para populacdo de menor renda, por meio
de politicas e programas de investimentos e subsidios. Deste modo, o Sistema assumiu a
competéncia de centralizar todos os programas e projetos destinados a habitacdo de interesse social

(Art. 3°).

Nos termos do Art. 5°, o Sistema Nacional de Habita¢do de Interesse Social é composto por érgdos
vinculados aos trés entes federados, como por exemplo, o Ministério das Cidades, Conselho Gestor
do FNHI, Caixa Econdmica Federal, Conselho das Cidades e Conselhos no ambito dos Estados, Distrito
Federal e Municipios, com atribui¢cdes especificas relativas as questdes urbanas e habitacionais, e
drgdos e as instituicbes integrantes da administracdo publica, direta ou indireta, das esferas federal,

estadual, municipal e do Distrito Federal.

N 7

Dessa forma, com relagdo a participacdo dos municipios no Sistema, é importante destacar as
funcbes desempenhadas tanto pelos conselhos municipais de habitacdo quanto pelos érgdos da

administracdo direta e pessoas juridicas da administracdo indireta municipal.

Por sua vez, tendo em vista o Art. 6°, esse mesmo Sistema é composto por recursos do Fundo de
Amparo ao Trabalhador (inciso 1); Fundo de Garantia do Tempo de Servigo (inciso I1); Fundo Nacional
de Habitacdo de Interesse Social (inciso lll) e outros fundos ou programas que vierem a ser

incorporados ao SNHIS (inciso V).

Com relacdo ao Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social, constituido por recursos previstos
no Art. 8°, a lei federal criou esse instrumento, nos termo do Art. 7°, com o intuito de centralizar e
gerenciar recursos orgamentarios para os programas estruturados, no ambito do sistema, voltados a
execucdo das politicas habitacionais direcionadas a populacdo de menor renda. Em linhas gerais, sua
gestdo é feita por um conselho gestor, 6rgdo de carater deliberativo, composto tanto por

representantes dos érgdos do Poder Executivo Federal e quanto da sociedade civil (Art. 9° e 10).

Para que o fundo nacional viabilize a destinagdo dos recursos para a¢des vinculadas aos programas
de HIS, promovidas por todos os entes da federagdo, é necessario que tais programas apresentem
uma, dentre as varias caracteristicas enumeradas pelos incisos | a VIl do Art.11. Nesse sentido,
destacam-se as acOes vinculadas a aquisicdo, construcdo, conclusdo, melhoria, reforma, locacdo
social e arrendamento de unidades habitacionais em areas urbanas e rurais e a producdo de lotes
urbanizados para fins habitacionais, urbanizagdo, producdo de equipamentos comunitarios,

regularizagao fundiaria e urbanistica de areas caracterizadas como de interesse social.
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Com relagdo aos municipios, é importante ressaltar que os recursos do fundo sé serao aplicados aos
fins mencionados, caso as areas urbanas municipais cumpram os requisitos da politica de
desenvolvimento urbano expressas no Plano Diretor, ou em leis urbanisticas distintas, na hipdtese de

os municipios serem excluidos da obrigacdo legal.

Além disso, a aplicacdo dos recursos do fundo nacional para promoc¢do da habitagdo social nos
municipios estd atrelada a existéncia de estrutura exigida pelo Art. 12, ja descrita anteriormente. Em
sintese, os Municipios deverdo constituir o Fundo Municipal de Habita¢cdo de Interesse Social, o
Conselho Municipal de Habitacdo *>, promover a elaboragdo do plano municipal de habitacdo de

interesse social e celebrar termo de adesdo ao Sistema.

O Art. 18 dispde que os Conselhos Municipais, com base nas normas emanadas do Conselho Gestor
do fundo nacional, deverdo definir critérios de priorizacdo de linhas de acdo, alocacdo de recursos e
atendimento dos beneficidrios dos programas habitacionais. lgualmente, referidos dérgaos estdo
submetidos as exigéncias de controle e fiscalizacdo social, por forca dos Art. 19 e 20, por meio da
ampla publicidade das formas e critérios de acesso aos programas, das modalidades de acesso a
moradia, das metas anuais de atendimento habitacional, dos recursos previstos e aplicados, das
areas objeto de intervencgdo, dos nimeros e valores dos beneficios e dos financiamentos concedidos.
Da mesma forma, em atendimento a gestdo participativa dos Conselhos Municipais, nos termos do
Art. 20, esses 6rgdos deverdao promover audiéncias publicas e conferéncias, representativas dos
segmentos sociais existentes, para debater e avaliar critérios de alocacdo de recursos e programas

habitacionais no ambito do SNHIS.

Diante do exposto, apresentou-se uma sintese das principais exigéncias feitas pela Lei Federal para
viabilizar o acesso dos Municipios aos recursos do SNHIS. Em seguida, apresentam-se os dados
levantados por meio da andlise da legislagcdo urbanistica dos municipios da Regido do Grande ABC
como forma de avaliacdo do efetivo cumprimento dessas normas legais. Desse modo, sera possivel
constar o grau de comprometimento por parte dos Municipios, em relagdo a criacdo da estrutura
administrativa e juridica necessdria para viabilizar o acesso a terra e a moradia para populagdo
carente, uma vez que a falta de cumprimento dos requisitos da lei federal, imediatamente, inviabiliza

0 acesso aos recursos federais e subsidios para implementagao dessa politica habitacional.

Cumprimento dos requisitos para adesdo ao Sistema Nacional de Habitagdo de Interesse Social:

*2Da mesma maneira, a Lei Federal permite o aproveitamento de conselhos municipais ja existentes que tenham
finalidades compativeis com a promogéo da habitagdo social. (Art. 12, paragrafo 3°).
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Além do exame especifico da legislagdo municipal responsavel pela criacdo dos fundos, conselhos e
planos de habitacdao, foram avaliadas as informagGes do sistema de consulta disponivel no site do
Ministério das Cidades®, que possibilita a verificacdo acerca da regularidade dos municipios com
relacdo ao cumprimento das exigéncias da Lei Federal n° 11.124/2005 (sistematizadas na Tabela 2-1,

a seguir).

Com base nos dados do site, constatou-se que dos sete municipios do Consércio Intermunicipal do
ABC, com excecdo de Rio Grande da Serra, seis criaram o Fundo Municipal de Habitacdo: Ribeirdo
Pires, Maud, Diadema, Santo André, Sdo Bernardo do Campo e Sdo Caetano do Sul. Além disso, todos

0s municipios criaram, por meio de leis, Conselhos Municipais de Habitacao.

Com relacdo aos planos municipais de habitacdo, cinco municipios elaboraram seus planos, sao eles:
Ribeirdo Pires, Maud, Diadema, Santo André, S3o Bernardo do Campo. Rio Grande da Serra e Sao

Caetano do Sul optaram por nao instituir planos de habitacao.

Vale ressaltar que, a despeito do Municipio de Sdo Caetano do Sul ndo ter assinado o termo de
adesdo ao Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social, ainda assim, optou por criar fundo e
conselho de habitagdo. Por sua vez, Rio Grande da Serra, apesar de ndo ter aderido ao Sistema,
forneceu ao Ministério das Cidades dados atestando a existéncia de Conselho Municipal de
Habitacdo. Entretanto, essa informacdo ndo foi confirmada pela Procuradoria do Municipio. Da
mesma maneira, ndo se obteve acesso a Lei, pelos sites da Prefeitura e da Camara Municipal, em
razao de as informagdes terem sido atualizadas até o més de maio de 2011. Conforme se verificou, o

conselho teria sido criado no ano de 2008, periodo anterior ao divulgado pelos sites oficiais.

>3Disponivel em: <http://app.cidades.gov.br/situacao_snhis/src/pdf/situacao_municipios_fnhis.pdf?1463422185>, acesso
em 22 de abril de 2016.
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Tabela 2. 1 - Situagdo dos municipios em relacdo as exigéncias do SNHIS, de acordo com MCidades.
Termo de Lei de Criagao Lei de Criagao Plano de

Municipio Situag:ﬁo54 s s
Adesao do Fundo do Conselho Habitagao

Nao elaborou
Rio Grande da Serra Pendente N&o assinou | N3o foi criado. 16/10/2008

o plano.

Ribeirdo Pires Regular 18/12/2007 5/12/2012 5/12/2012 23/11/2012
Maua Pendente 27/7/2007 31/10/2013 20/6/2011 31/10/2013
Diadema Pendente 16/2/2007 31/10/2012 12/1/2011 13/12/2011
Santo André Regular 30/7/2007 26/8/2013 26/8/2013 12/5/2008
Sao Bernardo do

Pendente 30/7/2007 10/6/2014 10/6/2014 20/7/2009
Campo

N3o elaborou

S3o Caetano do Sul Pendente N3o assinou 28/3/2011 20/7/2009

o plano.

Fonte: elaboragdo prépria com base em Ministério das Cidades (BRASIL, 2016b).

Recomendacdes:

Diante do exposto, recomenda-se que os Municipios de Maud, Diadema e S3o Bernardo do Campo,
qgue ja contam com a estrutura exigida pela Lei Federal no sentido de viabilizar a obtencdo dos
recursos do fundo nacional, mas permanecem no estado de pendéncia, providenciem a regularizacdo
de sua situacdo junto ao SNHIS, para evitar obstaculos na obtencdo de desembolsos de contratos ja

firmados ou o recebimento de novos recursos por parte da Unido.

Por outro lado, sugere-se que Sdo Caetano do Sul e Rio Grande da Serra promovam a adequagao aos
requisitos da lei e a correspondente celebragao do termo de adesdo ao sistema para viabilizar o
acesso aos recursos federais que auxiliardao a construgdo de empreendimentos de habita¢do social e
execuc¢do do sistema de saneamento basico, infraestrutura e equipamentos urbanos nestas areas.
Para isso, ambos os Municipios deverdo elaborar do plano de habitacdo e comprovar o cumprimento

das exigéncias legais perante o SNHIS®’.

**De acordo com o site do Ministério das Cidades, a situacdo de regularidade revela que o ente cumpriu as exigéncias do
SNHIS até o momento e pode receber desembolsos de contratos ja firmados e também pleitear novos recursos. Por outro
lado, a situagcdo de pendéncia impede o ente de receber desembolsos de contratos ja firmados e também pleitear novos
recursos.

>>Conforme o site do Ministério das Cidades, as datas existentes na coluna TERMO DE ADESAO correspondem & data de
publicagdo dos Termos de Adesdo ao SNHIS dos entes federados no Diario Oficial da Unido.

*® As datas existentes nas colunas LEI DE CRIACAO DO FUNDO, LEI DE CRIACAO DO CONSELHO e PLANO HABITACIONAL
correspondem as datas de entrega dos referidos documentos & CAIXA ECONOMICA FEDERAL.

>’ Para mais detalhes ver Cardoso; Romeiro, 2008.
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2.1.3 A promogao do acesso a moradia por meio da legislagdao urbanistica dos municipios:
a delimitagao das Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS)

De acordo com o Estatuto da Cidade (Art. 2°, inciso VI, alineas e e f),dentre os varios objetivos da
politica urbana, pode-se enfatizar o alcance do pleno desenvolvimento das fungGes sociais da cidade
e da propriedade urbana, mediante ordenacdo e controle do uso do solo, de forma a evitar a

retencao especulativa de imdvel urbano, que resulte em sua subutilizacdo ou ndo utilizacao.

De fato, a estratégia de utilizacdo dos vazios urbanos visa a impedir a deterioracdo das dareas
urbanizadas, de forma a garantir a distribuicdo espacial da populacao e das atividades econémicas do
municipio, além de evitar e corrigir as distorcées do crescimento urbano e seus efeitos negativos

sobre o meio ambiente (Art. 29, inciso IV, do Estatuto da Cidade).

Nesse sentido, tal diretriz deve ser compatibilizada com o inciso V do mesmo artigo, que propée a
oferta de equipamentos urbanos e comunitdrios, transporte e servigos publicos adequados aos
interesses e necessidades da populagdo e as caracteristicas locais. Isso significa dizer que o diploma
federal prioriza a utilizacdo dos vazios urbanos, das dreas subutilizadas ou ndo utilizadas, desde que

sejam dotadas de infraestrutura para atendimento das necessidades basicas da populagdo™®.

Com base na interpretacdo sistematica, somam-se aos dispositivos legais que estabelecem diretrizes
para ordenacgdo e controle do uso do solo urbano, as Leis Federais n° 11.124/2005* e ne
11.977/2009 que vinculam as diretrizes mencionadas a promocdo de acesso a terra e moradia para
populacdo de baixa renda, dotada de oferta de equipamentos urbanos e comunitarios, transporte e
servigos publicos®. Ressalta-se que o ultimo diploma legal determina a destinacdo dos recursos do
Programa MCMV prioritariamente para os municipios que estejam implementando instrumentos
urbanisticos do Estatuto da Cidade para controle da reten¢do de dreas urbanas em ociosidade e que
disponibilizem terrenos localizados em area urbana consolidada para a constru¢do de moradias (Art.

3°, paragrafo 1°).

58 . N . . ~ . , . N . ..

Por atendimento as necessidades basicas da populagdo, considera-se o contetido do direito as cidades, delimitado pelo
Art. 2°, inciso |, do Estatuto da Cidade, entendido como direito a terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a
infraestrutura urbana, ao transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geragoes.

*%Lei n 11.124/2005, Art. 2°, inciso |, - um dos objetivos desse diploma legal é viabilizar para a populagdo de menor renda o
acesso a terra urbanizada e a habitagdo digna e sustentavel. Nessa perspectiva, prevé o Art. 4°, inciso |, alineas b e e, que a
organizagao e atuagao do sistema deverdo observar o pleno desenvolvimento das fungGes sociais da cidade e propriedade,
por meio da moradia digna e do combate a especulagdo imobilidria.
% Estatuto da Cidade. Art. 2°, incisos IV e V.
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O instrumento urbanistico adequado para promocdo do direito a moradia para populacdo de baixa
renda, de acordo com as diretrizes mencionadas, mediante previsdao pelo Plano Diretor e leis de uso,
ocupacdo e parcelamento do solo urbano sdo as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), conforme
versa o Art. 4°, inciso IV, alinea f, do Estatuto da Cidade. De acordo com o Ministério das Cidades
(2009, p.17),
as ZEIS se consolidaram como um tipo especial de zoneamento, cujo principal
objetivo é a inclusdo da populagdo de menor renda no direito a cidade e a terra
urbana servida de equipamentos e infraestrutura, tanto por meio da delimitagao
de areas previamente ocupadas por assentamentos precarios, quanto por meio da

delimitagdo de vazios urbanos e de imdveis subutilizados, destinados a produgdo
de novas moradias populares.

Apesar de o Estatuto da Cidade ndo ter disciplinado o regime das ZEIS, coube ao inciso IV, do Art. 22
da Resoluc;éo61 n° 34, de 12 de julho de 2005, do Conselho das Cidades, atribuir aos municipios a
responsabilidade de delimitar em seus planos diretores as parcelas do territério municipal para
garantir a terra urbanizada para todos os segmentos sociais, para garantir o direito a moradia da
populacdo de baixa renda. Ao dispor sobre a instituicdo das Zonas Especiais de Interesse Social, os
incisos Ill e IV, do Art. 52 dessa Resolucdo recomendam a destinacdo por parte dos municipios das
areas para assentamentos e empreendimentos urbanos de interesse social, por meio da demarcacao
de areas onde estdo localizados os assentamentos irregulares ocupados por populacdo de baixa
renda para a implementacdo da politica de regularizacdo fundiaria. Do mesmo modo, a Resolucao
sugere, em seu Art. 52, incisos V, VI, que em dreas delimitadas como ZEIS, a elaboracdo por parte dos
municipios de normas especiais de uso, ocupacao e edificacdo adequadas a regularizacdo fundiaria, a
titulagcdo de assentamentos informais de baixa renda e a producdo de habitacdo de interesse social,
onde couber, regulamentando, inclusive, os instrumentos de regularizacdo fundiaria, de producdo de

habitacdo de interesse social e de participagdo das comunidades na gestdo das areas.

Posteriormente, o instrumento (ZEIS) foi definido pelo inciso V, do Art. 47 da Lei Federal n°
11.977/2009, que instituiu o Programa Minha Casa Minha Vida: “parcela da drea urbana instituida
pelo Plano Diretor ou definida por outra lei municipal, destinada predominantemente a moradia de

populacdo de baixa renda e sujeita a regras especificas de parcelamento, uso e ocupacdo do solo”.

oA despeito das Resolugbes do Conselho das Cidades serem consideradas atos normativos administrativos colegiados, sem
forga de lei, em virtude da competéncia atribuida ao Conselho das Cidades, por meio do Decreto n° 5031/2004, servem
como instrumentos para emitir orientagbes e recomendagdes sobre a aplicagdo da Lei n2 10.257/2001. Assim, as resolugdes
nao criam obrigag¢Oes legais aos Municipios, que terdo a opgao de adotar essas recomendagdes como forma de aprimorar a
disciplina da politica urbana, incorporando tais diretrizes no corpo de suas leis urbanisticas.
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Recentemente, vale ressaltar, que a Lei n° 12.608, de 10 de abril de 2012, introduziu o Art. 42-B no
Estatuto da Cidade, disciplinando a forma de ampliagdo do perimetro urbano dos municipios. Esse
artigo inclui a demarcacao de ZEIS dentre os requisitos que deverdao ser observados pelo municipio
ao promover a ampliacdo do seu perimetro urbano. Assim, os municipios deverao elaborar projeto
especifico que, por sua vez, serd instituido por lei municipal (paragrafol°®), de acordo com o contetdo
minimo do Art. 42-B®>. Com relacdo a politica habitacional, o artigo ainda exige a previsdo pelo
projeto especifico de delimitacdo das areas para habitacdo de interesse social por meio da
demarcacao de ZEIS e de outros instrumentos de politica urbana, quando o uso habitacional for

permitido.

Com base no tratamento legal conferido as ZEIS, como explica o Ministério das Cidades (2009, p.17),
os municipios poderao qualificar essas Zonas em dois tipos basicos: (i) ZEIS de areas ocupadas por
assentamentos precarios; e (ii) ZEIS de areas vazias ou subutilizadas, com destinacdo predominante

para a producgdo de HIS.

A primeira categoria de ZEIS (ocupada) é composta por assentamentos precarios previamente
existentes e consolidados, que necessitam da regularizacdo fundiaria. Nesse sentido, sdo
consideradas dreas sujeitas a regras especificas de parcelamento, uso e ocupagdo do solo. Essa
tipologia coincide com as diretrizes gerais do Art. 2°, inciso XIV, do Estatuto da Cidade, que prescreve

a regularizacdo fundidria e urbanizacdo de dreas ocupadas por populacido de baixa renda.

Ja a segunda espécie de ZEIS (areas ou imdveis vazios ou subutilizados) tem como objetivo ampliar a
oferta de terra para producdo de habitacdo de interesse social, mediante ado¢do de padrdes
urbanisticos e edilicios diferenciados, com o intuito de permitir a redugdo dos custos dos lotes e
garantir melhores localizagGes. Trata-se literalmente de reserva de drea adequada para construgao
de HIS, desde que mantidas as condi¢Oes de habitacdo dignas. Essa tipologia de ZEIS vai ao encontro
da diretriz prevista no Art. 2°, inciso XV, do Estatuto da Cidade, que dispde que os municipios
deverdo promover a simplificacdo da legislacdo de parcelamento, uso e ocupacdo do solo e das
normas edilicias, com vistas a permitir a redu¢do dos custos e o aumento da oferta dos lotes e

unidades habitacionais.

62 oA ~ . . e ~ , -
A exigéncia de elaboragdo por lei de projeto especifico para alteragdo de perimetro urbano sera dispensada caso o
Municipio apresente um plano diretor que atenda ao contelido exposto nos incisos do Art. 42-B.
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Por sua vez, as duas espécies de ZEIS coincidem com os padrdes diferenciados de lotes® e
infraestrutura® para populacdo de baixa renda, previstos pela Lei Federal n° 6.766, de 19 de
dezembro de 1979, tanto para fins de regularizacdo fundidria, quanto para construcdao de HIS nas

ZEIS vazias.
A previsdo das ZEIS e Habitagdo de Interesse Social (HIS) nas leis urbanisticas municipais:

Baseado nos critérios exigidos pelas Leis Federais, compete as leis urbanisticas municipais (planos
diretores, leis de uso e ocupacdo do solo e de parcelamento do solo urbano) a regulamentacdo de
instrumentos juridicos destinados a delimitacdo de porcdes territoriais que inviabilizem a
especulacdo imobilidria e garantam a moradia para populacdo de baixa renda, mediante previsdo de
HIS, dotada de infraestrutura urbana. De um modo geral, as leis dos municipios do Consdrcio
Intermunicipal Grande ABC cumpriram esses requisitos por meio da previsdo de ZEIS e suas

especificacdes, bem como de HIS e de mercado popular, dotadas de padrdes construtivos

diferenciados para propiciar sua oferta a populacdo de baixa renda.

As informacdes obtidas foram sistematizadas em trés linhas distintas: a) Municipios que
disciplinaram em suas leis urbanisticas as ZEIS, HabitacGes de Interesse Social e de Mercado Popular;
b) breve analise dos critérios adotados para definicdo de cada tipologia; c) levantamento dos
Municipios que ndo regulamentaram em suas leis urbanisticas as ZEIS e as habita¢des de interesse

social e de habita¢cdo de mercado popular (HMP).
a) A disciplina das ZEIS, HIS e da HMP pelas leis urbanisticas municipais:

O Municipio de Diadema disciplinou as tipologias ZEIS, HIS e HMP apenas pelo Plano Diretor (Lei n°
273, de 8 de julho de 2008) que, por sua vez, incorporou o conteido de uso, ocupagdo e

parcelamento do solo.

% Com relagdo aos lotes, o Art. 4°, inciso I, da Lei Federal n® 6.766/1979 permite que os lotes de 125m2 e frente minima de
cinco metros, previstos para os parcelamentos em geral, sofram redugdo de sua area, na hipétese de o loteamento
destinar-se a urbanizacao especifica ou edificagdo de conjuntos habitacionais de interesse social, previamente aprovado
pelos érgdos publicos.
64lgualmente, dispbe o Art. 2°, paragrafo 6°, da Lei Federal n° 6.766/1979 sobre a modificagdo de infraestrutura basica dos
parcelamentos situados em zonas especiais de interesse social, em relagdo ao padrdo adotado para os loteamentos sem
destinagdo social, como forma de reduzir os custos dos lotes e aumentar sua demanda. No que tange a infraestrutura
basica, enquanto os loteamentos destinados a populagdo em geral deverd contar com a infraestrutura basica de
equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminagdo publica, esgotamento sanitario, abastecimento de
agua potavel, energia elétrica publica e domiciliar e vias de circulagdo (paragrafo 5°), o paragrafo 6° do mesmo artigo prevé
menos equipamentos para os parcelamentos localizados em ZEIS, exigindo apenas as vias de circulagdo, escoamento das
aguas pluviais, rede para o abastecimento de 4gua potavel e solugdes para o esgotamento sanitdrio e para a energia
elétrica domiciliar.
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Os Municipios de Sdo Bernardo do Campo, Maua e Santo André optaram por tratar das ZEIS, HIS e
HMP por meio de Planos Diretores e leis especificas, que por vezes, disciplinaram exclusivamente

procedimentos de regulariza¢do fundidria.

J& o Municipio de Ribeirdo Pires cuidou apenas da delimitacdo das ZEIS por meio do Plano Diretor,

deixando de lado a disciplina da HIS e de HMP.

Um quadro sintese com as informacgdes sobre as regulamentagdes municipais pode ser visto adiante,

na Se¢do 2.2.2.
b) Breve andlise dos critérios adotados para definicdao de cada tipologia:

O Plano Diretor do Municipio de Diadema qualificou as ZEIS em trés tipos, sendo que a definicdo
para a zona dotada de imdvel ndo edificado ou subutilizado esta atrelada a destinagdo de percentual
para construcdo de empreendimento habitacional de interesse social (EHIS), para o qual a legislagdo
qualificou duas espécies: Habitacdo de Interesse Social (HIS) e Habitacdo de Mercado Popular (HMP).
Foram utilizados para essa definicdo, critérios relacionados a faixa de renda familiar e as populacoes
localizadas em areas de risco (ocupacdes das faixas de dominio da Dersa-Ecovias) e decorrentes de

interferéncias em obras publicas.

Area Especial de Interesse Social-1 (AEIS-1): imdveis n3o edificados e subutilizados,
necessarios a implantagao EHIS, sendo que pelo menos 30% da gleba ou lote do
empreendimento devera ser destinado a produgao de HIS.

Além disso, a Lei Municipal Complementar n° 412, de 10 de outubro de 2015
acrescentou ao dispositivo a exigéncia de producdo na drea reservada para HIS um
numero de unidades nunca inferior a propor¢do de 30% do numero de unidades
resultantes na aprovagdo do empreendimento original. Essa mesma Lei
Complementar introduziu, por forca do Art. 40-C, tratamento especifico para os
EHIS promovidos pelas associagdes de luta por moradia em terrenos de sua
propriedade localizados em AEIS-1 e Area Especial de Preservacdo Ambiental-2 (AP-
2)65. Nessa hipdtese, pelo menos 30% da drea da gleba ou lote do empreendimento
serdo destinados a producdo de HIS, de modo a atender a demanda de renda
familiar de zero a trés saldrios-minimos, garantindo 30% do numero de unidades
para atendimento a demanda prioritaria prevista no inciso Il do Art. 82 dessa Lei
Complementarﬁs, E conferida a opgdo a associacdo, nos termos do paragrafo 1° do
Art. 40-C, para promover o atendimento conjunto das demandas de HIS e HMP no
mesmo empreendimento, sem parcelamento do lote ou gleba, salvo quando
houver exigéncia legal.

% Art. 30-Areas Especiais de Preservagdo Ambiental (AP)sdo aquelas destinadas a manutengdo, conservagdo ou
reconstituicdo de vegetacdo de interesse ambiental, sendo permitidos usos que garantam tal qualidade,
compreendendo: Il.  Area Especial de Preservagio Ambiental 2 (AP2): imdveis situados fora da Bacia Hidrografica do
Reservatério Billings.

66 x . . . . . e ~ [
Populagdo localizada em areas de risco, desadensamento, interferéncia com obras publicas, ocupagdes de areas da Dersa-
Ecovias.
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Area Especial de Interesse Social-2 (AEIS-2): dreas onde estdo implantados Ntcleos
Habitacionais, para os quais deverdo ser elaborados Planos de Reurbanizacdo de
Interesse Social (PRIS) com vistas a regularizagdo urbanistica e fundiaria
ambientalmente sustentavel dos assentamentos.

Area Especial de Interesse Social-3 (AEIS-3): dreas onde estdo implantados EHIS
ndo regularizados, com vistas a regularizagdo urbanistica e fundiaria
ambientalmente sustentdvel desses empreendimentos.

Habitagdo de Interesse Social (Art. 40, inciso 1) é destinada a faixa de renda familiar
de zero a trés saldrios-minimos e prioritariamente a demanda estabelecida no
inciso Il do Art. 82 do Plano Diretor, localizada em areas de risco, desadensamento,
interferéncia com obras publicas, ocupagdes de areas da Dersa-Ecovias. Por outro
lado, de acordo com o inciso I, a Habitagao de Mercado Popular é destinada a
faixa de renda familiar superior a trés e até 10 salarios-minimos.

Ja o Municipio de Sdo Bernardo do Campo classificou as ZEIS apenas em duas tipologias, sendo uma
delas destinada aos assentamentos de baixa renda existentes e a outra aos assentamentos que serdo
construidos futuramente. Da mesma forma, a Habitacdo de Interesse Social e a de Mercado Popular
estdo qualificadas por meio de trés critérios especificos: faixa de renda familiar, prioridade de
atendimento das familias de baixa renda e por agentes de producdo da moradia (poder publico,

iniciativa privada e cooperativas).

Tipologias das ZEIS (Lei Municipal n° 5.959, de 13 de agosto de 2009)67: de acordo
como o Art. 4°, as ZEIS sdo classificadas em duas categorias: ZEIS-1 (areas
ocupadas) e ZEIS-2 (vazios).

As ZEIS-1 (inciso 1) sdo areas ocupadas predominantemente por populagdo de baixa
renda, abrangendo favelas, loteamentos irregulares e empreendimentos
habitacionais de interesse social, em que haja interesse publico em promover
recuperacdo urbanistico-ambiental, regularizacdo fundidria ou producdo de HIS.

As ZEIS-2 (inciso Il) sdo constituidas por dreas ndo edificadas ou subutilizadas,
destinadas a producgdo de HIS e HMP.

Art. 40 do Plano Diretor: HIS é produzida para atender as familias com renda
familiar mensal ndo superior a trés salarios-minimos, bem como a moradia oriunda
de assentamentos habitacionais irregulares e precarios. Ao lado do critério de
rendimento, os empreendimentos de HIS sdo qualificados com base na demanda,
que de acordo com o paragrafo 1° do Art. 40 é realizada em fung¢do do agente
produtor das moradias populares. A Lei enumera no paragrafo 2° os seguintes
agentes produtores: |- Poder Publico, Il — outros entes da federagdo; Il —
AssociagGes ou Cooperativas habitacionais populares e IV —iniciativa privada.

Na hipdtese de o empreendimento ser executado pelo Poder Publico Municipal a
demanda sera definida pelos critérios do Plano Local de Habitacdo de Interesse

%7 As duas tipologias de ZEIS foram mantidas no Plano Diretor de SBC, Lei n° 6.184/2011.
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Social (PLHIS) e exigéncias programaticas de érgdos financiadores. Por outro lado,
se for realizado por qualquer outro ente federativo, ela devera necessariamente
ser definida em conjunto com o Municipio, respeitadas as necessidades das partes
envolvidas. Por sua vez, se o empreendimento habitacional foi produzido por
associac0es ou cooperativas habitacionais, isoladamente ou em parceria com
agentes da iniciativa privada, a demanda serd indicada pela entidade responsavel
pela produgdo e submetida a aprovagdo do Municipio. E, por fim, se o
empreendimento for produzido pela iniciativa privada, a demanda sera definida
pelo Municipio, respeitados os critérios do PLHIS e exigéncias programaticas de
orgdos financiadores.

Lei n° 5.959/2009, Art. 53, Habitacido de Mercado Popular (HMP): é aquela
destinada a familias com renda familiar superior a trés saldrios-minimos e igual ou
inferior a dez saldrios-minimos, assim definida por ter valor de venda compativel
com capacidade de pagamento de tais faixas de renda, nos termos definidos pelos
programas federais de habitagao.

Da mesma forma, a Lei incluiu os imdveis novos ndo financiados por programas
federais, desde que possuam as mesmas caracteristicas previstas nos referidos
programas, e sejam acessiveis a familias com renda familiar superior a trés saldrios-
minimos, e igual ou inferior a 10 salarios-minimos, em termos de capacidade de
pagamento necessaria a aquisicdo do imovel (Art. 53, paragrafol®) %,

Nos termos do Art. 53, paragrafo 42, na drea de prote¢do aos mananciais Billings a
producao de HMP somente serd permitida em areas demarcadas como ZEIS.

O Municipio de Maua classificou as ZEIS em trés tipologias territoriais, sendo que a primeira prevé as
areas ja ocupadas de forma irregular em areas publicas, a segunda em dreas particulares e a terceira

em dreas subutilizadas ou ndo utilizadas.

No tocante a definicdo de HIS e HMP, a legislacdo também definiu as tipologias com base em faixas
de rendas familiares e de responsdveis por sua construgdo (cooperativas, empreendedores privados

e poder publico), acrescentando padrdes construtivos para o caso de Habitagdo de Mercado Popular.

Lei Municipal n° 4.968, de 10 de julho de2014, no Art. 128 as Zonas Especiais de
Interesse Social sdo classificadas de acordo com as seguintes tipologias:

| — Zonas Especiais de Interesse Social-1A (ZEIS-1A): compreendem as dreas
publicas ocupadas por assentamentos de populacdo de baixa renda;

Il = Zonas Especiais de Interesse Social-1B (ZEIS-1B): compreendem as dreas
particulares ocupadas por assentamentos de populagdo de baixa renda;

lll - Zonas Especiais de Interesse Social-2 (ZEIS-2): compreendem os terrenos ndo
edificados em imdveis subutilizados ou ndo utilizados, necessarios a implantagado
de programas habitacionais.

Ao lado das tipologias ja existentes, os Art. 129 e 130 permitem a criagdo de novas
ZEIS-1A, 1B e 2 no mapa da cidade, por meio de lei municipal. Nesse caso, serdao
competentes para solicitar a nova delimitagdo: |- Os Poderes Executivo e
Legislativo, as associagdes habitacionais, as associacdes de moradores de areas

®8ei n° 5.959/2009. Art. 53. [...] § 22 A comprovagdo do valor final de comercializagdo dar-se-a mediante juntada de
declaragdo do responsavel pelo empreendimento, no ato da emissdo do alvara de construgdo e na emissdo do "habite-se".
§ 32 Caso haja desvirtuamento da destinagdo, o responsavel pelo empreendimento deverda ressarcir o Poder Publico de
toda e qualquer isengdo tributaria ou incentivo construtivo, havido em decorréncia do enquadramento em HMP.
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passiveis de delimitagdo devidamente constituidas e os proprietarios de areas
passiveis de delimita¢do de ZEIS-1A, 1B e 2.

Art. 81: Habitacao de Interesse Social é aquela produzida pelo poder publico ou
pela iniciativa privada, cuja demanda sera definida pelo Poder Publico Municipal e
destinada a familias ou pessoas residentes em Maud, nas seguintes situagdes,
complementares ou ndo: |- com renda familiar mensal ou igual ao equivalente a
trés saldrios-minimos federal; 1lI- removidas de assentamentos precdrios, para
eliminar situagdes de risco ou viabilizar projetos de urbanizagao especifica.

A HIS poderd ser produzida pelos seguintes agentes: |- orgdos da Administragdo
Direta; II- empresas com controle aciondrio do Poder Publico; Ill- institutos
previdenciarios estatais; IV- entidades representativas dos futuros moradores; V-
cooperativas habitacionais e VI- empresas do setor imobiliario (Art. 85).

Caso a HIS seja construida por associacdes ou cooperativas constituidas com o
objetivo de provisao habitacional a populagdo de baixa renda ou de regularizagdo
fundidria de assentamentos precdrios, a demanda podera ser indicada pela
entidade responsavel pela sua produgdo, mediante verificagdo pelo Poder Publico
de ao menos uma das seguintes situagdes: |- renda familiar mensal menor ou igual
ao equivalente a trés salarios-minimos; II- removidas de assentamentos precarios,
para eliminar situacGes de risco ou viabilizar projetos de urbanizagdo especifica.
Caso a produgdo de HIS seja baseada na situagdo de renda familiar, a legislagdo
exigird autorizagdo legislativa para este caso (Art. 84, paragrafo Unico).

Nos termos do Art. 114, HMP é a habitacdo produzida pela iniciativa privada, por
associacOes habitacionais, ou ainda por cooperativas, e destinada a familias ou
pessoas com renda familiar mensal acima de trés e até o equivalente a oito
saldrios-minimos.

Além dos requisitos previstos no caput do Art. 114, a habitagdo de mercado
popular ainda devera atender aos seguintes parametros construtivos (paragrafo
Unico): | - area util da unidade habitacional menor ou equivalente a 60 mz; -1
(uma) vaga de estacionamento por unidade (paragrafo tnico).

Santo André subdividiu as ZEIS em quatro categorias especiais utilizando critérios de imdveis vazios,
previamente ocupados, localizados em area onde exista interesse de produzir HIS e de protecao
ambiental. Com relagdo a definicdo de HIS e HMP, o Municipio qualificou as tipologias com base em
renda familiar mensal, existéncia de vaga de estacionamento e banheiro e definicdo de situagdes
prioritarias que serdo consideradas pelo Poder Publico na destinacdo de moradia para populacdo de

baixa renda.

Plano Diretor. Art. 62-A, as ZEIS subdividem-se em quatro categorias:

| — ZEIS-A - areas publicas ou particulares ocupadas por assentamentos de
populagdo de baixa renda na Macrozona Urbana;

Il — ZEIS-B - terrenos ndo edificados e imdveis subutilizados ou ndo utilizados,
localizados na Macrozona Urbana, necessarios a implantacdo de programas
habitacionais de interesse social, desde que ndo sejam considerados areas
ambientalmente sensiveis;

Il = ZEIS-C - terrenos ndo edificados e imodveis subutilizados ou ndo utilizados,
localizados na area do Eixo Tamanduatehy onde haja interesse publico em produzir
HIS;
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IV — ZEIS-D - nucleos residenciais de baixa renda, existentes ou consolidados,
localizados na Macrozona de Protecdo Ambiental, devendo o Poder Publico
promover a regularizagdo fundiaria, urbanistica e ambiental, com implantagdo de
equipamentos publicos e comércio e servigcos de carater local.

Caracterizacao da Habitagao de Interesse Social pela Lei Municipal n° 8.836, de 10
de maio de 2006: segundo o Art. 4°, a Habitagdo de Interesse Social (HIS) é aquela
produzida pelo poder pL’Jinco69 ou pela iniciativa privada, cuja demanda sera
definida pelo Poder Publico Municipal e destinada a familias ou pessoas nas
seguintes situagOes, complementares ou ndo: | - com renda familiar mensal menor
ou igual ao equivalente a trés salarios-minimos; Il - renda familiar mensal entre trés
e dez saldrios-minimos e renda per capita menor ou equivalente a 0,75 saldrios-
minimos; lll - removidas de assentamentos precarios, para eliminar situa¢des de
risco ou viabilizar projetos de urbanizagdo especifica.

Na hipdtese de HIS produzida por associagdes ou cooperativas constituidas com o
objetivo de provisao habitacional a populagdo de baixa renda ou de regularizagdo
fundidria de assentamentos precarios, a demanda podera ser indicada pela
entidade responsavel pela sua produgdo, mediante a verificagdo pelo poder publico
de ao menos uma das situagGes previstas neste artigo (paragrafo Unico do Art. 4°).
Caracterizacdo da Habitagdo de Mercado Popular pela Lei Municipal n°
8.836/2006: Por forga do Art. 10, a HMP ¢ produzida pela iniciativa privada, por
associagOes habitacionais, ou ainda, por cooperativas populares, e destinada a
familias ou pessoas com renda familiar mensal acima de trés até o equivalente a
dez saldrios-minimos, excetuando-se as familias ou pessoas com renda per capita
mensal menor ou equivalente a 0,75 saldrios-minimos. Além dos requisitos
indicados, a HMP ¢é caracterizada pelos seguintes parametros construtivos
(paragrafo Unico do Art. 10): | - drea util da unidade habitacional menor ou
equivalente a 60m?; Il - uma vaga de estacionamento por unidade.

De acordo com o Art. 11, o uso habitacional de mercado popular, observard os
indices e parametros urbanisticos estabelecidos no Quadro 1, do Anexo |, e Quadro
2, do Anexo I, deste Relatério.

O Municipio de Ribeirdao Pires qualificou suas ZEIS em fun¢do da adequagdo a Legislagdo que
disciplina a bacia hidrografica Billings. Foram identificadas duas tipologias, sendo que a primeira é
definida como prioritdria para implantacdo de HIS (Area de Ocupacio Dirigida, subarea de ocupagdo
especial) e drea de recuperagdo ambiental-1 (ARA-1). No primeiro caso, sdo porgoes territoriais onde
devera ser promovida a regulariza¢do fundidria de assentamentos de baixa renda ja existentes e
consolidados e os programas de habitacdo de interesse social. Por sua vez, as ARA-1 sdo
caracterizadas pelas ocorréncias de assentamentos ou ocupagdes habitacionais de interesse social
preexistentes, desprovidas total ou parcialmente de infraestrutura de saneamento ambiental, onde o
poder publico deverd promover programas de recuperacao urbana e ambiental, enquadradas como

areas de interesse social.

5 Art. 72 A HIS podera ser produzida pelos seguintes agentes: | -Orgdos da Administracdo Direta; Il -Empresas com controle
acionario do Poder Publico; Il -Institutos previdencidrios estatais; IV -Entidades representativas dos futuros moradores,
legalmente constituidas; V -Cooperativas habitacionais; VI -Empresas do setor imobiliario.
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Ressalta-se que o Municipio ndo regulamentou as habitacdes de interesse social e as de mercado

popular.

Plano Diretor (Lei n° 5.907/2014), Art. 19, paragrafol®: as subareas de ocupacdo
especial (SOE) ficam enquadradas como areas ou Zonas de Interesse Social (ZEIS),
pois sdo consideradas porcdes do territdrio onde deverd ser promovida a
regularizagdo urbanistica, ambiental e fundidria dos assentamentos habitacionais
de baixa renda existentes e consolidados, bem como o desenvolvimento de
programas habitacionais de interesse social (paragrafo 2°).

ARA 1 (inciso |, pardgrafol® do Art. 79) sdo caracterizadas como ocorréncias de
assentamentos ou ocupac¢les habitacionais de interesse social preexistentes,
desprovidas total ou parcialmente de infraestrutura de saneamento ambiental,
onde o poder publico devera promover programas de recuperagao urbana e
ambiental, e enquadradas como areas de interesse social.

E por fim, o Municipio de Rio Grande da Serra qualificou, por meio de seu Plano Diretor, dois tipos
de ZEIS. De um lado, as ZEIS-A qualificadas por assentamentos ja existentes e, de outro, as ZEIS-B
caracterizadas como vazios urbanos destinados a uso habitacional e implantacdo de

empreendimentos de interesse social.

O Plano Diretor ndo definiu especificamente os parametros para Habitacdo de Interesse Social ou de
Moradia Popular que serdo construidos nas ZEIS. De acordo com o Art. 65, incisos | e Il, esses
critérios serdo definidos pelo plano de urbanizacdo de cada ZEIS, viabilizado por meio de decreto

municipal.

No Art. 50, incisos | e Il, do Plano Diretor, foram previstas apenas duas categorias
de Zonas Especiais de Interesse Social: ZEIS-A e ZEIS-B.

ZEIS-A: caracterizadas como aglomeragdes habitacionais precdrias, irregulares,
ocupadas por populacdo de baixa renda, com necessidade de ag¢des de carater
corretivo ou remoc¢do de populagdo, sob responsabilidade compartilhada do
Estado, municipio, empreendedores e a comunidade local. Consistem em zonas
onde s3do necessdrias regularizagdes fundidrias, intervengbes urbanisticas de
infraestrutura com implantacdo de equipamentos publicos, inclusive recreagao e
lazer, comércio, servicos de carater local.

ZEIS-B: sdo qualificadas como vazios urbanos, destinados a uso habitacional,
propicios a implantagcdo de empreendimentos de interesse social e poderdo ser
destinado a conjuntos habitacionais e aos equipamentos que deverdo acompanhar
a urbanizagao.

O Municipio de Sao Caetano do Sul modificou seu Plano Diretor recentemente (Lei n° 5.374, de 9 de
dezembro de 2015) e ndo delimitou porgdes territoriais destinadas a populagdo de baixa renda e
tampouco regulamentou os empreendimentos de interesse social. As divisdes estabelecidas pelo Art.
5° do Plano Diretor levaram em conta outros critérios, deixando de lado a disciplina das areas vazias

ou subutilizadas destinadas a moradia de baixa renda.
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Conforme se mostrard na préxima Secdo (2.2), a delimitacdo e definicdo das ZEIS é instrumento
fundamental da politica habitacional e, nesse diagndstico, é a base para a quantificacdo das
diferentes tipologias de ZEIS ocupadas e vazias, indicando a drea destinada a HIS em cada legislacao

municipal e na Regido do Grande ABC como um todo.

Recomendacgdes:

Os Municipios de Ribeirdo Pires e Rio Grande da Serra delimitaram e qualificaram suas ZEIS em seus
Planos Diretores. Contudo, nem o Plano, nem mesmo outra espécie de lei urbanistica, como lei de
uso, ocupacao e parcelamento do solo, disciplinaram os indices, coeficientes, tamanho de lotes das
habitacdes de interesse social e de mercado popular. Rio Grande da Serra ainda remeteu, por forca
do Plano Diretor, a especificacdo dos parametros urbanisticos das HIS e HMP que serdo construidos

nas ZEIS aos planos de urbanizagdo de cada ZEIS, disciplinados por meio de decreto municipal.

Assim, para esses municipios, sugere-se a regulamentacdo dos parametros por meio de leis
especificas, que podem tratar exclusivamente da normatizacdo do uso, ocupacgdo e parcelamento do
solo de empreendimentos de habitacdo social. Caso ndo seja possivel, as especificacbes também
poderdo ser tratadas na lei geral de uso, ocupacdo e parcelamento dos municipios, por meio de
capitulos especiais dedicados ao tema. Ao examinara caracterizacdo das ZEIS desse municipio,
constatou-se que as areas de ocupacao dirigida e de recuperacao ambiental foram delimitadas como
porcdes territoriais destinadas a promocdo de regularizacdo fundidria de habitacdes de baixa renda
ja existentes, desprovidas de infraestrutura basica. Nesse caso, entende-se ser relevante a disciplina,
por meio de lei, dos parametros urbanisticos das habita¢Ges de interesse social ou de mercado
popular, considerando-se o padrao urbanistico existente, de modo a permitir a redugdo dos custos e

o0 aumento da oferta dos lotes e unidades habitacionais.

Por outro lado, ndo se pode caracterizar como ilegalidade a delegacdo ao Poder Executivo Municipal,
realizada pelo Plano Diretor de Rio Grande da Serra, para disciplinar as normas especiais de
urbanizagdo das ZEIS e os respectivos padrBes urbanisticos (coeficientes de aproveitamento,
tamanho de lote, gabarito e taxa de ocupagdo) por meio de plano de urbanizagdo, instituido via
decreto. Basta que o plano esteja de acordo com as diretrizes gerais do Plano Diretor e das leis
urbanisticas especificas, tais como normas de regulariza¢gdo fundidria ou leis de uso, ocupacgdo e
parcelamento do solo. Entretanto, ndo hd essa previsdao genérica nas leis urbanisticas do municipio.

Desse modo, recomenda-se que referidas leis disciplinem o assunto e, posteriormente, com base nas
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leis editadas, os planos de urbanizagdo normatizem, via decreto, individualmente, a regularizacao

fundiaria de cada ZEIS.

Com relacdo ao Municipio de Sao Caetano do Sul, verificou-se, nitidamente, que ndo existe qualquer
tipo de tratamento legal para disciplina de ZEIS, nem mesmo para regulamentacdo de parametros de
HIS. Diante dessa situagdo, recomenda-se que o municipio elabore um diagndstico habitacional por
meio de plano municipal de habitagdo como forma de identificar a existéncia de assentamentos
informais (loteamentos clandestinos, irregulares) e corticos que necessitem de regularizacdo
fundiaria, por exemplo. Somente apds o diagndstico habitacional, o municipio reunird condi¢des
suficientes para avaliar sua demanda habitacional e a efetiva necessidade para delimitagdo de ZEIS,

seja qual for sua tipologia.

Ressalta-se, mais uma vez, que a verificacdo da demanda por habitacdo por parte da populacdo de
baixa renda é conteddo fundamental dos planos diretores, tendo em vista o Art. 42-B do Estatuto da
Cidade. Na hipotese de o municipio alterar seu perimetro urbano, deverd elaborar um plano
especifico, mediante lei, delimitando as areas de HIS localizadas em ZEIS, sob pena de inviabilizar
essa alteracdo com relacdo ao seu perimetro urbano, salvo se o prdprio Plano Diretor ja apresentar
essa diretriz que, pelo atual conteddo, ndo esta de acordo com essa orientacdo do Estatuto da

Cidade.

2.1.4 Sintese das exigéncias impostas pela Lei Federal n°11.977/2009 aos Municipios para
viabilizar a regularizacdo fundidria dos assentamentos irregulares

A Lei Federal n° 11.977/2009, ao dispor sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV),
também disciplinou o procedimento de regularizacdo fundidria dos assentamentos localizados em
areas urbanas. Nos termos do Art. 46, trata-se de conjunto de medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais que visam a regularizacdo de assentamentos irregulares e a titulacdo de seus
ocupantes, com o intuito de garantir o direito a moradia e as fun¢Ges sociais da propriedade. Dessa
forma, a andlise da referida Lei compde o diagndstico da legislacdo urbanistica dos municipios, na
medida em que cria procedimentos e instrumentos que podem contribuir para o incremento das
politicas habitacionais de interesse social, com objetivo de garantir moradia adequada em espacos
ambientalmente sustentaveis e seguros do ponto de vista da titulagdo juridica’ quanto & posse e

propriedade.

0 Art. 48. Respeitadas as diretrizes gerais da politica urbana estabelecidas na Lei n2 10.257, de 10 de julho de 2001, a
regularizagdo fundiaria observard os seguintes principios: | — ampliagdo do acesso a terra urbanizada pela populagdo de
baixa renda, com prioridade para sua permanéncia na drea ocupada, assegurados o nivel adequado de habitabilidade e a
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O levantamento da legislagdo municipal foi realizado considerando a regularizacdo fundiaria de
interesse social, voltada, conforme Art. 47, inciso VIl, aos assentamentos irregulares71 ocupados,
predominantemente, por populacdo de baixa renda, em trés situagdes distintas: a) em que a éarea
esteja ocupada, de forma mansa e pacifica, ha, pelo menos, cinco anos; b) de imdveis situados em
ZEIS™*; ou c) de éreas da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios declaradas de

interesse para implantacdo de projetos de regularizacao fundiaria de interesse social.

Da mesma forma, a Lei Federal foi responsavel pela introdugao de dois instrumentos juridicos que
viabilizam a regulariza¢do juridica dos assentamentos, quais sejam: a demarcagao urbanistica e a

legitimacdo da posse”’.

De outro lado, levando em consideracdo os instrumentos juridicos que disciplinam a seguranca da
posse e propriedade dos ocupantes, foram analisados os instrumentos do Estatuto da Cidade (Art.
4°) presentes na disciplina das leis urbanisticas de uso, ocupac¢do e parcelamento do solo de cada
municipio. Nessa perspectiva, foi analisada a previsdo dos seguintes instrumentos: (i) instituicdo de
zonas especiais de interesse social; (ii) concessdo de direito real de uso; (iii) concessdo de uso

especial para fins de moradia; (iv) usucapido especial de imovel urbano; (v) direito de superficie.

Considerando a previsao dos instrumentos de regularizacdo fundiaria, o inciso VI do Art. 52, da
Resolucdo n° 34/2005 do Conselho das Cidades, dispde que é recomendavel que a instituicdo das
ZEIS pelo Plano Diretor defina os instrumentos de regularizacdo fundidria, de producao de habitacao
de interesse social e de participagao das comunidades na gestdo das dreas. Em razdo das Resolugdes
serem consideradas atos administrativos normativos, expedidos pelo colegiado federal, seu
conteudo diz respeito as orientagdes se diretrizes que ndo sdo consideradas obrigatérias, uma vez

que ndo decorrem de lei. Contudo, ha conteldos das Resolugdes que podem ser utilizados como

melhoria das condi¢Ges de sustentabilidade urbanistica, social e ambiental; Il — articulagdo com as politicas setoriais de
habitagdo, de meio ambiente, de saneamento basico e de mobilidade urbana, nos diferentes niveis de governo e com as
iniciativas publicas e privadas, voltadas a integracao social e a geragdo de emprego e renda.
71 . . . . . .

Art. 47. [...] VI- Assentamentos Irregulares: ocupacGes inseridas em parcelamentos informais ou irregulares, localizadas
em dreas urbanas publicas ou privadas, utilizadas predominantemente para fins de moradia.
Art. 47. [...] V—Zona Especial de Interesse Social (ZEIS): parcela de drea urbana instituida pelo Plano Diretor ou definida
por outra lei municipal, destinada predominantemente a moradia de populagdo de baixa renda e sujeita a regras especificas
de parcelamento, uso e ocupagdo do solo.
73Art. 47. Para efeitos da regularizagdo fundidria de assentamentos urbanos, consideram-se: [...] Ill = demarcagao
urbanistica: procedimento administrativo pelo qual o poder publico, no ambito da regularizagdo fundidria de interesse
social, demarca imével de dominio publico ou privado, definindo seus limites, area, localizagdo e confrontantes, com a
finalidade de identificar seus ocupantes e qualificar a natureza e o tempo das respectivas posses; IV — legitimagao de posse:
ato do poder publico destinado a conferir titulo de reconhecimento de posse de imdvel objeto de demarcagao urbanistica,
com a identificagdo do ocupante e do tempo e natureza da posse.
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forma de aprimorara elaboragao dos planos diretores e leis urbanisticas municipais levando em conta

os aspectos da politica habitacional para populacdo de baixa renda.

Ademais, a Lei Federal n® 11.977/2009 facultou aos Municipios a possibilidade de disciplinarem o
procedimento de regularizacdo fundidria em seu territério. Portanto, nos termos do Art. 49, nao
obrigou os entes a tratarem do assunto em suas leis sob pena e imposicdo de sang¢do, conforme

tratado no primeiro item desta Segao.

Assim, de acordo com o Art. 53, a regularizacdo fundiaria de interesse social envolve aprovacao, por
parte do Municipio, do ponto de vista do licenciamento dos aspectos urbanisticos e ambientais’. E,
por essa razdo, que se pesquisou a existéncia ou ndo desse tipo de legislacdo nos municipios do
Consércio Intermunicipal do Grande ABC, como forma de avaliar o grau de execucdo dessa tipologia
de regularizacdo fundiaria que envolve a existéncia de assentamentos consolidados, delimitados, por

exemplo, pelas ZEIS.

Diante das previsdes da Lei Federal expostas, foram sintetizadas as informacbes obtidas na
abordagem de dois temas especiais: a) existéncia de legislacdo especifica de licenciamento
urbanistico; b) existéncia de legislagdo especifica de licenciamento ambiental; e b.1) compatibilizagdo
entre as leis estaduais que tratam das normas de protecdo e recuperacdo das bacias hidrograficas

dos mananciais e os planos diretores.

Optou-se, metodologicamente, por tratar do tema licenciamento ambiental em virtude da
especificidade ambiental dessa Regido produtora de 4agua para abastecimento publico
metropolitano. Por isso, envolveu-se como um subtema da pesquisa as questdes em torno da
compatibilizagdo entre os dispositivos das leis municipais de disciplina de uso e ocupacdo do solo e as
normas estaduais de prote¢do e recuperacdo das bacias hidrograficas dos mananciais de interesse

regional do Estado de Sao Paulo.

Cumpre mencionar que o inciso |, do Art. 13, da Lei Federal n° 6.766/1979 dispde que cabera aos
Estados disciplinar a aprovagao, pelos municipios, de loteamentos e desmembramentos localizados
em dareas de protegdo aos mananciais, definidas por lei estadual ou federal. Nesse sentido, foi

editada a Lei do Estado de Sdo Paulo n° 9.866, de 28 de novembro de 1997, que, de forma genérica,

"Art. 53 [..] § 12 A aprovagdo municipal prevista no caput corresponde ao licenciamento urbanistico do projeto de
regularizacdo fundiaria de interesse social, bem como ao licenciamento ambiental, se o Municipio tiver conselho de meio
ambiente e 6rgao ambiental capacitado. § 22 Para efeito do disposto no pardgrafo 12, considera-se drgao ambiental
capacitado o 6érgao municipal que possua em seus quadros ou a sua disposi¢do profissionais com atribuigcdo para analise do
projeto e decisdo sobre o licenciamento ambiental.
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disciplina as diretrizes para protecao e recuperacdo das bacias hidrograficas dos mananciais de
interesse regional do Estado de S3o Paulo. Vale destacar, no inciso I, do Art. 2°, a exigéncia de
compatibilizacdo das acdes de preservacao dos mananciais de abastecimento e as acdes de protecao
ambiental com o uso e ocupacao do solo e o desenvolvimento socioecondmico. A Lei Estadual previu,
em seus Art. 16 e 18, que para cada area de protecdo aos mananciais sera estabelecida, por lei
estadual, diretrizes e normas ambientais e urbanisticas de interesse regional, respeitadas as
competéncias municipais e da Unido, considerando as especificidades e fungdes ambientais das
diferentes areas de intervencao, com o fim de garantir padrdes de qualidade e quantidade de dgua

bruta, passivel de tratamento convencional para abastecimento publico.

Observando a previsdo constitucional sobre a autonomia municipal, a lei estadual determinou, no
Art. 19, que as leis municipais de planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupacdo
do solo urbano, deverao incorporar as diretrizes e normas ambientais e urbanisticas de interesse
para a preservacdo, conservacdo e recuperacdo dos mananciais definidas pela lei especifica da area
de protecdo e recupera¢do dos mananciais (APRM). A maioria dos municipios estudados pertence a
APRM da bacia hidrografica do Reservatdrio Billings (APRM-B), regulamentada pela Lei Estadual n°
13.579, de 13 de julho de 2009, e Decreto n° 55.342, de 13 de janeiro de 2010, conhecida como Lei

Especifica da Billings.

De acordo com a Lei Especifica da Billings, as leis municipais devem obedecer aos parametros de
interesse regional para elaborar os seus diplomas municipais de uso, ocupacdo e parcelamento do
solo, com vistas a prote¢do do manancial. Além disso, do ponto de vista da recuperacdo do
manancial, essa Lei incorporou instrumentos que tornaram possivel a regularizagdo de
assentamentos precdrios situados nessas dreas, com o objetivo de propiciar a recuperagdo e
melhoria de suas condi¢gdes urbanas e ambientais, ou seja, implementando-se a infraestrutura de
saneamento ambiental adequada e as medidas compensatérias para a regularizagdo urbanistica,

ambiental, administrativa e fundidria dessas areas (inciso XI).

No mesmo sentido, o Art. 77 da Lei Especifica da Billings dispde que sdo passiveis de regularizacdo
fundidria os assentamentos habitacionais de interesse social enquadrados como ARA-17° e
implantados até 2006, submetidos ao Programa de Recuperacdo de Interesse Social (PRIS). As leis

urbanisticas municipais ao compatibilizarem seu regime de uso, parcelamento e ocupagdao do solo

7> Art. 32 - Para efeito dessa lei, as Areas de Recuperacdo Ambiental - ARA compreendem: | - Area de Recuperacio
Ambiental-1 — ARA-1; § 1° - As ARA-1 sdo ocorréncias de assentamentos habitacionais de interesse social pré-existentes,
desprovidas total ou parcialmente de infraestrutura de saneamento ambiental, onde o Poder Publico devera promover
programas de recuperagdo urbana e ambiental.
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deverao definir as porc¢oes territoriais correspondentes a ARA-1 para fins de regularizacdo fundidria,

gue seriam correspondentes as ZEIS.
a) Existéncia de legislagao especifica de licenciamento urbanistico:

O Municipio de Maua disciplina a regularizacdo fundiaria por meio do Art. 134 da Lei Municipal n°
4.968/2014, determinando que as ZEIS-1A e 1B serdo normatizadas mediante planos de
regularizacao fundidria (projetos de regularizacdo fundidria), elaborados por agentes publicos ou
privados e acordados por comissdes especificas mistas, compostas pelo Poder Executivo Municipal e
comunidade local. Além disso, pela leitura dos Art. 134 a 142 da Lei de Maua, verifica-se que essa
tratou das etapas de regularizacdo fundiaria do ponto de vista urbanistico. A aprovacao preliminar do
plano de regularizacdo fundidria é feita pelo 6érgdo técnico responsavel e posteriormente serd
encaminhado ao Grupo Especial de Analise (GEA), a quem cabera a aprovacéao final. Por fim, da
perspectiva da seguranca juridica da posse e propriedade, o Plano Diretor de Maud previu apenas
trés instrumentos: concessao de uso especial para fins de moradia, concessao de direito real de uso e

direito de superficie.

O Municipio de Diadema regulamentou o procedimento de regularizacdo fundidria de interesse
social por meio da Lei Municipal n° 2.581, de 19 de dezembro de 2006, que entrou em vigor antes do

atual Plano Diretor, publicado no ano de 2008.

O Art. 1°, pardgrafo 1°, inciso Il, da referida Lei Municipal disciplina a regularizacdo destinada aos
assentamentos informais ocupados, predominantemente, por populagdo de baixa renda, nos casos
em que existem direitos reais legalmente constituidos ou por ac¢do discriciondria do Poder Publico,

quando se tratar de area especial de interesse social (AEIS).

No que se refere a seguranga juridica da posse e propriedade, o Plano Diretor previu trés
instrumentos: concessdo de direito real de uso; concessdao de uso especial para fins de moradia;

usucapido especial de imével urbano e direito de superficie.

O Municipio de Sdo Bernardo do Campo disciplina o procedimento de regulariza¢cdo fundiaria dos
assentamentos precérios localizados em ZEIS-1 por meio da Lei Municipal n° 5.959/2009,

regulamentada pelo Decreto n° 16.962, de 31 de agosto de 2009.

Ja a aprovacgdo do plano integrado de urbanizagdo e regularizagdo fundiaria sustentavel, nos termos
do Art. 13, da Lei n° 5.959/2009, tera procedimento especial. Nesse caso, a Lei ja determina a criacdo
da Comissdo de Aprovacgao do Plano Integrado de Urbanizagao e Regularizagao Fundiaria Sustentdvel
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(CAZEIS) em ZEIS-1, vinculada a Secretaria de Habita¢do, competente para a emissdo de diretrizes e a
aprovacdo do Plano Integrado de Urbanizacdo e Regularizacdo Fundidria Sustentavel em ZEIS. De
outro lado, o Art. 11, igualmente, previu a Comissdo de Urbanizagdo e Legalizagdo (COMUL)
vinculada a Secretaria de Habitacdo. O 6rgao deverd efetuar o acompanhamento do processo de
regularizacdo fundidria em ZEIS-1. Portanto, o procedimento de regularizacdo fundiaria dos
assentamentos precarios envolve a Comissdao de Aprovacdao do Plano Integrado de Urbanizacdo e

Regularizacdo Fundiaria Sustentavel (CAZEIS) e a COMUL.

Ainda, foram previstos pelo Art. 59, do Plano Diretor desse Municipio, os seguintes instrumentos de
Regularizacdo Fundiaria: a) usucapido especial de imével urbano; b) concessdo do direito real de uso,
individual ou coletiva; c) concessdo de uso especial para fins de moradia, individual ou coletiva; d)
desapropriacdo e cessdo de posse; e) compra e venda de imodveis; f) Zonas Especiais de Interesse

Social (ZEIS); g) demarcacdo urbanistica; e h) legitimacdo da posse.

No Municipio de Santo André, a Lei n° 8.869/2006 dispde sobre o processo de regularizacdo
fundiaria, a urbanizacdo de assentamentos precdrios e a producdo habitacional, destinadas a
populacdo de baixa renda, bem como sobre as normas especiais de regularizacdo fundiaria,

urbanizacdo, parcelamento e ocupacdo nas ZEISA, Be C.

Vale destacar que Santo André, por meio da referida Lei, regulamentou os instrumentos da
concessao do direito real de uso, concessdo especial de uso para fins de moradia, concessao
administrativa de uso, direito de superficie de uso dos imdveis, desde que os imdveis estejam

localizados em ZEIS publicas municipais.

E, por ultimo, cumpre ressaltar que a pesquisa nao localizou a existéncia de leis especificas sobre o
procedimento de regularizacdo fundiaria e os aspectos de licenciamento urbanistico nos Municipios

de Rio Grande da Serra, Ribeirdo Pires e Sao Caetano do Sul.

Em relagdo a previsdao dos instrumentos juridicos de regularizagao fundiaria, o Municipio de Rio
Grande da Serra elenca em seu Plano Diretor a usucapido especial urbana, concessao especial de uso
para fins de moradia e o direito de superficie. Da mesma maneira, nos termos do Art. 174 do Plano
Diretor de Ribeirdo Pires, a regularizacdo fundiaria podera ser efetivada por meio dos seguintes
instrumentos: | - concessao de direito real de uso; Il - concessdo de uso especial para fins de moradia;
Ill - autorizagcdo de uso; IV - da cessdo de posse para fins de moradia, nos termos da Lei n?
6.766/1979; V - usucapido especial de imdvel urbano. Ademais, o Art. 175 também previu os direitos

de preempgao e superficie para obtencdo de terrenos para implanta¢do de HIS.
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Diante do exposto, verificou-se que apenas os Municipios de Maud, Diadema, Sao Bernardo do
Campo e Santo André produziram leis destinadas ao processo de regularizacdo fundidria,
abrangendo o licenciamento urbanistico. Em contrapartida, os Municipios de Sao Caetano do Sul,

Rio Grande da Serra e Ribeirao Pires ndo disciplinaram o tema.

Com relagdo a previsdo nos planos diretores dos instrumentos de titulagdo da posse e propriedade

todos os municipios trataram do assunto, com excec¢do de Sao Caetano do Sul.
b) Existéncia de legislacdo especifica de licenciamento ambiental

Quanto ao licenciamento ambiental, foram identificados trés tipos de tratamento conferido a
matéria pelos municipios. Primeiro, hd municipios dotados de leis que tratam do licenciamento
ambiental, sem, no entanto, disciplinar os aspectos de regularizacdo fundiaria. De outro lado,
existem os municipios submetidos ao licenciamento estadual em razdo dos limites territoriais
relacionados as bacias hidrogréficas. E, por fim, o grupo de municipios que ndo regulamentou o tema

de licenciamento ambiental de seus empreendimentos, incluindo, as HIS.

Integram o primeiro grupo os Municipios de Maua, Diadema, Sao Bernardo do Campo e Santo
André, pois regulamentam os procedimentos para o licenciamento de empreendimentos e
atividades de impacto local por leis municipais, apresentam secretarias e conselhos de meio
ambiente. Contudo, as leis existentes ndo regulamentam os aspectos ambientais da regularizacao
fundidria de interesse social. Enfatiza-se que o Municipio de Diadema estd promovendo a
regularizacao fundidria de interesse social no ambito de sua competéncia conforme estabelece a Lei
Municipal n? 2.581/2006 quando ndo implicar a necessidade de execucdo de obras conforme as
hipdteses definidas no anexo da Lei. No entanto, para as regulariza¢des fundiarias de interesse social
em que haja necessidade de execucdo de obras (empreendimentos e atividades que causam ou
podem causar impacto ambiental local), o Municipio solicita o devido Licenciamento da Obra (em

especifico) a Companhia de Tecnologia de Saneamento Ambiental (CETESB).

O Municipio de Ribeirdo Pires pertence ao segundo grupo justamente por apresentar relevante
porgao territorial limitrofe junto as bacias hidrograficas Billings, Guaié e Taiagupeba. Contudo, até o
momento s6 foram editadas a Lei Estadual n° 13.579/2009, regulamentada pelo Decreto Estadual n°
55.342/2010, responsavel pelo processo de regularizacdo fundidria apenas das areas localizadas na
Area de Protecdo e Recuperacdo Ambiental da Bacia Hidrografica Billings (APRM-B) e a Lei Estadual
n° 15.913, de 2 de outubro de 2015, que dispde sobre a Area de Protecdo e Recuperacdo dos
Mananciais do Alto Tieté Cabeceiras - APRM-ATC, regulamentada pelo Decreto n° 62061/2016.
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Nesse caso, os empreendimentos localizados nessas areas sao licenciados pela CETESB, com base na
Resolugdo SMA n° 25, de 10 de abril de 2013, mediante a manifestacdao do Conselho Municipal do

meio ambiente.

E, por fim, o terceiro grupo de municipios é composto por Rio Grande da Serra e Sao Caetano do Sul,
que abrange os entes ndao habilitados para promover o licenciamento ambiental. Nesse caso, a
competéncia sera exercida exclusivamente pelo Estado, por intermédio das fun¢des desempenhadas

pela CETESB.

2.1.5. Compatibilizagdo entre as leis estaduais que tratam das normas de protecao e
recuperagao das bacias hidrograficas dos mananciais e os planos diretores municipais

A compatibilizagdo entre as leis estaduais que tratam das bacias hidrograficas dos mananciais e os
planos diretores municipais foi promovida apenas pelos Municipios de S3o Bernardo do Campo e
Ribeirdo Pires, justamente por abrangerem porcdes territoriais inseridas em bacias hidrograficas de

reservatorio.

No Municipio de Ribeirdo Pires, apenas a Lei Especifica da Billings foi regulamentada e
compatibilizada com a legislacdo urbanistica municipal. Em relacdo a porcdo do territdrio inserido
nas macrozonas de protecdo e recuperacdao ambiental do Taiagupeba, a Lei Estadual n® 15.913, de 2
de outubro de 2015, regulamentada pelo Decreto n° 62.061, de 27 de junho de 2016, ao dispor sobre
a Area de Protecdo e Recuperacdo dos Mananciais do Alto Tieté Cabeceiras, englobou a bacia
hidrografica do reservatdério Taiagupeba que faz parte do sistema produtor desse manancial.
Entretanto, o Plano Diretor do Municipio ainda ndo regulamentou tais disposi¢des. No que toca a
macrozona de protecdo e recuperagdo ambiental do Guaid, as diretrizes e agbes estratégicas da
politica fundiaria e habitacional do municipio serdo regidas pelas Leis Estaduais n° 898, de 18 de
dezembro de 1975 e n°® 1.172, de 17 de novembro de 1976, enquanto ndo houver lei especifica

aprovada para essa bacia.

Por sua vez, Sao Bernardo do Campo adequou seu Plano Diretor a Lei que disciplina a Bacia

Hidrografica do Reservatodrio Billings em janeiro de 2015.
Recomendacgdes:

Com relagdo ao licenciamento urbanistico dos assentamentos precdarios para fins de regularizagdo
fundiaria, recomenda-se que os Municipios de Rio Grande da Serra e Ribeirao Pires regulamentem

esse processo por meio de leis municipais especificas. De fato, sabe-se que a diretriz ndo é
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obrigatdria nos termos do Art. 49 da Lei Federal n° 11.977/2009, portanto, ndo gera san¢des aos
municipios que ndo apresentem esse corpo normativo. Entretanto, a regulamentac¢do do processo de
licenciamento urbanistico para fins de regularizacdo fundidria’® permite ao municipio definir
parametros urbanisticos e ambientais compativeis com a realidade das ocupacdes existentes, além
de viabilizar a implementacao de projetos integrados, ampliando, assim, o acesso da populacdo de

baixa renda a moradia adequada, efetivando seus direitos.

Vale dizer que, na medida em que disciplina os aspectos urbanisticos da regularizagdo fundiaria, o
municipio permite, por exemplo, que as ZEIS dotadas de assentamentos precarios ja existentes

possam se tornar definitivamente incorporados a sua estrutura urbana.

Ainda que a regularizacdo fundiaria possa ser feita independentemente de regulamentacdo
municipal, pois esta regrada em leis federais, de fato é de reconhecida importancia a previsdao dos
instrumentos, de acordo com o Art. 5°, inciso VI, da Resolugdo n° 34/2005 do Conselho das Cidades”’,
para assegurar de forma diddtica a garantia da posse e propriedade das tipologias de habitacdo de
interesse social de acordo com a realidade local. No mesmo sentido, Saule Junior (2004, p.527)
recomenda aos municipios o exercicio dessa faculdade:
Os municipios tem competéncia, por meio do Plano Diretor ou lei municipal
especifica, para estabelecer a politica de regularizagdo de loteamentos e conjuntos
habitacionais irregulares podendo adotar a seguintes medidas (...) definir os
instrumentos que devem ser aplicados pelos municipios para a regularizacdo do

loteamento, como o usucapido urbano, o direito de superficie e a concessdo de
direito real de uso.

Entretanto, se o municipio ndo tratou da usucapido constitucional no corpo do plano diretor, por
exemplo, os possuidores que estiverem ocupando area urbana de até 250 metros quadrados, por
cinco anos, ininterruptamente e sem oposicdo, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, terdo
direito ao dominio da area, desde que ndo seja proprietdrio de outro imével urbano ou rural,

conforme versa o Art. 183 da Constituicao Federal e Art. 9° do Estatuto da Cidade.

7® Lei Federal n° 11.977/2009. Art. 46. A regularizacdo fundidria consiste no conjunto de medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais que visam a regularizagdo de assentamentos irregulares e a titulagdo de seus ocupantes, de modo a
garantir o direito social a moradia, o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da propriedade urbana e o direito ao meio
ambiente ecologicamente equilibrado.

A resolugdo é a formula pela qual os 6rgdos colegiais manifestam suas deliberagdes (MELLO, 2012, p.450). Acrescenta a
professora Di Pietro (2013) que sdo atos gerais, pois atingem todas as pessoas que se encontram na mesma situagdo: sdo os
atos normativos praticados pela Administragdo, com regulamentos, portarias, resolugdes, circulares, instrugées,
deliberagGes, regimentos.
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Quanto ao Municipio de Sao Caetano do Sul, mais uma vez, enfatiza-se a necessidade de elaboracgdo
de diagndstico habitacional, mediante plano municipal de habitacdo, para identificar a demanda por
habitacdo social e a localizacdo de assentamentos ilegais ou precdrios a regularizar. Assim, sé serd
possivel tratar de acdes para implementar regularizacdao fundidria e titulacdo da posse e propriedade
dos habitantes se efetivamente, por meio dos estudos realizados, for detectada essa realidade no

municipio.

No que se refere a legislacdo de licenciamento ambiental do processo de regularizacao fundiaria,
recomenda-se que os Municipios de Maud, Diadema, Sao Bernardo do Campo e Santo André tratem
do assunto em suas leis municipais. Essa recomendac¢do estd de acordo com o disposto no Art. 23,
inciso VI, paragrafo Unico da Constituicdo Federal e do Art. 9°, inciso XIV, alinea a da Lei
Complementar Federal n? 140, de 8 de dezembro de 2011, que atribuiu aos Conselhos Estaduais de
Meio Ambiente, no caso de S3o Paulo, ao CONSEMA, a edicdo de resolucbes que permitam os
municipios, em razdo de porte, potencial poluidor e atividade desempenhada, a realizacdo dos

licenciamentos ambientais.

Em razdo da Deliberacdo Normativa CONSEMA n°1/2014, de 23 de abril de 2014, todos esses
municipios sdo capazes de promover o licenciamento ambiental. Nesse caso, falta apenas incluir, na

legislacdo municipal, os aspectos processuais da regularizacdo de assentamentos precarios.

Entretanto, tal recomendacdo ndo poderd abranger os Municipios de Rio Grande da Serra e Sao
Caetano do Sul, pois a Resolugdo CONSEMA ndo permite que esses entes realizem qualquer tipo de
licenciamento ambiental. Assim, ndo se pode recomendar que o Municipio atue se essa competéncia

encontra restricdes por parte do CONSEMA.

2.1.6 Instrumentos da Politica Urbana destinados ao desenvolvimento da politica
habitacional municipal de interesse social

Dentre os instrumentos de politica urbana do Estatuto da Cidade, destacam-se aqui aqueles
destinados ao desenvolvimento da politica habitacional de interesse social dos municipios. Desse
modo, foram examinados os instrumentos previstos na legislagdo urbanistica dos municipios do
Consodrcio Intermunicipal do Grande ABC voltados a ordenagdo e controle do uso do solo de forma a
evitar a retencdo especulativa de imével urbano, que resulte em sua subutilizagdo ou nao utilizagao e
a deterioragdo das areas urbanizadas (Art. 2, inciso VI, alineas e e f), mas que apresentem aspectos

de sua regulamentacdo voltados a concretizacdo do acesso a terra e garantia do direito a moradia.
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Nesse particular, a previsdo da Resolu¢do n°34/2005 do Ministério das Cidades, recomenda em seu
Art. 2° a definicdo de cada porgao do territério do municipio, bem como a identificagdo dos imdveis
nado edificados, subutilizados e nao utilizados, de forma a garantir a terra urbanizada para todos os
segmentos sociais, especialmente visando a protecdo do direito a moradia da populacdo de baixa

renda (inciso V).

Com essa perspectiva, esta Secdao dedica-se ao exame dos aspectos juridicos do instrumento e sua
aplicacdo, mas enfoca a relagdo do instrumento com o desenvolvimento e a viabilizacdo direta da
politica habitacional de baixa renda no municipio. Assim, considera-se, por exemplo, a destinagdo
dos recursos provenientes da incidéncia da outorga onerosa voltadas a regularizacdo fundiaria (Art.

31 e Art. 26, inciso ).

Andlise dos instrumentos de politica urbana previstos nas leis municipais:

A analise organiza-se em dois itens: a) Espécies de Instrumentos e b) Interfaces entre os

instrumentos e o desenvolvimento da politica de habitacdo de interesse social.

a) Espécies de Instrumentos:

Todos os municipios estudados, com excecdo de Sdo Caetano do Sul, adotaram o instrumento do
parcelamento, edificacdo e utilizacdo compulsdrios (PEUC) e a aplicacdo do Imposto Predial e
Territorial Urbano (IPTU) progressivo no tempo e a desapropriacdo de imdveis urbanos com
pagamentos em titulos da divida publica, na hipétese de descumprimento pelo proprietdrio da
notificacdo sobre a exigéncia do parcelamento compulsério. Diante da impossibilidade de
cumprimento, por parte dos proprietarios, das obrigacGes de parcelamento e edificacdo
compulséria, os Municipios de Diadema, Mauag, Ribeirdo Pires, Santo André, Sdo Bernardo do Campo

regulamentaram o consércio imobiliario.

Os Municipios de Diadema, Mau3, Ribeirdo Pires, Rio Grande da Serra, Santo André, Sdo Bernardo do
Campo adotaram a regulamentacdo do direito de preempc¢do. Mas apenas Maua, Diadema, Santo
André e Sdo Bernardo do Campo optaram por regulamentar a outorga onerosa do direito de

construir.

Quanto a transferéncia do direito de construir, os Municipios de Maua, Ribeirdo Pires e Santo André

disciplinaram tal instrumento.
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Acrescentaram a operacdao urbana consorciada ao rol de instrumentos previstos na legislacdo

urbanistica: Santo André e Sao Bernardo do Campo.

Vale ressaltar que Ribeirdo Pires previu o direito de superficie para situacdo especifica de protecao
temporaria do direito a moradia para remocdao de moradores de nucleos habitacionais de baixa
renda pelo tempo que durar as obras de urbaniza¢do. Por outro lado, Sdo Bernardo do Campo e
Santo André trataram do Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV) para as finalidades de habitacdo de

interesse social.

Finalmente, Sao Caetano do Sul ndo regulamentou os instrumentos de politica urbana para os fins de

implementagdo das ZEIS e da politica habitacional de interesse social.

b) Interfaces entre os instrumentos e o desenvolvimento da politica de habita¢ao de interesse

social:
Parcelamento e Edificacdo ou Utilizagdo Compulsérios (PEUC)”:

No Municipio de Diadema o instrumento foi previsto no Art. 84 de seu Plano Diretor. Em Maua,
Ribeirdo Pires, Sdo Bernardo do Campo e Rio Grande da Serra, o PEUC foi previsto como estratégia
para ampliar as alternativas de uso das zonas especiais de interesse social com vistas a facilitar o
acesso a terra. Isso significa que as dreas delimitadas como zonas de interesse social também

sofrerdo a incidéncia desse instrumento.

Por sua vez, a previsao do instrumento para os Municipios de Santo André e Sdo Bernardo do Campo
estd relacionada ao fato de excluir do cumprimento da obriga¢do de parcelamento e edificagdo
compulsérios, dentre outras hipdteses arroladas no Plano Diretor, os imdveis de propriedade de

cooperativas habitacionais.

E importante ressaltar, que as leis urbanisticas dos Municipios de Diadema, Maud, Sdo Bernardo do
Campo, Santo André e Ribeirdo Pires permitem a utilizagcdo do consdrcio imobilidrio na hipdtese de o
proprietdrio ndo apresentar condi¢bes de cumprir as obrigacdes de parcelamento, edificacdo e
utilizagdo compulsdrios. Ressalte-se, assim, a previsdao de uso do instrumento para viabilizar

empreendimentos de HIS nas ZEIS.

B A delimitacdo de areas onde devera ser aplicado a PEUC na forma do Art. 5° é conteido minimo obrigatério do Plano
Diretor, de acordo com Art. 42 do Estatuto da Cidade.
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Com relagdo a regulamentacdo do instrumento do parcelamento e edificagdo compulsério pelos
municipios, Maua e Rio Grande da Serra ndo o fizeram, sendo que apenas foram previstos em seus
Planos Diretores. Nos demais municipios, foram feitas regulamentacdes, contudo, distintas das

previstas pelo Estatuto da Cidade.

Diadema, por exemplo, ndo regulamentou a aplicacdo, por lei especifica, do PEUC, mas editou a Lei
Complementar Municipal n° 312, de 13 de julho de 2010 para fins de aplicacdo do IPTU progressivo
no tempo, caso o parcelamento, edificacdo e utilizagdo do imdvel ndo tenham sido cumpridos
efetivamente. Por outro lado, Santo André regulamentou o instrumento por meio do Decreto
Municipal n° 15.379, de 16 de maio de 2006, ao invés de lei, conforme exigéncia do Estatuto da

Cidade.

Por fim, os Unicos municipios que regulamentaram, por meio de lei, os instrumentos foram Sao
Bernardo do Campo e Ribeirdo Pires. O primeiro disciplinou o PEUC por meio da Lei n° 6.186, de 27
de dezembro de 2011, que por sua vez foi regulamentada pelo Decreto n2 18.437, de 16 de abril de
2013. Além disso, a aplicagdo do IPTU progressivo no tempo em razdao do descumprimento das
obrigacOes previstas pelo PEUC foi regulamentada pela Lei n2 6.324, de 19 de dezembro de 2013. J3

o segundo, regulamentou o PEUC por meio da Lei n2 5.779, de 9 de dezembro de 2013.

Direito de Preempgdo:

Os Municipios de Diadema, Mauag, Ribeirdo Pires, Rio Grande da Serra, Sdo Bernardo do Campo e
Santo André disciplinaram o instrumento no sentido de conceder preferéncia ao poder publico na
aquisicdo de imdveis urbanos delimitados no Plano Diretor que sejam objeto de alienacdo onerosa
entre os particulares, desde que sejam aplicados de forma prioritaria para promoc¢do de
regularizacdo fundidria e execugdo de programas e projetos habitacionais de interesse social. Alguns

municipios delimitam o uso desse instrumento em areas consideradas ZEIS.

A vantagem da aplicagdo desse instrumento por esses municipios estd no fato de promover a
obtencao de terras pelo Municipio para fins de regulariza¢do fundiaria, sem o 6nus decorrente do

processo de desapropriacao.

De acordo com o Art. 25, paragrafo 12, do Estatuto da Cidade, as areas onde havera incidéncia do
direito de preempcdo serdo delimitadas no Plano Diretor. Além disso, o instrumento devera ser

regulamentado por lei municipal. Contudo, até o presente momento, o instrumento nao podera ser
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aplicado, pois a lei especifica ainda nao foi editada por nenhum dos municipios, com excecdo de

Santo André”.
Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC):

Os Municipios de Diadema, Maud, Santo André e Sdo Bernardo do Campo, ao regulamentarem o
instrumento da OODC, destinaram os recursos auferidos como contrapartida ora para fundos de HIS
ora para aplicacdo direta nas politicas de HIS. Assim, independentemente da forma de aplica¢do, os
recursos deverdao ser utilizados para as seguintes finalidades: promocdao de programas de

regularizacao fundiaria e execugdo de programas e projetos habitacionais de interesse social.

Vale ressaltar que Diadema e Santo André criaram hipdteses de excecdo de incidéncia do
instrumento para empreendimentos de HIS. No primeiro Municipio, o plano dispensou o pagamento
da contrapartida financeira relativa a outorga onerosa, na hipdtese exclusiva dos empreendimentos
habitacionais de interesse social, destinados a faixa de renda familiar de zero a trés salarios-minimos.
No caso de Santo André, o Plano Diretor permitiu a utilizacgdo do coeficiente maximo sem

contrapartida financeira na producdo de HIS e HMP.

O instrumento sé ndo esta sendo aplicado em Maud, pois o0 municipio ndo o regulamentou por lei

especifica, nos termos do Art. 30, do Estatuto da Cidade.

Entretanto, apenas Diadema® e Santo André regulamentaram o instrumento por meio de lei

especifica. No caso de Santo André, foi definida pela lei de parcelamento, uso e ocupac¢do do solo.

O Municipio de S3o Bernardo do Campo nao disciplinou o instituto por meio de lei, mas expediu a
Resolu¢do® Conjunta n? 2 entre a Secretaria de Planejamento Urbano e Secretaria das Finangas, de
15 de agosto de 2012, para regulamentar os procedimentos aplicaveis aos processos que tratam da

compra de potencial construtivo adicional por meio da outorga onerosa.

Transferéncia do Direito de Construir:

7 Lei Municipal n° 8.958/2007.
8 | i Municipal n° 2.303/2003.

8 Conforme ensinamentos de Mello (2012, p. 389), resolugBes sdo atos administrativos expedidos por drgdos colegiados.
Por sua vez, toda e qualquer espécie de ato administrativo é subordinada aos comandos da lei, conforme assevera o autor:
“Ato administrativo pode ser definido como declaragdo do Estado (ou de quem lhe faga as vezes, como, por exemplo, um
concessionario de servigo publico), no exercicio de prerrogativas publicas, manifestada mediante providéncias juridicas
complementares da lei a titulo de lhe dar cumprimento, e sujeitos a controle de legitimidade por érgao jurisdicional”.
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Os Municipios de Maud, Ribeirdao Pires, Santo André e Sdo Bernardo do Campo disciplinaram em seus
planos diretores a transferéncia do direito de construir como forma de viabilizar a producdo de HIS.
Nesse caso, o plano diretor facultard ao proprietdrio de imével urbano, privado ou publico que for
qualificado como necessario para servir a programas de regularizacdo fundidria, urbanizacdo de areas
ocupadas por populacdo de baixa renda, o exercicio do direito de construir em outro local ou a
alienacdo do mesmo direito, mediante escritura publica. Do ponto de vista da aplicacdo do
instrumento, os Municipios ndo cumpriram a exigéncia do Art. 35, paragrafo 2° do Estatuto da
Cidade, que impode a elaboracao de lei especifica para regulamentar as condi¢des e procedimentos.
Portanto, por falta de regulamentacao por parte dos Municipios, o instrumento ainda nao podera ser

aplicado.

Operacgdes Urbanas Consorciadas (OUC):

Apenas Santo André e S3ao Bernardo do Campo regulamentaram o instrumento contemplando o
incremento dos programas de moradia popular. Nesse sentido, os Planos Diretores desses
Municipios apontaram como uma das finalidades da operacao a viabilizagdo de programas de HIS. O
Plano Diretor de Santo André, por exemplo, prevé a permissdo, por meio de lei especifica, da
emissdo de certificados de potencial adicional de construcdo (CEPAC) para aquisicdao direta de

terrenos para construcdo de HIS, na drea de abrangéncia da operacdo urbana.

O Plano Diretor de Sao Bernardo do Campo, por sua vez, define o valor correspondente a 25% dos
recursos obtidos da Operagdao para aplicagdo em ag¢bes de produgdo habitacional destinada ao
reassentamento da populagao de baixa renda, residente em assentamentos precarios ou irregulares

e acOes de regularizacdo fundiaria de assentamentos precdrios.

No que se refere a regulamentacdo do instrumento, nos termos do Art. 32 do Estatuto da Cidade, o
Municipio de Santo André nao a fez por meio de lei especifica. J& Sdo Bernardo do Campo aprovou a
Operacdo Urbana Consorciada denominada “Sdo Bernardo do Campo” por meio da Lei n° 6.403, de

22 de junho de 2015.

Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV):

Apenas Sdo Bernardo do Campo e Santo André regulamentaram o Estudo de Impacto de Vizinhanca
(EIV) levando em conta a imposicdo de exigéncias ao empreendedor relacionadas a construcdo de
HIS. Assim, foi prevista como condicdo para obtencdo de licengas ou autorizagées de construgdo,

ampliacdo ou funcionamento de empreendimentos ou atividades a elaboragdo do EIV, que aborde,
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dentre varios requisitos, a demonstracdo da viabilidade do empreendimento, a previsdo de

percentual de construcao de HIS.

Em S3o Bernardo do Campo, o EIV foi regulamentado pela Lei n° 5.714, de 23 de agosto de2007,
publicada sob as condi¢des do Plano Diretor anterior ao atual, mas que ainda permanece em vigor.
Por sua vez, em Santo André, o instrumento foi previsto pelo Plano Diretor e regulamentado pela Lei
n° 8.836, de 10 de maio de 2006, que trata da disciplina do uso, ocupacgado e parcelamento do solo da

macrozona urbana.
Recomendacdes:

Os municipios, nos termos dos Art. 30, inciso VIII, e 182 da Constituicdo Federal, sdo autdnomos para
promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do
uso, do parcelamento e da ocupacdo do solo urbano, bem como disciplinar por meio de Plano
Diretor o desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da propriedade. Dessa forma, durante o
processo democratico de elaboracdo do Plano Diretor, os municipios definirdo quais serdo os
instrumentos urbanisticos previstos no Estatuto da Cidade adequados para o cumprimento das

funces sociais da cidade e propriedade.

Ainda que o Art. 42 do Estatuto da Cidade estabeleca como contelddo minimo a previsdao do direito
de preempcdo, outorga onerosa do direito de construir, operacdes urbanas e a transferéncia do
direito de construir, essa regra deve ser interpretada em conjunto com o Art. 4°, paragrafo Unico, da
Resolu¢do n° 34/2005 do Conselho das Cidades mesmo que este seja ato normativo colegiado e ndo
lei. Isso porque, a recomendacdo expressa da Resolucdo parte do pressuposto de que os
instrumentos ndo sdo obrigatdrios para todo o qualquer plano diretor, sendo que sé deverdo ser
aplicados se tiverem sua area delimitada no PD. Além disso, sua utilizacdo devera ser prevista na
exposicdo de motivos do Plano Diretor, mediante justificativa de aplicagdo com vinculacdo as

respectivas estratégias e objetivos.

De acordo com o exposto, considerando que cada municipio tem suas peculiaridades e motivos para
ter adotado certa espécie de instrumento em func¢do dos objetivos delineados nas diretrizes do plano
diretor, notou-se que, em relagdo aos instrumentos voltados para a politica de habitacdo de
interesse social, ndo basta a simples previsdo de instrumentos e delimitacdo da area de aplicacdo no
plano, se lei municipal posterior ndo regulamentar sua aplicacao. Nesse caso, levando-se em conta as
determinacbes do Estatuto da Cidade, orienta-se aos municipios que ndo disciplinaram os

instrumentos previstos no Plano Diretor a realizarem essa obrigacdo legal.
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No que toca a aplicagao do parcelamento, edificacdo e utilizacdo compulsérios, nos termos do Art. 5°
do Estatuto da Cidade, Maua e Rio Grande da Serra deverdo regulamentar o instrumento por meio
de lei municipal especifica. Com relacdo a Diadema, sugere-se que o instrumento do parcelamento,
edificacdo e utilizacdo compulsdrio seja regulamentado por lei, pois até o momento, apenas a
aplicacdo do IPTU progressivo no tempo foi regulamentada. Cabe notar que ndo é possivel que
apenas o ultimo instrumento seja regulamentado, se o primeiro, pressuposto para aplicacdo da

medida, ndo foi disciplinado de forma especifica por lei.

Igualmente, sugere-se que o Municipio de Santo André aprove o instrumento por lei e ndo por
decreto, pois a diretriz constante no Estatuto da Cidade exige que a regulamentac¢do do instrumento

seja realizada por lei municipal e ndo por ato normativo, expedido pelo chefe do Poder Executivo.

Por forca do Art. 25, paragrafo 1°, do Estatuto da Cidade, os Municipios de Diadema, Maua, Ribeirao
Pires, Rio Grande da Serra e Sdo Bernardo do Campo deverdo regulamentar o direito de preempcao
previsto nos respectivos Planos Diretores, por meio de lei municipal especifica, para viabilizar a
aplicagdo do instrumento consoante os objetivos de incentivo a politica habitacional da populacdo de

baixa renda.

Para os fins de aplicacdo da OODC, recomenda-se que o municipio de Maud cumpra o Art. 30 do
Estatuto da Cidade e elabore lei municipal especifica para estabelecer a condi¢ées de aplicacdo do
instrumento, no que se refere a fdrmula de calculo para a cobranca, hipdteses passiveis de isencdo
do pagamento da outorga e as contrapartidas devidas pelo beneficiario. Nesse sentido, Sdo Bernardo
do Campo também devera seguir essa orientacdo, uma vez que Resolugdo® que trata do tema n3o é
lei, mas ato normativo administrativo, que ndao tem o conddo de criar obriga¢des, mas apenas
estabelecer recomendagdes e diretrizes no ambito da administragao publica. Nesse caso, o Estatuto

da Cidade é claro ao exigir lei aprovada pela Cadmara dos Vereadores do Municipio®.

As mesmas recomendacGes com relacdo a elaboracdo de leis especificas para disciplina da
transferéncia do direito de construir sdo direcionadas aos Municipios de Mau3d, Ribeirdo Pires, Santo
André e S3ao Bernardo do Campo, no que diz respeito a observancia do Art. 35, paragrafo 2°, do

Estatuto da Cidade.

Por fim, orienta-se que o Municipio de Sdo Caetano do Sul realize o diagndstico habitacional,

mediante o plano municipal de habitacdo, com relacdo a demanda por HIS em seu territério, com

8 Sobre o alcance dos atos normativos, ver Meirelles (2000).
8 Sobre eficacia das Resolugdes do Conselho das Cidades, ver Mencio (2007).
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intuito de avaliar a pertinéncia da utilizagcdo dos instrumentos da politica urbana tratados no Estatuto
da Cidade como forma de incrementar essa politica social de garantia do direito de moradia para

populacdo de baixa renda, nos termos do Plano Diretor e legislagGes urbanisticas correlatas.

2.2 Disponibilidade de terras para Habitacao de Interesse Social

Esta Secdo apresenta o quadro das areas delimitadas como Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS)
do tipo ocupadas e de vazios na Regido do Grande ABC. Os dados foram organizados na escala da
regido e também se apresentam detalhados para cada municipio. A identificacdo e caracterizacao
das dreas delimitadas como ZEIS de vazios objetiva estimar a quantidade de terras vazias, reservadas

e disponiveis para producdo de habitacdo social.

As ZEIS constituem um tipo de zoneamento especial, estabelecido no ambito do Plano Diretor ou em
lei especifica, que podem ser aplicadas, de modo geral, as dreas ocupadas por assentamentos
precdrios (favelas, loteamentos irregulares, conjuntos habitacionais ou corticos) ou ainda gravando
areas e imdveis vazios ou subutilizados. Para os municipios da Regido do Grande ABC, as definices e
grau de detalhamento das regulamentacdes variam de acordo com o contexto local, como tratado na

Se¢ao 2.1.

A motivacdo para delimitar as dreas ocupadas por assentamentos precarios como ZEIS estd
principalmente relacionada com o reconhecimento e consolidacdo das ocupacbes e a criagdo de
condicbes de urbanizacdo e regularizacdo por meio da utilizacdo de pardmetros urbanisticos
diferenciados. Para essa tipologia de ZEIS, as avaliagbes apontam que, de forma geral, registram-se
grandes avancos na demarcac¢do do instrumento pelos municipios brasileiros, particularmente, em
Regides Metropolitanas. Contudo, do ponto de vista de conclusdo dos processos de regularizagdo

fundiaria, ainda n3o foram alcancados resultados expressivos®*.

No caso da delimitagao de dreas vazias como ZEIS, espera-se que essas cumpram o objetivo de reservar
areas adequadas para Habitacdo de Interesse Social (HIS). O Ministério das Cidades passou a
recomendar que municipios populosos e que apresentam maior dinamismo econémico e imobiliario,
localizados em Regides Metropolitanas (RM), aglomerados urbanos, polos regionais e turisticos,
assim como municipios localizados na area de influéncia de grandes projetos, instituissem areas

vazias como ZEIS (BRASIL, 2009, p. 45). O principal objetivo seria o de garantir que os

8 Ver Denaldi (2012); Marinho (1999); Cardoso, Silveira (2011).
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empreendimentos habitacionais fossem localizados em dareas adequadas e servidas por

equipamentos e servicos urbanos.

Para a construcdo de um banco de dados da atual situacdo das ZEIS (vazias e ocupadas) dos
municipios da Regido do Grande ABC utilizou-se como principal fonte de informacao as legislacoes
municipais tais como: Plano Diretor e leis complementares, a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo
do Solo e Leis Especificas®®. Também foram utilizadas informacdes verbais (obtidas por meio de
entrevistas com técnicos e dirigentes municipais) e informagdes do tipo mapeamentos e tabelas
produzidas pelas equipes municipais e que apresentam a descricdo ou caracterizacdo das areas
demarcadas como ZEIS®*. Em alguns casos, para obter informagdes complementares sobre o “uso”
das ZEIS, recorreu-se a anadlise de imagens aéreas. Essas diferentes fontes foram utilizadas para

suprir a auséncia de informacgcGes municipais sistematizadas.

Foram levantadas as seguintes informagdes: localizacdo, ocupacdo®, tipo de uso habitacional®,

outros usos ®*, propriedade ®°, tipo de demanda atendida

e estdgio de producdo dos
empreendimentos habitacionais (previsdo; projeto; executado; sem projeto). O banco de dados esta
disponibilizado no Apéndice de Informacgdes Digitais (Planilha 2.8, Planilha 2.9, Planilha 2.10, Planilha

2.11, Planilha 2.12 e Planilha 2.13).

Também foram coletadas informacdes que permitem explicitar a producdo do Programa Minha Casa
Minha Vida em ZEIS, bem como as ZEIS delimitadas em Area de Protecdo e Recuperacdo dos

Mananciais (APRM)>.

& Municipio de Diadema: PD Lei n2 273/2008 e LPUOS. Municipio de Sdo Bernardo do Campo: Lei Especifica n® 5.959/2009
e PD Lei n2 6.184/2011. Municipio de Maua: PD Lei n2 4.153, de 26 de margo de 2007, LPUQS e Lei Especifica n2 4.968, de
12 de julho de 2014. Municipio de Santo André: PD Lei n2 8.696, de 17 de dezembro de 2004 e Lei Especifica n? 8.836/2006.
Municipio de Ribeirdo Pires: PD Lei n2 5.907, de 23 de outubro de 2014. Municipio de Rio Grande da Serra: PD Lei n2
1.635/2006. O detalhamento sobre o contelddo dessas leis pode ser visto no Apéndice Diagndstico Legislativo da Politica
Habitacional dos Municipios da Regido do Grande ABC, da Sec¢do 2.1.
8 Também foi realizado um levantamento no site da Caixa Econémica Federal para atualiza¢do de dados do PMCMV, bem
como entrevista com técnicos responsaveis pelos setores de servigo social, habitacdo, planejamento e cadastro, pesquisa
com incorporadoras/construtoras e geoprocessamento.
¥ A drea pode ser classificada como “vazia” ou “ocupada com qualquer uso”
% Na categoria “uso habitacional” foram considerados os assentamentos precdrios e as habitagGes de interesse social.
89 Tipos de usos ndo habitacionais, tais como usos comerciais, industriais, logisticos etc.
%0 A propriedade refere-se a sua titulagdo (se sdo publicas ou privadas).
' Todo tipo de empreendimento produzido em ZEIS (incluindo diferentes tipos de produtos, bem como diferentes faixas de
rendas).
%2 Tratam-se das leis: Lei Estadual ne 898/1975, que disciplina o uso do solo para prote¢do dos mananciais de interesse da
Regido Metropolitana da Grande Sdo Paulo; Lei Estadual 1.172/1976,que delimita as areas de protecdo relativas aos
mananciais; e Lei Estadual n2 9.866/1997, que dispde sobre diretrizes e normas para a prote¢3o e recuperagio das bacias
hidrograficas dos mananciais de interesse regional do Estado de Sdo Paulo — APRM.
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Apresentam-se nesta Sec¢do os resultados do levantamento de dados dos Municipios de Diadema,
Maua, Sado Bernardo do Campo, Santo André, Ribeirdo Pires e Rio Grande da Serra®®. S50 Caetano do
Sul, por sua vez, ndo demarcou ZEIS. Vale ainda ressaltar que Diadema utiliza a nomenclatura de
AEIS (Area Especial de Interesse Social), Ribeirdo Pires utiliza a nomenclatura ARA (Area de
Recuperacdo Ambiental — para ZEIS ocupadas e que devem passar por recuperacdo ou outra
intervencdo) e SOE (Subarea de Ocupacdo Especial) considerada também como ZEIS de vazio,

embora possa haver SOE também ocupada.

2.2.1 Habitag¢do de Interesse Social (HIS): conceito

Duas informagbes a respeito do déficit habitacional brasileiro sdo amplamente aceitas na
comunidade académica, nas instituicdes de pesquisas e nos debates que subsidiam a proposicao de
politicas publicas no campo da habitacdo: que o déficit habitacional brasileiro estd concentrado em
areas urbanas e também na faixa da populacdo que aufere até trés saldrios-minimos mensais.
Analisando outras escalas espaciais (estados da federacdo, macrorregioes, regides metropolitanas)
verifica-se 0 mesmo: o déficit habitacional estd concentrado em dareas urbanas e entre a populacado
que recebe entre zero e trés salarios-minimos. E o que se observa nas tabelas a seguir (ver Tabela 2.2

e 2.3) com dados apurados em dois momentos: 2000 e 2010.

% para Rio Grande da Serra, ndo se obteve a totalidade das informages como sera visto neste Relatorio.
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Tabela 2. 2 - Déficit habitacional total e relativo ao total de domicilios particulares permanentes por
situacdo de domicilio segundo regides geograficas - Brasil — 2000 e 2010.

DEFICIT HABITACIONAL TOTAL

ESPECIFICACAO a ABSOLUTO RELATIVO
no
Total Urbano Rural Total Urbano Rural
Brasil 2000 7.222.645 5.469.851 1.752.794 16,1 14,6 23,7
rasi

2010 6.940.691 5.885.528 1.055.163 12,1 11,9 13,0

2000 2.341.698 2.162.187 179.511 11,6 11,7 10,4
Sudeste

2010 2.674.428 2.576.502 97.925 10,6 10,9 5,9

2000 1.096.840 1.041.633 55.207, 10,6 10,7 8,8
Estado de Sao Paulo

2010 1.495.542 1.464.295 31.248 11,6 11,9 6,5

2000 360.648 343.160 17.488 7,22 7,15 9,11
RM Sao Paulo

2010 793.048 787.552 5.496 13,0 13,1 9,0

2000 47.074 46.818 256 - - -
Grande ABC

2010 96.844 96.458 386 12,17 12,18 10,53

Fonte: elaboragdo prépria com base nos dados da Fundagdo Jodo Pinheiro (2005; 2013).

Tabela 2. 3 - Déficit habitacional urbano para domicilios urbanos com rendimento de até trés
saldrios-minimos - Brasil — 2000 e 2010.

_ DEFICIT HABITACIONAL COMPONENTE
ESPECIFICACAO Relativo ao déficit
Ano Total .
habitacional urbano
2000 - 82,5
Brasil
2010 3.688.206 62,7
2000 - 77,1
Sudeste
2010 1.554.598 60,3
. 2000 - 72,6
Estado de Sdo Paulo
2010 831.873 56,8

Fonte: elaboragdo prépria com base nos dados da Fundagdo Jodo Pinheiro (2005; 2013).

Embora tenha havido alteragdes significativas no periodo - diminuicdo do déficit absoluto total e
aumento do déficit absoluto urbano, e diminuicao do déficit relativo aos domicilios urbanos com
renda entre zero e trés saldrios-minimos -, a concentragdo do déficit nessa faixa de renda ainda

permanece, seja no Brasil, no Sudeste ou no Estado de S3o Paulo.

A Politica Nacional da Habitacdo (PNH) e o Plano Nacional da Habitacdo, elaborados na década de
2000, também consideraram essa faixa de renda como parametro para a proposicdo de solugdes
habitacionais no pais, embora tenham avangado em andlises de varias outras dimensGes do

problema.
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Tomando como referéncia a PNH, os municipios da Regido do Grande ABC estabeleceram a mesma
faixa de renda de zero a trés saldrios-minimos como prioridade para atendimento de suas
intervencdes municipais e, consequentemente, conceituaram HIS como aquela produzida para
familias com essa faixa de renda. Em que pese o fato de que esse nao foi o conceito praticado de

forma continua por todos os municipios da regido nas ultimas trés décadas, foi o que prevaleceu.

Dessa forma, o conceito de Habitacdo de Interesse Social foi, no caso de muitos municipios,
associado ao uso das Zonas Especiais de Interesse Social, sobretudo, a partir dos anos 2000, quando
muitos deles viram-se incentivados a implementar as prerrogativas do Estatuto da Cidade (Lei
Federal n? 10.257/2001) com a finalidade de reservar terra adequada para a populacdo de menor
renda e dificultar que essas fossem apropriadas pelo mercado imobilidrio para producdo de

habitacdo para faixas de renda superiores.

Assim, para efeito deste estudo, considerou-se Habitacdo de Interesse Social (HIS) a habitacdo para

familia com renda familiar entre zero e trés salarios-minimos.

Entretanto, atualmente, a producdo de HIS na Regido do Grande ABC estd diretamente relacionada
com a producdo do Programa Minha Casa Minha Vida, que inicialmente também estabeleceu como
faixa prioritdria de atendimento de interesse social aquela compreendida entre zero e trés saldrios-
minimos (modalidade Faixa 1). Porém, com a evolugdo do Programa, a correspondéncia direta entre

salario-minimo e as faixas de renda para atendimento de HIS foi alterada.

Conforme descrito anteriormente, as prefeituras municipais da Regido do Grande ABC utilizavam
como parametro de HIS o teto de trés salarios-minimos como critério para identificar os grupos
familiares beneficidrios das a¢Ges e intervenc¢des habitacionais municipais. Todavia, a partir de 2009,

ano de langamento do PMCMV, novos elementos precisam ser levados em consideragao.

Em sua Fase |, iniciada em 2009, as faixas de renda (modalidades 1, 2 e 3) foram estabelecidas de
acordo com o saldrio-minimo, respectivamente zero a trés, trés a seis e seis a dez. Até esse periodo,
a correspondéncia entre o valor do saldrio-minimo e a Faixa 1 era direta e convergia com os

preceitos adotados pelos municipios da Regido do Grande ABC.

Ja na Fase Il do Programa®, iniciada em 2011, as faixas de renda (1, 2 e 3) foram definidas a partir de

valores nominais pré-fixados (até RS 1.600,00; RS 3.275,00; e RS 5.000,00) *°. Algumas razdes podem

% Mais informacgdes a respeito ver as leis que instituiram as duas fases do Programa: Lei Federal n2 11.977, de 7 de julho de
2009 e Lei Federal n2 12.424, de 16 de junho de 2011.
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explicar essa alteracdo, dentre elas: a sensivel valorizagdo do salario minimo nos ultimos anos, e a
tentativa do governo federal de beneficiar as familias de menor renda. Portanto, a partir da Fase ll, a
modalidade Faixa 1 do Programa Minha Casa Minha Vida ndao mais encontrou correspondéncia direta
com o saldrio minimo. Vale dizer ainda que, tanto na Fase | quanto na Fase I, as prerrogativas do
Programa compreenderam a Faixa 1 como Habitacdo de Interesse Social e as Faixas 2 e 3 como

Habitacdo de Mercado Popular.

Sendo assim, essas regras de acesso ao Programa, que sao nacionais, aplicaram-se aos municipios do
ABC paulista. Dessa forma, atualmente, a faixa de trés saldrios-minimos insere-se integralmente na
Faixa 1 do Programa Minha Casa Minha Vida, mas também a ultrapassa, uma vez que o valor de RS
2.364,00 (trés saldrios-minimos vigentes em 2015), ou RS 2.640,00 (trés salarios-minimos vigentes

em 2016) esta contemplado pela Faixa 2 do Programa Minha Casa Minha Vida e ndo pela Faixa 1.

Tabela 2. 4 - Alterac¢des nas faixas de renda do Programa Minha Casa Minha Vida.

Fase | Fase Il Fase lll
Faixa
Saldrio Minimo Valor Fixo Nominal Valor Fixo Nominal

1 0a3=RS$1.395,00 RS 1.600,00 RS 1.800,00
RS 1.800,00 a

1 ’
1% RS 2.350,00
) 3a6=RS$1.396,00 a R$ 1.601,00 a RS$ 2.350,00 a
RS 2.796,00 RS 3.275,00 RS 3.600,00
3 6a10=R$2.791,00 a R$ 3.276,00 a RS 3.600,00 a
RS 4.650,00 RS 5.000,00 RS 6.500,00

Fonte: Jesus (2015) e Brasil (2016)

A Tabela 2.4 acima permite visualizar e comparar as alteragbes entre as Fases do Programa no que
diz respeito especificamente a composi¢ao das faixas de renda. Importa reforgar que sua Fase lll foi
langada recentemente e corrige o valor fixo nominal para todas as faixas, bem como institui nova
faixa de renda, a Faixa 1 . No entanto, esta ultima ainda ndo entrou em vigor e, até o fechamento

deste Relatdrio, estava em processo de tramitacdo no Congresso Nacional.

% 0 valor fixo nominal de RS$ 1.600,00 em detrimento aos trés saldrios-minimos é critério para toda a Faixa 1, seja a
modalidade operada pelo Fundo de Desenvolvimento Social ( FDS), seja a modalidade do Programa operada pelo Fundo de
Arrendamento Residencial (FAR ).
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2.2.2 ZEIS ocupadas

As ZEIS ocupadas referem-se aos assentamentos precarios (favelas, loteamentos irregulares e
precdrios ou corticos). A Tabela 2.5 apresenta as informacgdes sobre a quantidade, a dimensdo e a
porcentagem do territdrio delimitado tanto para ZEIS municipais e quanto para as ZEIS situadas em

Areas de Protecdo e Recuperacio de Mananciais (APRM).

Constata-se que todos os municipios (a exce¢do de Sdo Caetano do Sul), demarcaram assentamentos
precdrios como ZEIS. Na Regido do Grande ABC, foram delimitadas 922 ZEIS, que totalizam
29.742.213,75m?. O Municipio de S3o Bernardo do Campo é o que possui a maior quantidade de
metros quadrados demarcados: 14.746.527,66m? (2,39% do territério municipal). Em seguida, est3o
os Municipios de Maud, com 5.087.790,36m? (8,22 % do territério municipal); Santo André, com
3.344.257,46m? (1,90% do territério municipal); Ribeirdo Pires, com 3.080.814,87m? (3,11 % do
territério municipal); Rio Grande da Serra, com 1.885.610,28m? (5,19 % do territério municipal) e,
por ultimo Diadema, com 1.597.213,12m? (5,20 % do territério municipal). A média de areas

ocupadas com assentamentos precdrios em relagdo ao territério da Regido é de 4,34%.

Tabela 2. 5 - ZEIS ocupadas na Regido do Grande ABC.

Total de ZEIS % do Total de ZEIS em APRM
Territério

Municipio ) Municipal ) % da
N° Area (m?) delimitado | N° Area (m?) dreada

como ZEIS ZEIS

Santo André 126 3.344.257,46 1,90 1 237.527,67 7,10

Sao Bernardo do Campo 183 14.746.527,66 2,39 89 9.807.309,14 66,51

Diadema 233 1.597.213,12 5,20 44 452.136,13 28,31

Maua 331 5.087.790,36 8,22 49 771.142,29 15,16
Ribeirao Pires 34 3.080.814,87 3,11 34 3.080.814,87 100,00
Rio Grande da Serra 15 1.885.610,28 5,19 15 1.885.610,28 100,00

Regido do Grande ABC 922 29.742.213,75 4,34 232 | 16.234.540,38 52,85

Fonte: elaboragdo propria.

Diadema, S3o Bernardo do Campo e Ribeirdo Pires®® demarcaram todos os assentamentos precarios

como ZEIS. O Municipio de Santo André demarcou apenas os assentamentos precarios consolidaveis,

%0 Municipio de Ribeirdo Pires demarca ARA 1 e ARA 2 (Areas de Recuperacdo Ambiental, de acordo com a Lei Especifica
da APRM Billings). A primeira é caracterizada como ZEIS ocupada e devera passar por algum tipo de intervencao, diferente
da ARA 2 que sera objeto de remogao total para promover a recuperagao ambiental. Portanto, seguiu-se o entendimento
da municipalidade de que apenas ARA 1 fosse contabilizada como ZEIS ocupada.
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visto que o tipo de intervengdo que serd praticada nos assentamentos do tipo “ndo consolidavel” é a

remocao e reassentamento.

As informacdes coletadas sdo insuficientes para verificar se a totalidade dos assentamentos precarios

existentes no Municipio de Maua foi demarcada como ZEIS.

Foram demarcadas 16.234.540,38m? de ZEIS ocupadas em APRM, que correspondem a 232 &reas
(52,85% do total). Essas ZEIS distribuem-se nos Municipios de S3o Bernardo do Campo, Diadema,
Maua, Santo André, Ribeirdo Pires e Rio Grande da Serra. Respectivamente, a propor¢ao das ZEIS
demarcadas em APRM é de 66,51% em S3o Bernardo; 28,31% em Diadema; 15,16% em Maud; 7,10%
em Santo André; e 100% em Ribeirao Pires e Rio Grande da Serra. A Figura 2.1 apresenta as ZEIS

ocupadas.

MAPA 2.1 - ZEIS OCUPADAS NO
GRANDE ABC
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Fonte: elaboragao propria.

2.2.3 ZEIS de vazios

Excetuando-se Sdo Caetano do Sul, os demais municipios da Regido do Grande ABC demarcaram ZEIS

de vazios, como mostra a Tabela 2.6 a seguir. No total, a Regido possui 204 ZEIS de vazios, que
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correspondem a 6.278.352,29m?2. O percentual médio do territério dos municipios demarcados como

ZEIS é de 0,94%. S3o Bernardo do Campo possui 2.822.733,37m? demarcados (0,69% do territdrio

municipal); Santo André, 1.489.839,16m? (0,85% do territério municipal); Maud, 1.259.710,20m?

(2,03% do territério municipal); Diadema 394.423,37m? (1,28% do territério municipal); Rio Grande

da Serra, 276.646,19m? (0,76% do territério municipal); e Ribeirdo Pires, 35.000,00m? (0,04% do

territério municipal).

Os Municipios de S3o Bernardo do Campo, Diadema, Ribeirdo Pires e Rio Grande da Serra

demarcaram 1.981.461,56m? de ZEIS de vazio em APRM. Essas demarcacdes correspondem a 45,17%

do total. A proporcdo de ZEIS de vazios em APRM ¢é de 57,23% em S3o Bernardo (1.615.535,67m?);

13,76% em Diadema (54.279,70m?); 100% em Ribeirdo Pires (35.000,00m?); e Rio Grande da Serra

(276.646,19m?). A Figura 2.2 apresenta a espacializacdo dessas informacdes.

Tabela 2. 6 - ZEIS de vazios na Regido do Grande ABC.

Total de ZEIS % do Total de ZEIS em APRM
Territorio
Municipio ) Municipal ) % da area
N° Area (m?) delimitado N° Area (m?) da ZEIS
como ZEIS
Santo André 46 1.489.839,16 0,85 0 0 0
Sdo Bernardo | 2.822.733,37 0,69 21 1.615.535,67 57,23
do Campo
Diadema 73 394.423,37 1,28 7 54.279,70 13,76
Maua 34 1.259.710,20 2,03 0 0 0
Ribeirao Pires 1 35.000,00 0,04 1 35.000,00 100
Rio Grandeda | 276.646,19 0,76 3 276.646,19 100
Serra
Regido do
Grande ABC 204 6.278.352,29 0,94 32 1.981.461,56 45,17

Fonte: elaboragdo propria.
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Fonte: elaboragdo propria.

Conforme sintetiza a Tabela 2.7, do total de dreas demarcadas como ZEIS (6.278.352,29m?), concluiu-

se que 4.637.019,37m? (76,89%) foram reservadas para producdo de HIS, sendo que 1.124.984,98m?

(22,73%) foram utilizadas para esse fim e 3.487.163,10m? (77,27%) ainda est3o disponiveis para nova
producdo de HIS”.

97 < . . PN ~ . ~ P ~ ses .
O célculo de areas disponiveis para HIS ndo leva em consideragdo as limitacGes especificas de cada area.
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Tabela 2. 7 - ZEIS de vazio: disponibilidade de m? para produc&o de HIS.

; Area Area Area Ocupada Area
Area Ocupada . p
Municipio | Demarcada ) Q) com outros com uso % e
P 5 HIS Reservado habitacional* | Utilizado | para HIS**
m) () P () ()
(m?)
Santo
André 1.489.839,16 | 1.131.876,83 75,97 - 750.339,73 66,29 381.537,10
Sao
Bernardo |2.822.733,37 | 2.249.956,93 79,71 110.615,79 150.507,15 6,69 2.099.449,78
do Campo
Diadema 394.423,37 176.537,27 44,76 45.321,35 78.437,10 44,43 98.100,17
Maua 1.259.710,20 | 767.002,15 60,89 17.362,41 145.701,00 19,00 621.301,15
Ribeirdo
Pires 35.000,00 35.000,00 100 - - 0,00 35.000,00
Rio
Grandeda | 276.646,19 276.646,19 100 - - 0,00 251.774,90
Serra
Total 6.278.352,29 | 4.637.019,37 76,89 173.299,55 | 1.124.984,98 22,73 3.487.163,10

* Ocupada com uso habitacional: é o somatdrio de areas com HIS (com obras iniciadas ou concluidas) e
assentamentos precdrios existentes em ZEIS.

** A “Area Disponivel para HIS” é resultado da subtracdo da “Area Ocupada com uso habitacional” da “Area
Reservada para HIS”.

Fonte: elaboragao propria.

A situacdo de dominio das areas — tipo de propriedade, publica ou privada — é informacdo relevante
para estimar a quantidade de terras que a legislacdo municipal de ZEIS reserva para HIS. Além disso,
como mencionado na Segdo anterior (2.1), nem sempre a totalidade da area demarcada como ZEIS é
obrigatoriamente destinada a HIS, e a porcentagem minima exigida depende de definigdo em lei. No
caso de Diadema, 30% da gleba ou lote deve ser destinada para esse segmento. Em Mau3, sdo 50%;
em S3o Bernardo, 70%; e em Santo André, 50% em ZEIS C e 70% em ZEIS B. Ribeirdo Pires ndo definiu
no Plano Diretor os parametros especificos para HIS ou HMP. Um quadro sintese com as

regulamentacgdes das ZEIS é apresentado a seguir (Quadro 2.1).

Para estimar a quantidade de terras demarcadas como ZEIS de vazios e reservadas para HIS,

considerou-se 100% das areas publicas e, no caso de areas privadas, o percentual minimo obrigatério
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definido no ambito da legislagdo municipal.

Partiu-se do pressuposto que o proprietdrio podera

desmembrar sua drea e dar outra destina¢do para o percentual no qual ndo incide a obrigacdo de

producdo de HIS. Assim, observa-se abaixo (na Tabela 2.8, que a maior proporcdo de dareas

demarcadas como ZEIS de vazios pertencem a proprietarios particulares somando 4.323.285,08m? e

o restante, 1.678.421,02 m? pertencem as diferentes esferas do Poder Publico (Municipal, Estadual

ou Federal).

Tabela 2. 8 - Propriedade das ZEIS de vazios™.

Publicas Privadas
Municipio ” ” .
N° Area Area (m?) N° Area (m?)
Santo André 28 372.490,83 18 1.117.348,33
Sao Bernardo do Campo 11 913.478,58 39 1.909.254,79
Diadema 26 83.157,52 47 311.265,85
Maua 10 274.294,09 24 985.416,11
Ribeirdo Pires 1 35.000,00 - -
Rio Grande da Serra si* i si i
Regido do Grande ABC 76 1.678.421,02 128 4.323.285,08

* si: sem informagdo

Fonte: elaboragao propria.

% 0 ntimero de Propriedades ndo coincide necessariamente com o numero de ZEIS em cada municipio, uma vez que podem
existir ZEIS com mais de uma titularidade, sendo parte publica e parte privada, como é o exemplo de S3o Bernardo do
Campo, que possui 47 demarcagGes, mas totaliza 50 titulagOes diferentes.
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Quadro 2. 1 - Sintese das regulamentagdes das ZEIS para cada municipio.

Municipio

Tipo

Reserva para HIS

Faixa Renda HIS/HMP

Areas publicas ou particulares ocupadas por

ZEISA assentamentos de populagdo de baixa renda na
Macrozona Urbana.
Imdveis ndo edificados ou subutilizados na Macrozona HIS: | - renda familiar inferior/igual a 3 sm*; Il -renda
Urbana necessarios a implantagdo de programas familiar entre 3 e 10 sm e renda per capita menor ou
habitacionais de interesse social, desde que ndo sejam equivalente a 0,75 sm; Il -removidas de
ZEISB considerados areas ambientalmente sensiveis. 70% assentamentos precarios.
HMP: renda familiar acima de 3 até o equivalente a
Santo André 10 sm, exceto familias ou pessoas com renda per
capita mensal menor ou equivalente a 0,75 sm.
Terrenos ndo edificados e imdveis subutilizados ou nao
7EIS C uti.liz.ados, Iocaliz,ad.os na area do .Eixo Tamanduatei onde 50%
haja interesse publico em produzir HIS.
Nucleos residenciais de baixa renda, existentes ou Segue a regulamentagdo da Lei Especifica da Billings
ZEISD consolidados, localizados na Macrozona de Protegdo
Ambiental para fins de regularizagdo fundiaria.
Areas previamente ocupadas por assentamentos HIS: renda familiar mensal ndo superior a 3 sm +
7EIS1 irregulares destinados a regulariza¢do fundiaria com HIS. assentamentos irregulares e precdrios
Sdo Bernardo do HMP: renda familiar superior a 3 e igual ou inferior a
Campo 10 sm.
7E1S2 Imc’)veianéo edificados ou subutilizados, destinados a 20%
produgao de HIS e HMP.
Imoveis ndo edificados e subutilizados, necessarios a HIS: renda familiar de 0 a 3 sm + familias em areas de
AEIS1 implantagao de Empreendimentos Habitacionais de 30% gleba ou lote risco, desadensamento, interferéncia com obras
Interesse Social — EHIS. publicas, ocupacoes de areas da Dersa-Ecovias.
HMP: renda familiar superior a 3 e até 10 sm.
Diadema Nucleos Habitacionais, para os quais deverdo ser
AEIS 2 elaborados PRIS com vistas a regularizagao fundiaria.
AEIS 3 Empreendimentos Habitacionais de Interesse Social —

EHIS ndo regularizados, com vistas a regularizacdo
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Municipio

Tipo

Reserva para HIS

Faixa Renda HIS/HMP

fundiaria.

Maua

ZEIS1A

Areas publicas ocupadas por assentamentos de
populagdo de baixa renda

ZEIS1B

Areas particulares ocupadas por assentamentos de
populagdo de baixa renda

ZEIS 2

Terrenos ndo edificados em imdveis subutilizados ou ndo
utilizados, necessarios a implantagdo de programas
habitacionais.

50%

HIS: renda familiar igual ao equivalente a 3 sm; II-
removidas de assentamentos precarios, para eliminar
situagbes de risco ou viabilizar projetos de
urbanizagdo especifica.

HMP: renda familiar acima de 3 e até o equivalente a
8 sm.

Ribeirdo Pires

SOE

Porg¢des do territorio onde devera ser promovida a
regularizagdo fundiaria dos assentamentos habitacionais
de baixa renda existentes e consolidados, bem como o
desenvolvimento de programas habitacionais de
interesse social.

Segue a regulamentacgdo da Lei Especifica da Billings

ARA-1

Ocorréncias de assentamentos ou ocupagoes
habitacionais de interesse social preexistentes,
desprovidas total ou parcialmente de infraestrutura de
saneamento ambiental, onde o Poder Publico devera
promover programas de recuperagao urbana e
ambiental.

Segue a regulamentacgdo da Lei Especifica da Billings

Rio Grande da Serra

ZEISA

Aglomeragdes habitacionais precdrias, irregulares,
ocupadas por populagdo de baixa renda, com
necessidade de regularizacGes fundiarias.

Segue a regulamentacgdo da Lei Especifica da Billings

ZEISB

Areas qualificadas como vazios urbanos, destinadas a uso
habitacional, propicios a implantacdo de
empreendimentos de interesse social.

Segue a regulamentacdo da Lei Especifica da Billings

* sm: salario-minimo

Fonte: elaboragao prépria a partir de dados municipais.
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A seguir apresenta-se a analise das ZEIS de vazios por municipio.

Santo André

Observa-se na Tabela 2.9, que o Municipio de Santo André possui 46 areas demarcadas como ZEIS de

vazio, sendo 36 de tipologia ZEIS B* e dez de tipologia ZEIS C'%, perfazendo-se 1.489.839,16m2. As

areas das ZEIS demarcadas como vazias que est3o ocupadas correspondem a 750.339,73m? e aquelas

gue permanecem vazias somam 739.499,43m?2,

Tabela 2. 9- Santo André: ZEIS de vazios.

Tipo N° Area Demarcada (m?) | Area Ocupada (m?) Area Vazia (m?)
ZEISB 36 990.250,47 651.233,83 339.016,64
ZEISC 10 499.588,69 99.105,90 400.482,79
Total 46 1.489.839,16 750.339,73 739.499,43

Fonte: Elaboragdo proépria.

Com base na Tabela 2.10, pode-se concluir que do total de 1.489.839,16m? demarcados, reservou-se

1.131.876,83m? para HIS e dos 739.499,43m? de 4areas vazias, apenas 381.537,10m? esto disponiveis

para essa modalidade de habitacdo (Figura 2.3).

99 ~ . . ., . s ~ e .
As ZEIS B correspondem a terrenos ndo edificados e imdveis subutilizados ou ndo utilizados localizados na Macrozona
Urbana, necessdrios a implantagdo de programas habitacionais.

100

Projeto Eixo Tamanduatehy.

As ZEIS C correspondem a terrenos nao edificados e imdveis subutilizados ou nao utilizados, localizados na area do
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Tabela 2. 10 - Santo André: propriedade das ZEIS de vazios.

Area Ocupada
Tico Area Demarcada Area Reservada HIS com uso Area Disponivel para HIS
P (m?) (m?) habitacional (m?)**
(m?)*

ZEIS B - Publica 308.190,83 308.190,83 199.172,35 109.018,48
ZEIS C - Publica 64.300,00 64.300,00 0,00 64.300,00
Total Publica 372.490,83 372.490,83 199.172,35 173.318,48
ZEIS B - Privada 682.059,64 477.441,75 452.061,48 25.380,27
ZEIS C - Privada 435.288,69 281.944,25 99.105,90 182.838,35
Total Privada 1.117.348,33 759.386,00 551.167,38 208.218,62
Total Geral 1.489.839,16 1.131.876,83 750.339,73 381.537,10

* Area ocupada com uso habitacional: é o somatério de areas com HIS (om obras iniciadas ou concluidas) e
assentamentos precdrios existentes em ZEIS.

** A “Area Disponivel para HIS” é resultado da subtracdo da “Area Ocupada com uso habitacional” da “Area
Reservada para HIS”.

Fonte: elaboragdo propria.

rcadas como vazias no Municipio de Santo André.
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Fonte: elaboragdo propria
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Conforme a legislacdo municipal, pelo menos 50% das ZEIS C e 70% das ZEIS B (de propriedade
privada) devem ser destinadas para HIS. Nas areas publicas, a proporgao é de 100%. Dessa forma, do
total de 1.117.348,33m? de dreas privadas demarcadas, apenas 759.386,00m? consideram-se

reservados para HIS. A drea de 551.167,38m? ja foi ocupada, restando, portanto, 208.218,62m?.

Das d&reas publicas, que correspondem a 372.490,83m? de demarcacdes, foram ocupados
199.172,35m?, restando 173.318,48m?, totalizando-se assim os 381.537,10m? expostos acima (bem

como na Tabela 2.10).

Observa-se que foram viabilizados sete empreendimentos financiados no ambito do Programa Minha
Casa Minha Vida em ZEIS de vazios. Desses, seis foram concluidos e um estd em processo de
construcdo. Por isso, foram, ou estdo sendo produzidas, 1.352 unidades habitacionais em

114.178,49m? (Tabela 2.11).

Tabela 2. 11 - Santo André: Producdo do Programa Minha Casa Minha Vida em ZEIS de vazios.

Empreendimento Faixa MCMV | Unidades Situagdo ZEIS Area (m?)

Guaratinguetd - Condominio 01 Faixa 1 - FAR 300 Concluido
Guaratinguetd - Condominio 02 Faixa 1 - FAR 200 Concluido

C 99.105,90
Guaratinguetd - Condominio 03 Faixa 1 - FAR 180 Concluido
Guaratinguetd - Condominio 04 Faixa 1- FAR 200 Concluido
Residencial Juquia Faixa 1- FAR 132 Concluido

B 10.072,59
Residencial Londrina Faixa 1 - FAR 220 Concluido
Residencial Nova Conquista - Faixa 1- FDS 120 Em Construcio | B 5.000,00
Fase Il
Total 1.352 114.178,49

Fonte: Elaboragao propria.

A Tabela 2.12 apresenta a producdao habitacional realizada nas ZEIS de vazio. A maioria dos
empreendimentos realizados é do tipo HIS. Do total de 5.228 unidades habitacionais, 1.352 foram
realizadas no dmbito do Programa Minha Casa Minha Vida - Faixa 1, outras 2.616 unidades foram
destinadas para populagdo com renda de zero a trés saldrios-minimos. A Prefeitura desconhece o
tipo de demanda atendida (faixa de renda) em quatro empreendimentos executados em ZEIS e

aprovados antes da edi¢do da legislacdo municipal™! que definiu o conceito de HIS.

100 | e Municipal n° 6.864/1991 foi a primeira a abordar o conceito de HIS (MALVESE, 2015, p.3). Lei Municipal n°
8.113/2000 dispde sobre a instituicdo de AEIS-2 (ZEIS-2).
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Tabela 2. 12 - Santo André: utilizacao das ZEIS de vazio.

Tipo de Uso N° UH Area (m?)
Conjunto Habitacional do tipo HIS (0 a 3 SM'%) 10 2.616 359.002,53
Conjunto Habitacional'® 4 1.260 277.158,71
Programa Minha Casa Minha Vida — Faixa 1 7 1.352 114.178,49
Total 21 5.228 750.339,73

Fonte: elaboragdo propria.

O Municipio de Santo André ndo possui ZEIS de vazio demarcada em area de manancial.

Séo Bernardo do Campo

O Municipio de S3o Bernardo do Campo possui 47 &reas'® d

emarcadas como ZEIS de vazio,
totalizando 2.822.733,37m?, de acordo com o Plano Diretor de 2011 e Lei n2 6.432/2015. Constatou-

se que 295.516,04m? estdo ocupados e 2.527.217,33m? est3o vazios.

Tabela 2. 13 - S3o Bernardo do Campo: ZEIS de vazios.

Tipo N° Area Demarcada (m?) Area Ocupada (m?) Area Vazia (m?)

ZEIS 2 47 2.822.733,37 295.516,04 2.527.217,33

Fonte: elaboragdo propria.

No que concerne a propriedade das dareas demarcadas (Tabela 2.14), constata-se que dos

2.822.733,37m? demarcados, 913.478,58m? s3o areas publicas e 1.909.254,79m? s3o areas privadas.

Dessa maneira, reservou-se 2.249.956,93m? para HIS. Isso porque na legislagdo municipal,
estabelece-se que 70% das dreas privadas sejam destinadas para esse fim. Portanto, dos
1.909.254,79m? de dreas privadas demarcados, disponibiliza-se 1.336.478,35m?2. Foram ocupados

157.390,33m? e desses 35.072,43m? sdo usos habitacionais (HIS e assentamentos precarios),

102 7. s
Salarios-minimos

1% 5em especificagdo da renda.
04 Em 2011, o Municipio demarcou 48 areas no Plano Diretor, totalizando 2.829.812,63m?, no entanto, a Lei n? 6.432/2015
alterou o zoneamento para viabilizar a constru¢do de uma creche, excluindo uma area de 7.079,26m?>. Portanto, apenas 47
dreas estdo vigentes e totalizam 2.822.733,37m? de ZEIS de vazio.
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34.393,10m? s3o Faixa 3 do PMCMV e HMPlOS, e 87.924,80m? estdo ocupados com outros usos.

Portanto, restam ainda 1.301.405,92m? de areas particulares disponiveis'® para HIS.

Dos 913.478,58m? de dareas publicas, foram ocupados 138.125,71m?, no entanto, apenas
115.434,72m? foram utilizados para habitacdo. Isso quer dizer que existem 22.690,99m? ocupados
com outros usos. Assim, considera-se que a area publica disponivel para HIS seja de 798.043,86m?

(incluindo o total de area ocupada com outros usos).

Tabela 2. 14 - S3o Bernardo do Campo: propriedade das ZEIS de vazios.

Area Area Area Area Ocupada com | Area Ocupada . Area’
. Disponivel
Tipo Demarcada | Reservada HIS| Ocupada uso com Outros ara HIS**
(m?) (m?) (m?) habitacional*(m?) Usos (m?) P (m?)
f’L'-linca 913.478,58 913.478,58 138.125,71 115.434,72 22.690,99 798.043,86
f’r_ivada 1.909.254,79 | 1.336.478,35 | 157.390,33 35.072,43 87.924,80 1.301.405,92
Total 2.822.733,37 | 2.249.956,93 | 295.516,04 184.900,25 110.615,79 2.099.449,78

* Area ocupada com uso habitacional: é o somatério de dreas com HIS (om obras iniciadas ou concluidas) e
assentamentos precdrios existentes em ZEIS.

** A “Area Disponivel para HIS” é resultado da subtracdo da “Area Ocupada com uso habitacional” da “Area
Reservada para HIS”.

Fonte: elaboragdo propria.

Constata-se, portanto, que uma parte das areas demarcadas estd ocupada com outros usos
(110.615,79m?), tais como transportadoras, estacionamentos, usos agricolas, entre outros. Dessa

forma, o municipio dispde do total de 2.099.449,78 m? para provisdo de HIS (Figura 2.4).

105
106

Esta informagdo sera mais detalhada a frente.

Além da area ocupada por HIS e por assentamentos precdrios, foram descontados da area reservada, os
empreendimentos da Faixa 3 do PMCMV e também de HMP, pois ambos protocolaram projetos anteriormente a vigéncia
do Plano Diretor Municipal.
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Figura 2. 4 - Utilizagcdo de ZEIS demarcadas como vazias no Municipio de Sdo Bernardo do Campo.
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Fonte: elaboragdo propria.

- | JFABC Chliis

Identificou-se que duas ZEIS receberam empreendimentos do Programa Minha Casa Minha Vida. Um
deles foi destinado a Faixa 1 com um total de 560 unidades e o outro, a Faixa 3 com 144 unidades,

sendo que este segundo empreendimento, valeu-se do direito de protocolo’. Para a construgdo

desses dois empreendimentos foram utilizados 57.130,19m?.

Tabela 2. 15 - S3o Bernardo do Campo: Programa Minha Casa Minha Vida em ZEIS de vazios.

Empreendimento Faixa MCMV Unidades Situagao ZEIS | Area (m?)
Condominio Monterrey Faixa 3/FAR 144 Concluido 1.864,06
Residencial Ponto Alto™® Faixa 1/PAC 560 Concluido 2 55.266,13
Total 704 57.130,19

Fonte: elaboragao propria.

970 direito de protocolo é conferido a projetos que sdo protocolados na Prefeitura para aprovagdo (mas ainda ndo
obtiveram despacho decisério) anteriormente as alteragdes na legislagdo urbanistica que modificam parametros e
zoneamentos incidentes. Nesse caso, o direito de protocolo foi utilizado pelo empreendedor para a proposi¢cdo do
empreendimento MCMV Faixa 3 antes da area ser demarcada como ZEIS.

108 Segundo informagdes da SEHAB/SBC, por dificuldades ambientais, a area da ZEIS 2-19 foi desdobrada em duas parcelas:
uma contendo o empreendimento do PMCMV Ponto Alto, com 55.266,13m?, dos quais foram utilizados 28.167,77m? em

dois lotes habitacionais, 1.753,20m? de &rea institucional, 22.634,01m? de area verde de APP e 2.714,15m? de sistema
viario. O remanescente, 92.864,82m? passara por estudos futuros.
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Na Tabela 2.16, nota-se que as ZEIS receberam diferentes tipos de empreendimentos e usos. Foram
produzidas 1.100 unidades do tipo HIS, sendo 560 no ambito do Programa Minha Casa Minha Vida
(conforme mencionado) e 540 produzidas pela municipalidade. Juntos, esses empreendimentos
fizeram uso de 91.733,59m? de terreno. Outras 1.446 unidades foram produzidas para atender a
demanda do tipo “mercado popular”, sendo 144 referentes a Faixa 3 do Programa Minha Casa Minha
Vida e 1.302 para a faixa de renda de seis a dez saldrios-minimos. Esses empreendimentos utilizaram
34.393,10m? e ambos basearam-se no referido direito de protocolo. Constatou-se também a
existéncia de seis assentamentos precdrios/irregulares, perfazendo um total de 58.773,56m? de

terrenos utilizados.

Por fim, oito areas estdo ocupadas por outros tipos de usos, tais como galpGes industriais,
transportadoras, instituicOes religiosas e de caridade, usos agricolas e hortifrutigranjeiros etc. Esses
diferentes tipos de usos ndo residenciais constituem 110.615,79m? e somados aos anteriores,

totalizam 295.516,04m?.

Tabela 2. 16- Sdo Bernardo do Campo: utilizacdo das ZEIS de vazios.

Tipo de Uso N° UH Area (m?)

Programa Minha Casa Minha Vida Faixa 1/PAC 1 560 55.266,13
Programa Minha Casa Minha Vida Faixa 3 1 144 1.864,06

(C,\(jl:j:i:?;)ioH)abitacional - 0 a 3 saldrios-minimos 1 540 36.467,46
HMP 6 a 10 salarios-minimos 2 1.302 32.529,04
Assentamento precario/Irregular 6 58.773,56
Outros usos 8 110.615,79
Total 19 2.546 295.516,04

Fonte: elaboragao propria.

Por fim, dos 2.822.733,37m? de 4rea de ZEIS de vazios demarcados na legislacdo de S3o Bernardo do
Campo, 1.615.535,67m? estdo em darea de manancial, o que corresponde a 57,23% e o restante,

1.207.197,73m? que corresponde a 42,77%, estdo na macrodrea de urbanizacdo consolidada.
Diadema

O Municipio de Diadema possui 73 areas demarcadas como ZEIS de vazio (denominadas AEIS 1)
perfazendo um total de 394.423,37m?2. Até o momento, foram utilizados 147.816,25m?, portanto,

restam apenas 246.607,12m? de area vazia.
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Tabela 2. 17 - Diadema: ZEIS'® de vazios

Tipo Nimero | Area demarcada (m?) Area Ocupada (m?) Area Vazia (m?)

ZEIS1 73 394.423,37 147.816,25 246.607,12

Fonte: Elaboragdo proépria.

Em relacdo a propriedade das areas demarcadas, observa-se que 83.157,52m? sdo publicas e
311.265,85m? s3o privadas. Do total de 394.423,37m? de areas demarcadas, 176.537,27m? foram

reservadas para HIS.

Em Diadema, como mencionado anteriormente, a legislacao estabelece que apenas 30% das glebas
ou lotes privados (demarcados como ZEIS) devam ser utilizados para a produgdo de HIS. Assim, do
total de 311.365,85m? demarcados em d&reas particulares apenas 93.379,75m? foram reservados
para HIS. No municipio, 37.533,85m? foram utilizados para habitacdo social, 24.057,78m? perfazem o
total de areas utilizadas para o atendimento de populacdo com faixas de renda superiores ao
estabelecido pela legislacdo de ZEIS/HIS. Nesse caso, considera-se que a construcdo foi feita na parte
da drea ndo reservada para HIS. Assim, constata-se que 55.845,90m? de areas particulares estejam

disponiveis no municipio.

Em relacdo as areas publicas, foram demarcados 83.157,52m?, tendo sido utilizado 40.903,25m>.
Sendo assim, encontram-se disponiveis 42.254,26m?. Conclui-se que do montante total demarcado,
apenas 98.100,17m? est3o disponiveis para atendimento de demandas futuras de HIS (Figura 2.5 e

Tabela 2.18).

109 L L . . . ‘ .
Neste municipio, ao invés de Zona Especial de Interesse Social (ZEIS) —, convencionou-se a nomenclatura Area Especial

de Interesse social (AEIS). No entanto, para fins do Diagnéstico, todas as AEIS serdo denominadas ZEIS.
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Figura 2. 5 - Utilizagcdo de ZEIS demarcadas como vazias no Municipio de Diadema.
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Fonte: Elaboragdo propria.

Tabela 2. 18 - Diadema: propriedade e areas das ZEIS de vazios.

Area
Area Area Area Area Ocupada com uso (CEELE . Area,
. Reservada . . com Disponivel
Tipo Demarcada Ocupada habitacional
(m?) HIS (m?) (m?) Outros para HIS
(m?) Usos (m?)
(m?)
,1 ) 83.157,52 83.157,52 40.903,25 40.903,25 - 42.254,26
Publica
Priile;da 311.265,85 93.379,75 106.912,98 37.533,85 45.321,35 55.845,90
Total 394.423,37 176.537,27 147.816,23 78.437,10 45.321,35 98.100,17

* Area ocupada com uso habitacional: é a somatdria de dreas com HIS (om obras iniciadas ou concluidas) e
assentamentos precdrios existentes em ZEIS.

** A “Area Disponivel para HIS” é resultado da subtracdo da “Area Ocupada com uso habitacional” da “Area
Reservada para HIS”.

Fonte: elaboragao prépria a partir de dados municipais.
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O Municipio de Diadema recebeu doze empreendimentos do Programa Minha Casa Minha Vida.
Desses empreendimentos, oito correspondem a Faixa 1, trés correspondem a Faixa 2 e um
corresponde a Faixa 3. Onze foram concluidos e um estd em construgdo. No total foram

disponibilizadas 2.889 unidades habitacionais e utilizados 74.071,38m? de terreno.

Tabela 2. 19 - Diadema: Programa Minha Casa Minha Vida em ZEIS de vazios.

Empreendimento Faixa MCMV Unidades Situagao ZEIS Area (m?)
Condominio da Gema Faixa 1 - FAR 232 Concluido 9.579,14
Conjunto Residencial Vitéria Faixa 1 - FAR 40 Concluido 1.506,29
Res, Jardim Portinari Faixa 1 - FAR 200 Concluido 7.696,11
Conjunto Mazzaferro | Faixa 1 - FAR 120 Concluido 4.111,28
Conjunto Mazzaferro Il Faixa 1 - FAR 240 Concluido 7.056,06
Conjunto Vitoria Faixa 1 - FDS 228 Concluido 7.480,23
Residencial Yamagata Faixa 1 - FDS 220 Em Construcao 1 9.208,96
Jardim Nordeste Faixa 1 104 Concluido 6.375,05
A Praca Diadema 1 Faixa 2 - CCFGTS 435 Concluido 5.671,75
A Praca Diadema 2 Faixa 2 - CCFGTS 654 Concluido 9.096,98
Portal da Vitéria Faixa 2 - CCFGTS 180 Concluido 3.878,05
Condominio Residencial Viva Vista Faixa 3 - CCFGTS 236 Concluido 2.411,48
Total 2.889 74.071,38

Fonte: elaboragao prépria a partir de dados municipais.

Na tabela 2.20, notam-se os diferentes usos realizados nas ZEIS no Municipio de Diadema. Percebe-
se que a produgdo habitacional atinge um numero de 3.252 unidades. A producdo mais expressiva é
realizada no ambito do Programa Minha Casa Minha Vida, que viabilizou 1.384 unidades na Faixa 1 e
outras 1.505 unidades nas Faixas 2 e 3. Também foram produzidas 204 unidades no ambito do
Programa de Aceleragdo do Crescimento — Urbanizagdo de Assentamentos Precdrios (PAC-UAP) e
outras 60 na modalidade Programa Crédito Solidario, destinadas a populagao com renda entre trés a
cinco saldrios-minimos. Por fim, o Municipio executou um Loteamento de Habita¢cdo de Interesse

Social com producado de 99 lotes.
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Além da produgdo habitacional descrita acima, também foram ocupadas outras trés areas, sendo
uma com assentamento precario'’®e duas com outros usos, sendo uma transportadora, uma

Unidade Basica de Saude (UBS) e uma garagem de Onibus.

Tabela 2. 20 - Diadema: utilizagao das ZEIS de vazios.

Tipo de Uso N° UH Area (m?)
Conjunto Habitacional PAC 1 204 12.460,67
g;?g;:[: Habitacional 3-5 saldrios minimos Crédito 1 60 2.999.53
Programa Minha Casa Minha Vida Faixa 1 8 1384 53.013,12
Programa Minha Casa Minha Vida Faixa 2/3 4 1505 21.058,25
Loteamento HIS 1 99 10.051,07
Assentamento Precario 1 2.912,25
Outros Usos 2 45.321,35
Total 18 3.252 147.816,23

Fonte: elaboragdo propria.

Por fim, dos 394.423,37m? demarcados como ZEIS de vazios pelo municipio, 54.279,70m? (que
correspondem a 13,76% do total) estdo na APRM da Billings e o restante, 340.143,67m? (que

correspondem a 86,24%) estdo fora.

Maud

O Municipio de Maua possui 34 areas demarcadas como ZEIS de vazio perfazendo um total de

1.259.710,20m?2. Desse total, 163.063,40m? foram ocupados e 1.096.646,80m? encontram-se vazios.

Tabela 2. 21- Maua: ZEIS de vazios.

Tipo Numero Area demarcada (m?) Area ocupada (m?) Area vazia (m?)

ZEIS 2 34 1.259.710,20 163.063,40 1.096.646,80

Fonte: elaboragdo propria.

A Tabela 2.22 indica que, embora as areas demarcadas como ZEIS somem 1.259.710,20m?, apenas

767.002,15m? estdo efetivamente reservados para HIS. A legislacdo municipal estabelece que pelo

110 ~ . . 0 . T
Informagdo produzida por meio de analise de imagem de satélite.
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menos 50% da area (privada) demarcada como ZEIS deve ser destinada para empreendimentos do
tipo HIS. Portanto, do total de 985.416,11m? de areas privadas demarcadas, 492.708,06m? foram
reservados para HIS. Nas dreas privadas, 58.015,67m? foram ocupados com habitac3o, resultando em
434.692,39m? disponiveis. Detectou-se que 17.362,41m? estdo ocupados por outros usos, que

incluem estacionamentos, transportadoras etc.

Além das areas privadas, ha 274.294,09m? demarcados em areas publicas, os quais se supdem serdo
utilizados em sua totalidade para esse tipo de habitacdo. Entre as areas publicas, foram utilizados

87.685,33m? para a producdo habitacional, resultando em 186.608,76m? disponiveis para HIS.
Dessa maneira, hd no municipio 621.301,15m? disponiveis para a producdo de HIS (Figura 2.6).

Figura 2. 6 - Utilizagdo de ZEIS demarcadas como vazias no Municipio de Maua.
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Tabela 2. 22 - Maua: propriedade das ZEIS de vazio.

; Area
Area Ocupada
Area Area Area Ocupada copm Area Disponivel
Tipo Demarcada Reservada HIS | Ocupada com uso para HIS
2 2 2 . . Outros 5
(m?) (m?) (m?) habitacional (m?)
(m2) Usos
(m?)
2 - Publica 274.294,09 274.294,09 87.685,33 87.685,33 186.608,76
2 - Privada 985.416,11 492.708,06 75.378,07 58.015,67 |17.362,41 434.692,39
Total 1.259.710,20 767.002,15 163.063,40 | 145.701,00 | 17.362,41 621.301,15

* Area ocupada com uso habitacional: é a somatéria de dreas com HIS (om obras iniciadas ou concluidas) e
assentamentos precdrios existentes em ZEIS.

** A “Area Disponivel para HIS” é resultado da subtracdo da “Area Ocupada com uso habitacional” da “Area
Reservada para HIS”.

Fonte: elaboragdo propria.

O Municipio de Maud recebeu trés empreendimentos do Programa Minha Casa Minha Vida. Dois ja
foram concluidos, totalizando 312 unidades habitacionais. No Condominio Altos de Maua estdo
sendo construidas outras 840 unidades. Assim, como se observa (na Tabela 2.23), o total de unidades
produzidas por meio do Programa é de 1152 unidades. A quantidade de area utilizada é de

92.458,01m?>.

Tabela 2. 23 - Maua: Programa Minha Casa Minha Vida em ZEIS.

Empreendimento Faixa MCMV Unidades Situagdo |ZEIS Area (m?)
Conjunto Maud 1 Faixa 1/PAC 116 Concluido 3.989,02
Conjunto Maud 2 Faixa 1/PAC 196 Concluido 7.115,91

. , . Em 2 111
Condominio Altos de Maua Faixa 1/FDS 840 - 81.353,08
Construcao
Total 1.152 92.458,01

Fonte: elaboragao prépria a partir de dados municipais.

A Tabela 2.24 apresenta o uso das ZEIS de vazios. Observa-se que elas possuem diferentes situacdes
de ocupacgdo e de uso. Excetuando-se a producdo habitacional do Programa Minha Casa Minha Vida,

nado ha outro tipo de producado formal de moradias. Assim, parte das ZEIS é ocupada irregularmente

M frea aproximada, delimitada por intermédio de imagem de satélite.
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com assentamentos precarios e outros usos. Ha, além disso, dois tipos de usos ndo identificados™*?

pelo Diagndstico e também foram classificados como outros usos.

Dessa maneira, dos 163.063,40m? ocupados, 92.458,01m? foram utilizados para a producdo de trés
empreendimentos do Programa Minha Casa Minha Vida que abrigam 1.152 unidades. Detectou-se
gue 53.2412,99m? foram ocupados de maneira informal e constituiram oito assentamentos

precdrios. Os usos n3o habitacionais totalizam 17.362,41m? distribuidos em seis dreas.

Tabela 2. 24 — Maua: utilizagdo das ZEIS de vazios.

Tipo de Uso N° UH Area (m?)
Programa Minha Casa Minha Vida - Faixa 1 3 1.152 92.458,01
Assentamento precario / irregular 8 53.242,99
Outros Usos 5 7.473,79
N&o identificado 2 9.888,62
Total 21 1.152 163.063,40

Fonte: elaboragdo prépria a partir de dados municipais.

Ribeirdo Pires

De acordo com informagBes municipais, ha apenas uma area demarcada como ZEIS de vazio que
corresponde a 35mil m? e encontra-se desocupada. Como mencionado anteriormente (Se¢o 2.2.4),
o Municipio de Ribeirdo Pires ndo definiu no Plano Diretor os parametros especificos para HIS ou
HMP. No entanto, previu nos termos do Art. 71 os critérios para elaboracdo do projeto de
parcelamento para HIS localizada na Subdrea de Ocupacdo Especial (SOE). O projeto devera ser

elaborado a partir das Diretrizes Urbanisticas expedidas pelo 6rgao municipal competente.

Tabela 2. 25 - Ribeirdo Pires: ZEIS de vazios.

Tipo Numero Area demarcada (m?) | Area Ocupada (m?) Area Vazia (m?)

SOE 1 35.000,00 0 35.000,00

Fonte: elaboracdo prépria a partir de dados municipais.

A gleba encontra-se na Area de Protecdo e Recuperacdo de Mananciais. A propriedade é publica,
portanto, mesmo ndo havendo parametros urbanisticos definidos pela legislagdo municipal, espera-

se que ela seja utilizada integralmente para a producdo de habitacdo social (Figura 2.7).

112 . ~ . . e . ~ . 3y . « s
As informag0es atualizadas foram produzidas com auxilio da interpretagdao de imagem de satélite, visto que o municipio

ndo possuia banco de dados sobre tais usos.
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Tabela 2. 26 - Ribeirdo Pires: propriedade das ZEIS de vazios.

Area Area
. Area Area Reservada Area L] O Area Disponivel
Tipo Demarcada ara HIS (mz) Ocupada | com Outros com uso HIS (mz)
(m?) P (m?) Usos habitacional
(m?) (m?)
SOE - Publica 35.000 35.000 0 0 0 35.000

Fonte: Elaboracdo prépria a partir de dados municipais.

Rio Grande da Serra

Do conjunto de informagGes necessarias para o Diagndstico, a Unica que se dispde para o Municipio

de Rio Grande da Serra, refere-se a Tabela 2.27, abaixo.

Tabela 2. 27 - Rio Grande da Serra: ZEIS de vazios

Tipo Numero Area demarcada (m?) | Area Ocupada'” (m?)

Area Vazia (m?)

ZEIS 3 276.646,19 24.871,29

251.774,90

Fonte: elaboragao prépria a partir de dados municipais.

113 .
Estimada por geoprocessamento.

198




O municipio demarcou trés areas como ZEIS de vazios, que correspondem a 276.646,19m?2.

Considera-se que 24.871,29m? estdo ocupados e 251.774,9m? estdo vazios. N3o se obteve

informacgdes sobre a propriedade das areas para estimar a proporcao reservada para HIS. Da mesma

maneira, ndo é possivel definir os tipos de usos presentes no interior das areas demarcadas como

ZEIS de vazios. A totalidade da drea demarcada estd inserida em APRM. Para efeito de realizacao

deste Diagndstico considerou-se que a area total sera utilizada para producao de HIS (Figura 2.8).

Figura 2. 8 - Utilizagdo de Zeis demarcadas como vazias no Municipio de Rio Grande da Serra.
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3. ACAO GOVERNAMENTAL

3.1. Produgao Habitacional

3.1.1 Produgao de Habita¢ao de Interesse Social na Regiao do Grande ABC

Na Regido do Grande ABC, a industrializacdo e a urbanizacdo sdao processos estritamente
relacionados, de modo que a consolidacdo e a configuracao de ambos estdo no amago da expressao
e da compreensdo do complexo problema habitacional nessa porcao do territério paulista. Isso
porque, de maneira contraditéria e combinada, a dinamica econdmica resultante da industrializacdo
evoluiu paralelamente a expansao das cidades de modo precario, sobretudo no que diz respeito ao

processo de autoconstrucdo de habitacdes que marcou a Regido a partir da década de 50.

Assim como aconteceu na maioria das cidades brasileiras, grande parcela das moradias foi produzida
a margem do mercado formal e da atuacdo do Estado. Bonduki (1988, p. 281) lembra que
predominou o “autoempreendimento da moradia popular, baseado no trinbmio loteamento
periférico, casa prdpria e autoconstrucdo”. Essa foi a forma mais comum de producdo da moradia

também na Regido.

A provisdo habitacional regional promovida pelos municipios acompanha as a¢des empreendidas
pela politica habitacional federal e estadual, sobretudo a partir de meados do Século XX com a
instituicdo do Banco Nacional da Habitagdo (BNH) e das companhias estaduais da habitagdo'™. No
entanto, algumas iniciativas de produgdo estatal na Regidao ocorreram em periodo anterior a sua
criagdo, dentre as quais merece mengao: (i) a produgdo privada das Vilas Operarias, na década de 20,
pelos empregadores das industrias paulistas, e (ii) a produgdo publica através dos Institutos de
Aposentadoria e Pensdes dos Industriarios (IAPI) na década de 40. Tanto em um caso como em
outro, os beneficidrios compunham um publico muito especifico, ou seja, a mao de obra empregada

nas industrias.

Segundo Guides (2008), um dos exemplos mais significativos e antigos de Vila Operaria na Regido, é o
Conjunto Ypiranguinha, cujo primeiro nucleo de casas foi construido em 1912 pela Industria de

Tecidos Seabra e C&A, em Santo André.

By Companhia Estadual de Casas Populares (CECAP) foi criada na década de 1950, durante anos passou por diferentes

denominagdes, e em 1989 adotou a nomenclatura de Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de
Sdo Paulo (CDHU).
200



Importante exemplar de empreendimento produzido pelo IAPI é o Conjunto Habitacional Vila
Guiomar em Santo André, com 1.400 unidades, construido, em trés etapas, para atender a
reivindicacdo de oito sindicatos de trabalhadores de Sdo Paulo e de Santo André. A primeira etapa do
Conjunto comecou em 1942, com a construcdo de 200 casas geminadas; na segunda, iniciada em
1946, foram erguidos 312 apartamentos; e, na terceira etapa, iniciada em 1950, foram construidas
234 casas geminadas e erguidos 34 edificios com 978 apartamentos. O Conjunto IAPI também foi

palco da primeira grande ocupac¢do da Regido do Grande ABC, que ocorreu em 1967.

Figura 3. 1 - Conjunto Habitacional IAPI na Vila Guiomar em Santo André - 1953.

Fonte: Santo André em Memdria (2016)

Na Regido, a producdo do Banco Nacional da Habitagdo (BNH) e do Instituto de Orientagdo as
Cooperativas Habitacionais de Sdo Paulo (INOCOOP), destinada a populacdo de menor renda, nao foi
significativa. Alguns exemplares que merecem destaque sdo: (i) o Conjunto dos Radialistas em Sdo
Caetano do Sul, construido na década de 70 pela Companhia Metropolitana de Habitacdo (COHAB); e
(ii) o Conjunto Habitacional Rudge Ramos, em Sdo Bernardo do Campo, erguido na década de 80 pelo

INOCOOP.

Figura 3. 2 - Conjunto Habitacional dos Radialistas em Sdo Caetano do Sul - 1989.

Fonte: ABCDpedia (2016).
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A extin¢do do BNH foi seguida de uma desarticulagdo institucional e perda de progressiva capacidade
de intervencdo. Na esfera federal, a drea de habitacdo permaneceu sem contar com recursos

financeiros expressivos, além de ver reduzida sua capacidade institucional de gestdo.

Até a década de 2000, a producao habitacional realizada com recursos federais ndo é expressiva. Nas
décadas de 1990 e 2000, alguns municipios da Regido conseguiram acessar recursos para producdo
habitacional e urbanizacdo de favelas, alocados no dambito de Programas como: de Arrendamento

Residencial (PAR), Habitar Brasil (HBB) e de Subsidio Habitacional (PSH), mas sua producdo é irrisoria.

Esse quadro de quase inércia sé é alterado com o langamento pelo Governo Federal do Programa de
Aceleracdo do Crescimento (PAC), modalidade Urbanizacdo de Assentamentos Precdrios (UAP), em

2007, e o Programa Minha Casa Minha Vida, em 2009, como se vera nas proximas Sec¢des.

A atuagdo da esfera estadual na Regido, por meio da Companhia de Desenvolvimento Habitacional e
Urbano (CDHU), inicia-se apenas na década de 90. As primeiras intervencGes ocorreram em terrenos
de propriedade da CDHU ou de outros érgdos estaduais que foram ocupados antes que se

viabilizasse seu uso.

Destaca-se o projeto de urbanizacdo e construcdo de novas moradias para atender ao Complexo
Jardim Santo André, localizado no Municipio de Santo André, composto por seis glebas que totalizam
1,5 km?, e que abrigam cerca de 9 mil familias (28.000 habitantes). A CDHU construiu, desde a
década de 90, cerca de 6 mil unidades habitacionais para atender aos moradores do assentamento e
iniciou, no final da década de 2000, obras de elimina¢do de situacGes de risco e urbaniza¢do, sendo
gue essas ainda ndo foram concluidas. No periodo recente, destaca-se também a producdo de 1.900
moradias no Jardim Oratdrio, em Mau3, e cerca de mil unidades na Vila Ferreira, em Sdo Bernardo do

Campo.

Na ultima década, as interveng¢des mais importantes da CDHU estao relacionadas com a execugdo de

importantes obras vidrias como a execucdo do Rodoanel e com a recuperagdo de mananciais.

Denizo (2007) revela que a producdo estadual de habitacdo, sobretudo na Regido Metropolitana de
Sdo Paulo (RMSP), ocorreu historicamente de forma praticamente autbnoma, sem articulagdo com as

estratégias locais de desenvolvimento urbano.

Observa-se o que muitos autores denominam “descentralizacao por auséncia” de politicas setoriais.
Arretche (1996) lembra que, no caso da area habitacional, os municipios desenvolveram politicas e
programas habitacionais préprios, assumindo de forma autbnoma seu gerenciamento e
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financiamento. Na Regido do Grande ABC, iniciativas locais de definicdo de agendas e implementacdo

de programas habitacionais podem ser detectadas a partir dos anos 80.

Dentre as iniciativas municipais, destacam-se os programas municipais de urbanizacdo de favelas.
Diadema priorizou essa acdo desde o inicio da década de 80. Ja os Municipios de Santo André e Sao

Bernardo do Campo, a partir da década seguinte.

Outra iniciativa que merece destaque é a criacdo da Empresa Municipal de Habitacdo Popular
(EMHAP) de Santo André, em 1990. Sua criacdo simboliza o reconhecimento da dimensdo do déficit
habitacional e da necessidade de intervencdao governamental, entretanto, sua producdo, que nas
duas primeiras décadas de existéncia contou com a canalizacdo de recursos quase exclusivamente
municipais, ndo foi significativa. A EMHAP deixou de promover a construcdo de novas moradias a
partir da década de 2000, quando é saneada e passa a cumprir a fungdo principal de administracao

de créditos.

No contexto histdrico de auséncia do Estado, iniciativas promovidas por organizagdes comunitdrias e

organizacdes ndo governamentais buscam alternativas para enfrentar o problema habitacional.

Ressalta-se que, na década de 70, surgiu, na Regido do Grande ABC, o movimento sindicalista — que
mais tarde culminaria no surgimento do Partido dos Trabalhadores (PT), — que protestava por
melhores salarios e condicdes de trabalho no “chdo de fabrica”. Emergiam também outros
movimentos sociais que reivindicavam melhores condi¢cbes de vida e reproducdo da forga de
trabalho fora das fabricas. Dentre esses, destacam-se as Sociedades Amigos de Bairro (SAB) e as

Comunidades Eclesiais de Base (CEB), esta Ultima ligada aos setores progressistas da Igreja Catolica.

Na década de 80, destaca-se, por exemplo, o Movimento de Defesa do Favelado que viabiliza a
construgdo de 130 casas em regime de mutirdo, o Conjunto Habitacional “Kilombo dos Palmares”,
em Santo André (MINDRISZ, 1981). Em Sdo Bernardo do Campo, ergue-se a “Vila Comunitaria”,
conjunto de 50 wunidades habitacionais unifamiliares construido por meio de mutirdo

autogestionario, na Vila Euro.

A obra da “Vila Comunitaria” foi realizada entre 1985 e 1987, durante intenso processo de luta social
e politica, que marcou a década de 80 na Regido. Foi protagonizada por um movimento social
denominado Associa¢do de Construcdo Comunitaria por Mutirdo, formado por moradores da favela
do Parque S3do Bernardo, com o apoio da Igreja Catélica e também de duas outras organizagdes

ligadas a Igreja: o Centro de Estatistica Religiosa e Investigacdo Social (CERIS) e a Entidade
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Filantrépica e Religiosa Holandesa (CEBEMO) (BASTOS, 2014). Em Santo André, viabiliza-se, na
década de 90, o Conjunto Habitacional Catigua, também construido por meio de mutirdo

autogestionario.

Muitas iniciativas de movimentos sociais que lutam por moradia sdo observadas em Diadema. Esses
movimentos sociais, nas décadas de 80 e 90, tiveram importante participagdo nos processos de
urbanizacdo de favelas e, a partir da segunda metade da década de 90, buscam viabilizar a produgao
de novas moradias em parceria com o Governo Municipal. Destaca-se o empreendimento “Buraco do
Gazuza”, construido entre 1989 e 1992, por meio de uma parceria estabelecida entre a Associa¢do de
Construgao Comunitdria de Diadema, Prefeitura de Diadema e Caixa Econémica Federal (CEF). Essa
experiéncia ficou conhecida como a primeira experiéncia de construcdo de edificios em mutirdo no

Brasil (DIADEMA, 2010).

Diversas iniciativas, tanto dos movimentos sociais quantos dos governos municipais progressistas,
influenciaram de forma decisiva a evolucdo da agenda governamental e o desenho dos programas

federais.

Esse registro, que ndo tem a pretensdao de reconstruir a histdéria da intervencdo estatal na Regido,
objetiva lancar luz sobre a questdo habitacional regional que remonta ao inicio da urbanizacdo dessa
porcdo do territério paulista e ndo foi historicamente enfrentado pelo Estado. O expressivo déficit
habitacional regional tratado na primeira Secao deste estudo é resultado da auséncia de alternativas

de acesso formal ao mercado de moradias.

3.1.2 Producao habitacional do Programa Minha Casa Minha Vida na Regidao do Grande
ABC -Faixa 1

O Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) foi langado em margo de 2009 pelo Governo Federal
como resposta, dentre outras motivagdes, a crise imobilidrio-financeira que havia se instaurado
internacionalmente. Prevendo construir 1 milhdo de moradias para familias com renda de até dez
salarios-minimos mensais, o Programa criou mecanismos de incentivo a producdo e a aquisicdo de
novas unidades habitacionais. A resposta a crise viria por meio da dinamiza¢do da economia

nacional, pela geracdao de empregos com crescimento do setor da construgao civil.

O PMCMV foi estruturado em diferentes modalidades, com o objetivo de atender a familias de

diferentes faixas de renda, em areas urbanas e rurais de municipios de diferentes portes. Merece
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destaque o aspecto da politica de subsidios na Faixa 1, que desvincula o acesso a moradia da
capacidade de pagamento do bem “habitacdo”. Sua implementacdo divide-se em duas fases'™: na
primeira, foram contratadas 1.005.128 unidades habitacionais nas trés faixas de atendimento do
Programa por renda. Ao alcancar a meta inicial, foi lancada sua segunda fase em 2011, entdo com o
desafio de contratar, até dezembro de 2014, mais 2,4 milhdes de moradias, das quais 1,6 milhdes de
unidades para a populacdo de mais baixa renda. Segundo Magalhdes (2013), os resultados
alcangados pelo Programa Minha Casa Minha Vida em suas duas etapas nas trés faixas de renda,
eram os seguintes (em fevereiro de 2013): 2.377.221 unidades contratadas; 1.094.398 unidades
habitacionais entregues ao beneficidrio final; e R$150 bilh&es de investimento total, entre subsidios e

financiamentos.

A terceira fase do Programa foi lancada em 30 de mar¢o de 2016 com meta de edificacdo de 2
milhdes de habita¢des e seu Projeto de Lei n? 4.960/2016 esta em tramita¢do no Congresso Nacional.
No entanto, dada a profunda instabilidade politica e econdmica brasileira em curso, ndo é possivel
saber ainda se essa nova fase entrara de fato em vigor.

Neste estudo, sdo apresentados todos os empreendimentos do Programa Minha Casa Minha Vida
contratados e em projeto na Regido do Grande ABC. Este total contempla empreendimentos das
duas fases do Programa, praticamente todas suas modalidades'™® e todas as fontes de recursos
previstas: Orcamento Geral da Unido (OGU), repassado ao Fundo de Desenvolvimento Social (FDS),

117

Fundo de Arrendamento Residencial (FAR) **’ e Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS). Este

ultimo utilizado especificamente para contemplar as Faixas 2 e 3 do Programa.

Nesta Secao, apresenta-se o panorama da produgao do Programa Minha Casa Minha Vida na Regidao
do Grande ABC. Para tanto, foram trabalhados os dados disponibilizados pela Caixa EconGmica
Federal (operadora do Programa) para a realizagdo da pesquisa “Avaliacdo do Programa Minha Casa
Minha Vida em S3o Paulo-SP e Grande ABC-SP” desenvolvida na Universidade Federal do ABC

(UFABC), coordenada pelo Professor Doutor Jeroen Johannes Klink. Além disso, foram mobilizadas

115 e . . . 7. .. .
Na Fase | do Programa iniciada em 2009, as faixas de renda estavam estabelecidas de acordo com o salario minimo (até

trés, seis e dez), ja na Fase |l iniciada em 2011 as faixas de renda foram definidas a partir de valores nominais pré-fixados
(até RS 1.600,00; RS 3.275,00; e RS 5.000,00). Significa dizer que atualmente a Faixa 1 do PMCMV n3o mais encontra
correspondéncia direta com o salario-minimo. Mais informagOes a respeito ver as Leis que instituiram as duas fases do
Programa: Lei Federal n2 11.977/2009 e Lei Federal n2 12.424/2011.
16 Programa Nacional de Habitagdo Urbana com recursos do Fundo de Arrendamento Residencial (FAR); Programa Nacional
de Habitagdo Popular Entidades com recursos do Fundo de Desenvolvimento Social (FDS); Programa Nacional de Habitagdo
Urbana com recursos do Fundo de Garantia do Tempo de Servigo (FGTS); além das experiéncias vinculadas ao Programa de
Aceleragdo do Crescimento (PAC).
7 Neste estudo, separaram-se os empreendimentos cuja fonte de recursos é apenas o FAR daqueles empreendimentos
que também contam com recursos FAR, no entanto, estdo vinculados aos investimentos do PAC, modalidade Urbanizagao
de Assentamentos Precarios (PAC-UAP).
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variadas fontes para apurar os dados necessarios a atualizacdo da producdo do Programa. Essa
metodologia justifica-se principalmente em razdo da insuficiéncia dos dados iniciais e também da
multiplicidade de agentes implicados na producao, aprovac¢do, e acompanhamento do PMCMV em

cada um dos municipios analisados que compdem esse panorama.
Os procedimentos metodoldgicos realizados e sua finalidade estao explicitados a seguir:

e Para averiguar qual o estdgio dos empreendimentos do PMCMV contratados na Regido do
Grande ABC na Faixa 1/FAR e Faixa 1/FDS, foram consultados o “Acompanhamento de
recursos para obra” no site oficial da Caixa Econdmica Federal e os dados do Programa de
Aceleragdo do Crescimento modalidade Urbanizacdo de Assentamentos Precarios (PAC-UAP).

e Para examinar qual o estdgio dos empreendimentos das Faixas 2 e 3, foram consultados os
técnicos das prefeituras municipais dos departamentos de Cadastro e Planejamento e as
empresas construtoras que realizaram as obras.

e Para verificar quais os empreendimentos do PMCMV nas Faixas 1, 2 e 3 estdo sendo
produzidos em zoneamentos especiais destinados a habitacdo de interesse social (HIS), os
dados foram levantados junto aos Municipios nas Secretarias de Habitacdo, e/ou
Planejamento.

e Para conhecer novos projetos em estudo ou projetos em fase de aprovacdo, foram
consultados os técnicos das prefeituras e as Associacbes de Moradores com terrenos
adquiridos com recursos proprios ou recursos do Programa Minha Casa Minha Vida
Entidades através do instrumento da Compra Antecipada''®. Esse procedimento foi utilizado

nos casos de Diadema e Maua.

Inicialmente, os dados sdo apresentados de modo a compreender como vem ocorrendo a produgdo
do PMCMV na Faixa 1, momento em que se analisa a relacdo dessa producdo com a destinagdo e

19 Além disso,

ocupacdo dos zoneamentos especiais de interesse social nos municipios pesquisados
apresenta-se um quadro da necessidade de contrapartida financeira na composicdo dos
empreendimentos destinados a Faixa 1. Cumpre ressaltar que a énfase nessa Faixa deve-se ao fato
de que é nela que esta concentrado o déficit habitacional regional, e é também nela que as

prefeituras municipais tém uma atuacdo mais proativa no dmbito do Programa.

8 Oficialmente regulamentada pela Resolugdo n? 143, de 26 de novembro de 2009 com o nome de “Aquisi¢do de terreno,

pagamento de assisténcia técnica e despesas com legalizagdo”.
9 pos setes municipios da Regido, ndo hd empreendimentos contratados pelo PMCMYV nos Municipios de Sdo Caetano do
Sul, Ribeirdo Pires e Rio Grande da Serra.
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Com relagdo aos estagios de execucao dos empreendimentos, um esclarecimento é necessario. Os
empreendimentos ja contratados foram classificados nos seguintes estagios: “Concluidos”, “Em
execucdo/obras”, “Em contratacdo”. Sendo que este Ultimo estagio, neste Diagndstico, produto do
presente Relatdrio, refere-se aos empreendimentos contratados na modalidade FDS/Entidades, que
sdo contratados em duas fases: a primeira que diz respeito a Compra Antecipada do terreno e a

elaboracdo de projetos; e a segunda fase, a contratacdo da obra fisica.

Por sua vez, os empreendimentos que estdo em fase de estudo e elaboracdo em todos os municipios

foram classificados como “Em projeto”.

No entanto, ha especificidades importantes com relacdo ao estdgio de execucdao em que se encontra
cada um dos projetos de empreendimento em qualquer uma das modalidades do Programa que
atende a Faixa 1: Programa Nacional de Habitacdo Urbana (PNHU) com recursos FAR; Programa
Nacional de Habitacdo Popular Entidades (PNHP-E com recursos FDS); além dos empreendimentos
realizados com recursos do FAR vinculados ao PAC. Assim, hd empreendimentos em fase de
aprovacdo; empreendimentos contratados, mas sem inicio autorizado; empreendimentos
selecionados, mas ndo contratados etc. Como ndo foram obtidas informacdes com esse nivel de
detalhamento para todos os municipios, utilizou-se o caso de Sdo Bernardo do Campo como exemplo

das possiblidades desses estagios de execucao.

Por fim, nas Sec¢des 3.1.3 e 3.1.4, sdo apresentadas as sinteses da producdo do Programa na Regido
em todas suas faixas de atendimento (Faixas 1, 2 e 3) considerando os filtros: municipio, faixa de
renda atendida, fontes de recursos do Programa (FAR, FDS, FGTS e empreendimentos FAR vinculados
ao PAC). Em seguida apresenta-se a produgdo do Programa nos Municipios de Santo André,
Diadema, Maua, S3o Bernardo do Campo; considerando as trés faixas de renda atendidas pelo

Programa.

Apresentacgdo dos dados

A Tabela abaixo traz a sintese regional da produ¢do do Programa na Faixa 1, em que foram
contratadas 7.152 unidades habitacionais, das quais 3.414 foram concluidas, totalizando 47,7% da
produgdo. Duas mil e vinte e oito unidades estdao em obras e ha ainda 1.710 unidades habitacionais
aguardando a contratacdo para a fase de obras. No Municipio de Diadema 71,6% do que foi

contratado esta concluido, enquanto que no Municipio de Maua essa proporgao é de apenas 23%.
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Tabela 3. 1 - Produc¢do do Programa Minha Casa Minha Vida na Regido do Grande ABC- Faixa 1 -
empreendimentos contratados no periodo 2014 —2016.

a
% de UH Contratada 1
Total de , Em fase (terreno e
. . . Total de UH concluidas ~ .
Municipio | Empreendimentos UH execuc¢ao projeto).
contratadas , sobre as UH »
concluidas (obras) Em contratagdo
contratadas
22 fase (obras)
Santo 11 2.438 1.408 57,7 120 910
André
Diadema 9 1.582 1.134 71,6 448
Maua 4 1.352 312 23,0 1.040
Sao
Bernardo 4 1.780 560 31,4 420 800
do Campo
TOTAL 28 7.152 3.414 47,7 2.028 1.710

Fonte: elaboragdo prépria com base em dados da CEF (anos de 2014 e 2016) e Prefeituras de Santo André,
Diadema, Maud e Sdo Bernardo do Campo (anos de 2015 e 2016).

Nas tabelas a seguir, apresenta-se a sintese dessa producdo por municipio, em que se pode observar

a seguinte situacao:

Tabela 3. 2 - Santo André — Producdo do Programa Minha Casa Minha Vida - Faixa 1 -
empreendimentos contratados.

Contratada 12 fase
Total de UH Total de UH Em execugdo | (terreno e projeto).
contratadas concluidas (obras) Em contratagao 22
fase (obras)

Recurso Empreendimentos

FAR _ - S
FDS 3 1.030 120 910
PAC (c/

recursos 8 1.408 1.408

FAR)

TOTAL 11 2.438 1.408 120 910

Fonte: elaboragdo prépria com base em CEF (anos 2014 e 2016) e Prefeitura Municipal de Santo André (anos
de 2015 e 2016).

No Municipio de Santo André, as 1.408 unidades habitacionais (UH) contratadas na Faixa 1/FAR
(vinculadas ao PAC) foram concluidas. Na Faixa 1/FDS, das 1.030 UH contratadas, ndo ha nenhuma
concluida até o momento e 120 unidades encontram-se em obras. Na Faixa 1 modalidade FDS, 910

unidades estdo em processo de contratacdo para a obra fisica.
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Tabela 3. 3 - Diadema — Produc¢do do Programa Minha Casa Minha Vida - Faixa 1 — empreendimentos

contratados.
. Total de UH Total de UH Em execugao ~
Recurso Empreendimentos . Em contratagao
contratadas concluidas (obras)
FAR 6 936 936
FDS 3 646 198 448
PAC (c/
recursos
FAR) — — B I I
TOTAL 9 1.582 1.134 448

Fonte: elaboragdo prépria com base em dados da CEF (anos de 2014 e 2016) e Prefeitura Municipal de
Diadema (anos de 2015 e 2016).

Em Diadema, as 936 unidades habitacionais contratadas na Faixa 1/FAR foram concluidas. J& na Faixa
1/FDS, das 646 unidades contratadas, apenas 198 foram concluidas e 448 unidades estdo em obras.
N3do hd, nesse municipio, empreendimentos contratados do PMCMV vinculados ao PAC, no entanto,
como se vera mais adiante, hd, em Diadema, significativo nimero de unidades habitacionais em

projeto nessa modalidade.

Tabela 3. 4 - Maud — Produgdo do Programa Minha Casa Minha Vida - Faixa 1 — empreendimentos
contratados.

. Total de UH Total de UH Em execugdo ~
Recurso Empreendimentos , Em contratagao
contratadas concluidas (obras)
FAR - - - - -
FDS 2 1.040 1.040
PAC (c/
recursos 2 312 312
FAR)
TOTAL 4 1.352 312 1.040

Fonte: elaboragao prépria com base em dados da CEF (anos de 2014 e 2016), Prefeitura Municipal de Maud
(anos de 2015 e 2016).

Em Maua, ndo ha empreendimentos contratados do Programa Minha Casa Minha Vida na Faixa 1
modalidade FAR. Na Faixa 1/FDS, das 1.040 unidades contratadas, todas estdo em obras. No tocante
aos empreendimentos vinculados ao PAC, todas as 312 unidades habitacionais contratadas foram

concluidas.
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Tabela 3. 5 - Sdo Bernardo do Campo — Produgdo do Programa Minha Casa Minha Vida - Faixa 1 -
empreendimentos contratados.

Contratada 12 fase
Recurso Empreendimentos Total de UH Total de UH Em execugdo | (terreno e projeto).
P contratadas concluidas (obras) Em contratagao 22
fase (obras)
FAR - - - . .
DS 2 800 - 800
PAC (c/ 2 980 560 420
recursos
FAR)
TOTAL 4 1.780 560 420 800

Bernardo do Campo (anos de 2015 e 2016).

Fonte: elaboragdo prépria com base em dados da CEF (anos de 2014 e 2016) e Prefeitura Municipal de Sdo

Em S3o Bernardo do Campo, ndo foram contratadas propostas na modalidade Faixa 1/FAR. Com

relacio aos empreendimentos do PMCMV vinculados ao PAC, das 980 unidades habitacionais

previstas inicialmente, 560 foram concluidas e 420 estdo em obras. Por sua vez, as 800 unidades

contratadas na modalidade FDS ainda ndo tiveram suas obras iniciadas.
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Figura 3. 3 - Empreendimentos do MCMV Faixa 1 na Regido do Grande ABC, de acordo com o estagio
de execucdo e fonte de financiamento.

MAPA 3.1 - EMPREENDIMENTOS DO
MINHA CASA MINHA VIDA FAIXA 1,
DE ACORDO COM O ESTAGIO DE

EXECUGAO E FONTE DE
FINANCIAMENTO

Legenda

¢ FAR - Empreendimento Concluido
f FAR - Obra em Execugdo
® FAR - Em Contratacao
FAR/PAC - Empreendimento Concluido
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Fonte: elaboragao prépria com base em dados da CEF e informagGes municipais. .

Composic¢do da contrapartida e localizagdo em Zoneamentos Especiais.

Buscou-se também levantar em cada um dos municipios, dados e informagdes referentes as
contrapartidas financeiras que compuseram a totalidade do investimento dos empreendimentos na
Faixa 1. Isso porque na Regido do Grande ABC, para empreender propostas no ambito do Programa
Minha Casa Minha Vida, nessa faixa, é necessario transpor a dificuldade do acesso a terra
urbanizada. Dito de outro modo, apenas o financiamento do Programa para a Faixa 1 tem se
mostrado insuficiente para viabilizar os empreendimentos. Sendo assim, julgou-se pertinente apurar
o montante complementar necessario em cada empreendimento, em cada municipio. Contudo, a
maneira diversa como esses dados e informagdes foram coletados ndao permite apresenta-los de
forma padronizada. Por isso, a seguir, apenas se sinaliza que tipo de contrapartida compds o

investimento de cada empreendimento, sem apresentar valores nominais.

O quadro sintese apresenta as contrapartidas por municipio. Na Tabela 3.6, esta o numero total de

empreendimentos na Faixa 1 em cada municipio e o nimero de empreendimentos para o qual houve
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contrapartida financeira na composicdo do investimento da proposta do PMCMV. Ressalte-se que

varios empreendimentos contaram com mais de um tipo de contrapartida, o que refor¢ca o

entendimento de que elas sdo imprescindiveis para viabilizar os projetos na Regido do Grande ABC.

Tabela 3. 6 - Producdo do Programa Minha Casa Minha Vida na Regido do Grande ABC — NUmero de
empreendimentos contratados por tipo de contrapartida na Faixa 1. (2014 — 2016).

Doagao
| Inf i
Total de (tota. nfraestrutura Cor_ltrapal.'tlda . Contrapartida
. ou parcial) externa financeira Contrapartida . .
empreendimentos . X ) financeira do
. de PAC ¢/ do Municipio financeira
Municipio contratados na . ) Governo do
) terreno contrapartida ou da Entidade
Faixa 1 ) ., . . Estado de
pela financeira infraestrutura | Organizadora S0 Paulo
Prefeitura | do Municipio externa
Municipal
Santo André 11 9 S Sl 6
Diadema 9 5 Sl Sl 2 3
Maua 4 Sl Sl 2 4
Sao Bernardo
4 1 1 3 4
do Campo

Fonte: elaboragdo propria com base em dados da CEF (anos de 2014 e 2016) e Prefeitura Municipal de Santo
André, Diadema e Maua e S3o Bernardo do Campo (anos de 2015 e 2016).

Com relacdo aos demandantes dos empreendimentos contratados ou em projeto, seguem os

seguintes comentarios.

De acordo com as normativas do Programa a demanda é aberta nos casos dos empreendimentos
contratados na Faixa 1/FAR, Faixa 2/FGTS e Faixa 3/FGTS, quando os futuros beneficidrios que
atendam as exigéncias e critérios dessas modalidades e fontes de recurso firmam o compromisso do
financiamento habitacional diretamente com a Caixa Econémica Federal (CEF) ou Banco do Brasil'®.
Por outro lado, na modalidade Faixa 1/FDS e nos empreendimentos vinculados ao PAC, a demanda é
fechada, pois se tratam de grupos especificos que serdo atendidos. Essa situagao ocorre comumente
nos empreendimentos viabilizados pelas entidades sem fins lucrativos na Faixa 1 modalidade FDS,
em que a demanda é composta pelas familias associadas as entidades; e nos empreendimentos
vinculados ao PAC em que a demanda é composta por familias que habitam favelas em processo de

urbanizacao ou que se encontram em situacao de risco que implica em reassentamento.

Todavia, verificaram-se, no contato com as Prefeituras de Diadema, Maua, Santo André e Sdo

Bernardo do Campo, outras configura¢des, além das observadas e descritas no paragrafo anterior.

120 Esse banco passou a participar do Programa Minha Casa Minha Vida a partir de 2011, quando foi instituida sua segunda

fase.
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Em Santo André, por exemplo, a Prefeitura doou os terrenos nos empreendimentos Guaratinguetd 1,
2, 3 e 4 da modalidade Faixa 1/FAR (vinculados ao PAC) (Tabela 3.7). Ainda assim, ou exatamente por

essa razdo, nesse caso, a demanda atendida é fechada.

Em Diadema, os empreendimentos da Faixa 1/FAR em que a Prefeitura teve participacdo proativa na
doacgdo integral dos terrenos ou na compra parcial deles, a demanda atendida é parcialmente
constituida por grupos especificos indicados pela Prefeitura e familias associadas aos movimentos
sociais de luta por moradia do municipio, o que se definiu como uma demanda mista no dmbito

deste Diagndstico Habitacional.

Em Maud, também se identificou um caso de demanda mista, visto que uma parte dos
empreendimentos da Faixa 1/FDS, cujas unidades habitacionais seriam destinadas as familias

associadas as entidades que as viabilizaram, foram destinadas a familias indicadas pela Prefeitura.

Em S3o Bernardo do Campo, além dos empreendimentos da Faixa 1/FDS, também a demanda
daqueles vinculados ao PAC é fechada. Aqui, um adendo é importante, a demanda mista ndo é uma
combinacdo de demanda aberta e demanda fechada. Trata-se de duas ou mais demandas fechadas

(de origens diferentes) em um mesmo empreendimento.

A seguir explicita-se a sintese da producdo do Programa nos zoneamentos especiais destinados a HIS
em cada um dos municipios analisados. Como mencionado na Secdo anterior, comumente os
zoneamentos especiais destinados a producdo de habitacdo de interesse social sdo denominados
Zoneamento Especial de Interesse Social (ZEIS), no entanto, na Regido do Grande ABC ha outras
denominagdes para tais zoneamentos, como é o caso, por exemplo, do Municipio de Diadema, onde
esse instrumento denomina-se Area Especial de Interesse Social (AEIS). Também em Diadema como

se vera, ha produg¢do no ambito do PMCMV em outro tipo de zoneamento especial.

Os comentdrios que acompanham as sinteses a seguir revelam como foi composta a contrapartida

financeira em cada um dos empreendimentos.
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Tabela 3. 7 - Santo André - Producdo do Programa Minha Casa Minha Vida em ZEIS - Faixa 1 (2014 —
2016).

Santo André
ZEIS Empreendimento Faixa PMCMV UH Estagio de execugao
Faixa 1 /PAC
Guaratingueta - Condominio 01 (c/ recursos 300 Concluido
FAR)
Faixa 1 /PAC
Guaratingueta - Condominio 02 (c/ recursos 200 Concluido
FAR)
c Faixa 1 /PAC
Guaratingueta - Condominio 03 (c/ recursos 180 Concluido
FAR)
Faixa 1 /PAC
Guaratingueta - Condominio 04 (c/ recursos 200 Concluido
FAR)
Faixa 1 /PAC
Residencial Juquia (c/ recursos 132 Concluido
FAR)
Faixa 1 /PAC
Residencial Londrina (c/ recursos 220 Concluido
FAR)
Residencial Nova Conquista - Fase Il Faixa 1 - FDS 120 Em obras
B Contratada 12 fase
Novo Pinheirinho Faixa 1 - FDS 410 (terreno e projeto).
Em contratacao 22
fase (obras)
Contratada 12 fase
Santo Dias Faixa 1 - FDS 500 (terreno e projeto).
Em contratagao 22
fase (obras)
Total 2.262

Fonte: elaboragdo préopria com base em dados da CEF (anos de 2014 e 2016) e Prefeitura de Santo André (anos
de 2015 e2016).

No Municipio de Santo André, sdo 11 os empreendimentos contratados na Faixa 1. Oito deles estdo
vinculados ao PAC (ver Tabela 3.2) e desses, apenas dois ndo estdo localizados em areas de ZEIS.

Todos os demais se localizam nessas areas.

Com excecao do Residencial Nova Conquista - Fase I, para todos os outros houve contrapartida

quase integral da Prefeitura para aquisicdo do terreno. O aporte financeiro do Governo do Estado de
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S30 Paulo, por meio da Agéncia Casa Paulista

Guaratingueta 1, 2, 3 e 4, Novo Pinheirinho, Santo Dias; e ndo esteve presente no Residencial Juquia,

1

Residencial Londrina e Residencial Nova Conquista — Fase |I.

Tabela 3. 8 - Diadema - Produgdo do Programa Minha Casa Minha Vida em AEIS/AP — Faixa 1 (2014 —

esteve presente nos empreendimentos

2016).
Diadema

AEIS Empreendimento Faixa MCMV UH is::flz;:
Condominio da Gema Faixa 1 — FAR 232 Concluido
Conjunto Residencial Vitéria Faixa 1 —FAR 40 Concluido
Residencial Jardim Portinari Faixa 1 — FAR 200 Concluido
Conjunto Mazzaferro | Faixa 1 —FAR 120 Concluido
Conjunto Mazzaferro Il Faixa 1 —FAR 240 Concluido

' Jardim Nordeste Faixa 1 — FAR 104 Concluido
Condominio Vitéria Faixa 1 —FDS 228 Em obras
Residencial Yamagata Faixa 1 — FDS 220 Em obras

Portal da Vitdria Faixa 2- FGTS 180 Concluido
Condominio A Praga Diadema 1 Faixa 2 — FGTS 435 Concluido
Condominio A Praga Diadema 2 Faixa 2 — FGTS 654 Concluido
Condominio Residencial Viva Vista Faixa 3 — FGTS 236 Concluido

AP Empreendimento Faixa MCMV Unidades 25:2552;:
2 Condominio Ana Maria Faixa 1 — FDS 198 Concluido

Total 3.087

Fonte: elaboragdo prépria com base em CEF (anos de 2014 e 2016) e Prefeitura de Diadema (anos de 2015 e
2016).

No Municipio de Diadema, a Faixa 1 compreende nove empreendimentos, oito deles construidos em
AEIS-1 e o Condominio Ana Maria, construido em AP-2. Destacam-se os empreendimentos Portal da
Vitéria, destinado a Faixa 2 do PMCMV e construido em AEIS, assim como os Condominios A Praca
Diadema 1, A Praca Diadema 2, e o Condominio Residencial Viva Vista destinados a Faixa 3 do

PMCMV e também edificados em AEIS.

12 Orgdo da Secretaria Estadual da Habitagdo responsavel por viabilizar a operacdo dos fundos habitacionais: Fundo
Paulista de Habitacdo de Interesse Social (FPHIS)e o Fundo Garantidor Habitacional (FGH). Disponivel em:
www.habitacao.sp.gov.br/casapaulista. Acesso em: agosto de 2016.
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http://www.habitacao.sp.gov.br/casapaulista/fphis/fundo_paulista_de_habitacao_de_interesse_social.aspx
http://www.habitacao.sp.gov.br/casapaulista/fphis/fundo_paulista_de_habitacao_de_interesse_social.aspx
http://www.habitacao.sp.gov.br/casapaulista/fgh/fundo_garantidor_habitacional.aspx
http://www.habitacao.sp.gov.br/casapaulista

A contrapartida financeira foi verificada de forma diferente em cada caso: no Condominio da Gema e
no Residencial Yamagata, a Prefeitura comprou metade do terreno; no Conjunto Residencial Vitdria,
houve contrapartida do Governo do Estado de Sao Paulo por intermédio da Agéncia Casa Paulista; no
Residencial Jardim Portinari e no Conjunto Mazzaferro | e Il, houve a doacdo do terreno pela
Prefeitura; ja no Condominio Ana Maria e no Conjunto Vitdria o terreno foi adquirido com recursos

das familias envolvidas'®.

Tabela 3. 9 - Maud - Producdo do Programa Minha Casa Minha Vida em ZEIS — Faixa 1 (2014 — 2016).

Maua
ZEIS Empreendimento Faixa MCMV UH Estaglo::le
execugao
. . , Faixa I/PAC ,

Conjunto Maua 1 (Paranavai) aixa I/ (c/ 116 Concluido

recursos FAR)

2 -

Conjunto Maua 2 (Paranavai) Faixa I/PAC (c/ 196 Concluido

recursos FAR)

Condominio Altos de Maua (Feital) Faixa I/FDS 840 Em obra
Total 1.152

Fonte: elaboragdo prépria com base em CEF (anos de 2014 e 2016); Prefeitura de Maua (anos de 2015 e 2016)
e CEF/GIHAB (ano de 2016).

Em Maua, a Faixa 1 do Programa Minha Casa Minha Vida compreende quatro empreendimentos,
trés deles situados em dreas de ZEIS-2, com excec¢do do Residencial Sonho Meu que ndo esta situado

em zoneamento especial (e que, por essa razdo, ndo aparece discriminado na Tabela 3.9 acima).

Com relagdo a contrapartida financeira, o Condominio Altos de Maua e o Residencial Sonho Meu
receberam aporte financeiro do Governo do Estado de Sao Paulo e também contrapartida financeira
das Entidades Organizadoras que os empreenderam. J4 o Conjunto Maud 1 e 2, vinculados ao PAC,

receberam aporte do Governo do Estado de S3o Paulo.

22 pe acordo com as normativas do Programa Minha Casa Minha Vida Entidades (modalidade operada com recursos do
OGU repassados ao FDS cujo atendimento destina-se a entidades sem fins de lucro), a contrapartida financeira das
Entidades Organizadoras (proponentes do empreendimento) é admitida na complementagdo do investimento.
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Tabela 3. 10 - Sdo Bernardo do Campo - Produgdo do Programa Minha Casa Minha Vida em ZEIS -
Faixa 1 (2014 —2016).

Sao Bernardo do Campo

ZEIS Empreendimento Faixa MCMV UH Estagio de execugao
Residencial Ponto Alto Faixa 1 - PAC (c/ 560 Concluido
recursos FAR)
Contratada 12 fase (terreno e
Cpndomlnlo Residencial Frei Faixa 1 - FDS 500 proje ?)
Tito Em contratagdo 22 fase
2 (obras)
Contratada 12 fase (terreno e
- . . eto).
Condominio Residencial Nelson Faixa 1 - FDS 300 proje ?)
Mandela Em contratacdo 22 fase
(obras)
Condominio Monterrey Faixa 3 - FGTS 144 Em obra
Total 1.504

Fonte: elaboracdo propria com base em CEF (anos de 2014 e 2016), Prefeitura de Sdo Bernardo do Campo
(anos de 2015 e 2016) e GIHAB.

Em S3o Bernardo do Campo, ha quatro empreendimentos contratados na Faixa 1. Desses, trés estao
localizados em area de ZEIS. Com relacdo a contrapartida, o Residencial Ponto Alto teve doacdo de
terreno pela Prefeitura e também aporte financeiro do Governo do Estado de S3o Paulo. O
Condominio Residencial Frei Tito e o Condominio Residencial Nelson Mandela tiveram aporte
financeiro do Municipio em infraestrutura externa (sistema viario, rede de agua e rede de esgoto),
além do aporte financeiro do Governo do Estado de Sdo Paulo. No Residencial Independéncia houve

aporte financeiro do Municipio e do Governo do Estado de Sdo Paulo.

O Condominio Monterrey, embora esteja destinado a Faixa 3 do PMCMV, estd situado em area de

ZEIS 2%,

A Tabela 3.11 abaixo apresenta o total da produ¢dao do Programa Minha Casa Minha Vida na Regido
do Grande ABC, na Faixa 1, e o total dessa produgdo nos zoneamentos especiais, do que se pode
concluir a efetividade da aplicacdo desse instrumento urbanistico na producdo destinada a faixa

prioritaria do Programa Minha Casa Minha Vida na Regiao.

%0 que justifica a edificagdo de um empreendimento destinado a Habitagdo de Mercado Popular (HMP) em dérea

destinada a Habitacdo de Interesse Social (HIS) é a prerrogativa do direito de protocolo ou direito adquirido, conforme
explicitado na Seg¢do 2.2.3 deste Diagndstico que trata das ZEIS de Vazios.
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Tabela 3. 11 - Produc¢do do Programa Minha Casa Minha Vida na Regido do Grande ABC — produgao

total contratada e produgdo contratada em ZEIS - Faixa 1 (2014 — 2016).

% UH
Total contratado Faixa 1 Total contratado Faixa 1 em ZEIS °
contratadas em

Municipio ZEIS sobre o

Empreendimentos UH Empreendimentos UH total de UH

contratadas
Santo André 11 2.438 9 2.262 92,7
Diadema 9 1.582 9 1.582 100
Maua 4 1.352 3 1.152 85,2
Sdo Bernardo 4 1.780 3 1.360 76,4

do Campo

TOTAL 28 7.152 24 6.356 88,8

Fonte: elaboragdo propria com base em dados da CEF (anos 2014 e 2016) e Prefeituras de Santo André,
Diadema, Maud e Sao Bernardo do Campo.

Figura 3. 4 - Empreendimentos do Minha Casa Minha Vida Faixa 1 e ZEIS de Vazio.

MAPA 3.2 - EMPREENDIMENTOS DO
MINHA CASA MINHA VIDA FAIXA 1 E
ZEIS DE VAZIO

Legenda
=  Empreendimento (Faixa 1)
ZEIS de Vazio
Convengdes cartograficas
Massa d/Agua
Mancha Urbana
[C3 Limite do Grande ABC
[ Limite Municipal
-} Area de Protegao aos Mananciais

Localizagéo na Regido Metropoitana de
Sao Paulo (RMSP)

P

Escala: 1:150.000

Fonte: PMD, PMM, PMRP, PMRGS, PMSA,
MSBC

DATUM SIRGAS 2000

PROJEGAO UTM - FUSO 23 §
Elaboracéo: DHABC, 2016

Fonte: elaboragao prépria com base em dados da CEF e informagGes municipais.
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J4 na Tabela 3.12 observa-se que a producdo projetada do Programa também se dara

majoritariamente nas areas de zoneamento especial (de interesse social).

Tabela 3. 12 - Producdo do Programa Minha Casa Minha Vida na Regido do Grande ABC — projecao
total e projecdo em ZEIS - Faixa 1

% UH
Projegdo Total Faixa 1 Projecdo Total Faixa 1 em ZEIS projetadas
Municipio em ZEIS sobre
o total de UH
UH por Recurso TOTAL UH por Recurso TOTAL projetadas
FAR 560 FAR 560
FDS 910 FDS 910
Santo André PAC (c/ 4.815 PAC (c/ 4.163 86
recursos 3.345 recursos 2.693
FAR) FAR)
FAR 154 FAR s/ informacgédo
FDS 604 FDS s/ informacgédo
Diadema PAC (c/ 2.420 PAC (c/ 1.662 69
recursos 1.662 recursos 1.662
FAR) FAR)
FAR FAR
FDS FDS
Maua PAC (c/ 880 PAC (c/ 880 100
recursos 880 recursos 880
FAR) FAR)
FAR FAR
Sao FDS 1.778 FDS 1.178
Bernardodo | PAC (c/ 6.074 PAC (c/ 5.274 86
Campo recursos 4.296 recursos 4.096
FAR) FAR)
TOTAL 14.189 11.979 84

Fonte: elaboragdo prépria com base em dados das Prefeituras de Santo André, Diadema, Maua e Sdo Bernardo
do Campo (anos de 2015 e 2016).

Para melhor visualizagao das propostas em projeto em cada um dos municipios, elaborou-se a Tabela

a seguir, na qual é possivel observar que o Municipio de S3o Bernardo do Campo detém o maior

numero de propostas em projeto, tanto na modalidade FDS como na modalidade FAR vinculada ao

PAC.
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Tabela 3. 13— Programa Minha Casa Minha Vida na Regido do ABC — projecdo total - Faixa 1

Sao Bernardo do . . a
Santo André Diadema Maua
Campo

Recurso | Empreendimentos | UH | Empreendimentos | UH | Empreendimentos | UH | Empreendimentos | UH
FAR L 4 560 1 154
FDS 4 1.778 L 3 604
PAC (c/
recursos 9 4.296 9 3.345 8 1.662 6 880
FAR)
TOTAL 13 6.074 13 3.905 12 2.420 6 880

Fonte: elaboragdo prépria com base em dados das Prefeituras de Santo André, Diadema, Maud e S3o Bernardo
do Campo (anos de 2015 e 2016).

Conforme sinalizado anteriormente, a seguir serd apresentada a relacdo de todos os
empreendimentos contratados ou em projeto no Municipio de Sdo Bernardo do Campo, que permite

verificar a especificidade de cada empreendimento no que diz respeito ao estagio de execucao.

E razodvel supor que as Prefeituras, bem como as entidades, apostam na terceira fase do Programa
para dar prosseguimento a essas propostas, bem como aos projetos da modalidade FDS/Entidades ja
contratados na primeira fase, em contratacdo para a segunda fase (Tabelas 3.2 e 3.5). Todavia, é
necessario ponderar que a Fase 3 do PMCMV, recentemente langada, tem enfrentado sérios
obstdaculos para ser colocada em pratica, em razdo da profunda instabilidade politica e econémica
brasileira em curso. Em 6 de maio de 2016, 13 mil unidades foram contratadas pelo PMCMV
Entidades em todo o Brasil. Dias depois, falou-se na revogacdo da portaria dessas contratagdes. Em
20 de maio de 2016, a imprensa divulgou a suspensdo de todo o Programa Minha Casa Minha Vida,

no mesmo dia, no entanto, o Ministério das Cidades desmentiu a informacao.
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Tabela 3. 14 - Caracterizagdo dos empreendimentos do Programa Minha Casa Minha Vida no

Municipio de Sao Bernardo Do Campo.

Empreendimento* Recurso UH Estagio de execugdo
Residencial Ponto Alto FAR /PAC | 560 Concluido
Residencial Independéncia FAR/PAC | 420 Em execugdo (obras)
Silvina Audi FAR/PAC | 194
Al Peixoto (PAC Al -32F
**varenga eixoto ( varenga - 32 Fase) FAR/PAC | 130
A contratar
Divineia Pantanal (PAC Alvarenga - 32 Fase) FAR/PAC | 208
Vila Esperanga (32 Etapa) *** FAR/PAC | 176
Sonia Maria FAR/PAC | 520
Monte Sigo**** FAR/PAC | 900
A contratar, mas sem inicio autorizado.
Mananciais Represa 12 Etapa (Orquideas) FAR/PAC | 1.300
Mananciais Represa 22 Etapa FAR/PAC | 200
Santo Inacio FAR/PAC | 668 Com projeto eINaborado, selecionado, mas
ndo contratado.
E::;Tlto - MSTL - Movimento Sem Terra de FDS 500 Contratada 12 fase (terreno e projeto).
Nelson Mandela - MSTL - Movimento Sem £DS 300 Em contratagio 22 fase (obras)
Terra de Luta
Cooperativa | - Pro Moradia Liberdade FDS 290
Em contratacdo 12 fase
Cooperativa Il - Pré Moradia Liberdade FDS 420
Montanhao - Associagdo Oeste de Diadema FDS 468 . N N
Projeto em Elaboragdo e ndao
Nicola Demath| - AMD (Associagdo Defesa EDS 600 Selecionados
da Moradia Digna)
TOTAL 7.854

* Em muitos casos os empreendimentos estdo ainda em projeto, por isso seus nomes sdo provisorios.

**Com migragdo do PAC.

***Empreendimento Privado, com area de propriedade da Associagdo Comunitaria do Monte Sido.

**%* Projeto em revisdo, inclusive de numero de unidades.

Fonte: elaboragdo prépria com base em dados da Prefeitura de Sdo Bernardo do Campo (ano de 2016).
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3.1.3 - Produgao habitacional do Programa Minha Casa Minha Vida na Regiao do Grande
ABC - Faixas 1,2 e 3.

Apresentagdo dos dados

A Tabela 3.15 traz uma sintese da producdao do PMCMV na Regido do Grande ABC, a partir da qual se
pode concluir que, das 20.131 unidades contratadas, 15.566 foram finalizadas, o que representa
77,3% dessa producdo, e outras 2.855 estdo em obras. Ha ainda, 1.710 unidades da modalidade
FDS/Entidades que foram contratadas na Fase 1 (projeto e compra antecipada de terreno), mas
aguardam contratacdo da Fase 2 (obra fisica). Também é possivel observar que, dos quatro
municipios da Regido que possuem empreendimentos contratados no ambito do Programa, Diadema
destaca-se como aquele com a maior porcentagem de empreendimentos concluidos, totalizando
86,3%, e Maua é o municipio com menor porcentagem de empreendimentos concluidos, alcangando

70,2 % de sua producao.

Tabela 3. 15 - Producdo do Programa Minha Casa Minha Vida na Regido do Grande ABC — Faixas 1, 2
e 3 - sintese por municipio — empreendimentos contratados (2014 — 2016).

a
LR Em f(:::t(rtaetrar:ram1 e
., . Total de UH | Total de UH | concluidas ~ .
Municipio | Empreendimentos . execuc¢ao projeto). Em
contratadas | concluidas | sobre as UH ~
(obras) contratagdo 22
contratadas
fase (obras)
Santo 31 4.998 3.890 77,8 198 910
André
Diadema 15 3.278 2.830 86,3 448
Maua 46 6.018 4.229 70,2 1.789
Sao
Bernardo 27 5.837 4,617 79 420 800
do Campo
TOTAL 119 20.131 15.566 77,3 2.855 1.710

Fonte: elaboragdo préopria com base em dados da CEF (anos de 2014 e 2016) e das Prefeituras de Santo André,
Diadema, Maud e Sdo Bernardo do Campo.

Tomando como referéncia as modalidades do Programa e suas respectivas fontes de recurso,
conforme observadas na Tabela 3.16, temos a seguinte situacdo: na Faixa 1/FAR as 936 unidades
habitacionais contratadas na Regido do Grande ABC foram concluidas, o que representa 100% da
producdo nessa modalidade. Das 3.516 unidades contratadas na Faixa 1/FDS, um numero muito
pequeno de unidades foi concluido: 198 (apenas 5,63% das unidades contratadas); e 1.608 estdo em
obras. O que explica o significativo nimero de unidades em contratagao reside no fato de que nesta

modalidade, especificamente, as contrata¢gdes ocorrem em duas fases: uma primeira trata da compra
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do terreno por meio do instrumento da Compra Antecipada, em que uma porcentagem do
financiamento do empreendimento é viabilizada para essa aquisicao; e uma segunda fase, refere-se a
contratacdo da obra fisica propriamente dita. Sendo provavel, portanto, que muitos
empreendimentos contratados até setembro de 2014 (limite temporal dos primeiros dados
incialmente cedidos pela CEF) estejam aguardando a liberagdo dos recursos para o inicio das obras.
Convém ainda lembrar que a conjuntura politica e econ6mica vivida pelo Brasil culminou na
paralisacdo de muitos procedimentos do Programa Minha Casa Minha Vida. Com relacdo as unidades
do FAR vinculadas ao PAC, das 2.700 unidades contratadas, 2.280 foram concluidas, representando

84% da producdo, e as demais 420 estdo em obras.

No tocante a Faixa 2/FGTS, das 7.784 unidades contratadas na Regido, 7.393 foram concluidas, o que
representa 95% da producdo nessa modalidade, e 391 estdo em obras. Ja na Faixa 3/FGTS, das 5.195

unidades contratadas, 4.759 foram concluidas, representando 91%, e 436 estdo em obras.

Tabela 3. 16 - Producdo do Programa Minha Casa Minha Vida na Regido do Grande ABC — Faixas 1, 2
e 3 - sintese por faixa de renda e recurso - empreendimentos contratados (2014 — 2016).

a
% UH Contratada 1
Total de , Em fase (terreno e
. . Total de UH concluidas ~ .
Faixa | Recurso | Empreendimentos UH execucao projeto). Em
contratadas , sobre as UH =
Concluidas (obras) contratagdo 22
contratadas
fase (obras)
FAR 6 936 936 100
1
FDS 10 3.516 198 5,63 1.608 1.710
PAC (c/
recursos 12 2.700 2.280 84 420
FAR)
SUBTOTAL 28 7.152 3.414 47,7 2.028 1.710
2 50 7.784 7.393 95 391
FGTS
3 41 5.195 4.759 91 436
TOTAL 119 20.131 15.566 77,3 2.855 1.710

Fonte: elaboragdo prépria com base em dados da CEF (anos de 2014 e 2016) e das Prefeituras de Santo André,
Diadema, Maua e Sdo Bernardo do Campo (anos de 2015 e 2016).

A seguir, a sintese da producdo regional é apresentada para os Municipios de Santo André, Diadema,

Maua e Sado Bernardo do Campo.
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3.1.4 Sintese da produg¢ao do Programa Minha Casa Minha Vida por municipio - Faixas 1, 2

e3.

Santo André

No Municipio de Santo André, considerando todas as faixas atendidas pelo Programa, temos o

seguinte panorama: 4.998 unidades habitacionais contratadas, das quais, 3.890 foram concluidas, o

que representa 77,8% dessa producdo; 198 encontram-se em obras e 910 estdo em contratagao.

Tabela 3. 17 - Santo André - Producdo do Programa Minha Casa Minha Vida - Faixas 1, 2 e 3 —
Empreendimentos Contratados (2014- 2016).

Contratada 12
Faixa Recurso Empreendimentos et UH Em execugdo - r(ctz::;‘o :
P de UH | concluidas (obras) iRl
Em contratagao
22 fase (obras)
FAR | | e | e e e
1 FDS 3 1.030 | - 120 910
PAC (c/ 8 1.408 1408 | |
recursos
FAR)
2 11 1.427 1427 | -
FGTS
3 9 1.133 1.055 7% | -
TOTAL 31 4.998 3.890 198 910

Fonte: elaboragdo prépria com base em dados da CEF (anos de 2014 e 2016) e da Prefeitura de Santo André

(ano de 2015).

Diadema

No Municipio de Diadema, das 3.278 unidades contratadas, 2.830 foram concluidas, o que

representa 86,3% da produgao, enquanto 448 unidades estdo em obras.
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Tabela 3. 18 - Diadema - Produgdo do Programa Minha Casa Minha Vida —
empreendimentos contratados (2014 — 2016).

Faixas 1, 2 e 3 -

. . Total de UH Total de UH Em execucao
Faixa Recurso Empreendimentos p
contratadas concluidas (obras)
FAR 6 936 936
FDS 3 646 198 448
1
PAC
(c/ recursos
FAR)
2 4 1.399 1.399
FGTS
3 2 297 297
TOTAL 15 3.278 2.830 448

Fonte: elaboragdo préopria com base em dados da CEF (anos de 2014 e 2016) e da Prefeitura de Diadema (anos
de 2015 e 2016).

Maud

Em Maua, das 6.018 unidades habitacionais contratadas em todas as faixas, 4.229 foram concluidas,

representando 70% dessa producdo, e 1.789 encontram-se em obras.

Tabela 3. 19 - Maua - Producdo do Programa Minha Casa Minha Vida — Faixas 1, 2 e 3 -
empreendimentos contratados (2014 — 2016).

Faixa Recurso Empreendimentos UG UL Concluidas Em execucdo

contratadas (obras)

FAR N - JE—

1 FDS 2 1.040 1.040

PAC (c/
recursos FAR) 2 312 312
2 23 2.777 2.386 391
FGTS

3 19 1.889 1.531 358

TOTAL 46 6.018 4.229 1.789

Fonte: elaboragdo propria com base em dados da CEF (anos de 2014 e 2016), da Prefeitura de Maua (anos de
2015 e 2016) e CEF/GIHAB (ano de 2016).

Sdo Bernardo do Campo

Em S3do Bernardo do Campo, das 5.837 unidades contratadas, 4.617 foram concluidas, o que
representa 79,0% da producao. Ainda, 420 unidades estdao em obras e 800, embora contratadas,

ainda ndo tiveram suas obras iniciadas.
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Tabela 3. 20 - S3o0 Bernardo do Campo - produgdo do Programa Minha Casa Minha Vida - Faixas 1, 2 e
3 - empreendimentos contratados (2014 — 2016).

Contratada 12 fase
: . Total de UH Total de UH Em - (terr.eno €
Faixa Recurso |Empreendimentos , execugao projeto).
contratadas concluidas ~
(obras) Em contratagdo 22
fase (obras)
FAR - . _ - -
1 FDS 2 800 800
PAC (c/
recursos 2 980 560 420
FAR)
2 12 2.181 2.181 -
FGTS
3 11 1.876 1.876
TOTAL 27 5.837 4.617 420 800

Fonte: elaboragdo propria com base em dados da CEF (anos de 2014 e 2016) e da Prefeitura de Sdo Bernardo
do Campo (anos de 2015 e 2016).

O panorama apresentado permite verificar a producdo do Programa Minha Casa Minha Vida na

Regido do Grande ABC a partir de diferentes perspectivas. Para finalizar, apresenta-se o mapeamento

dessa producao levando em consideracdo os estagios de execucdo dos empreendimentos.
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Figura 3. 5 - Empreendimentos do PMCMYV por Faixas de atendimento e estdgio de execucgao.
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Fonte: elaboragao propria

3. 2 Interveng¢des em favelas no ambito do PAC

3.2.1 Intervengdes em favelas na Regido do Grande ABC

A Regido do Grande ABC é uma das regides pioneiras em matéria de urbaniza¢do de favelas. Diadema

foi uma das primeiras cidades brasileiras a estabelecer, em 1983, uma politica abrangente de

urbanizacdo de favelas e inovou ao tratar a questdo ndo mais como mera intervencdo pontual ou
programa alternativo. Em Sdo Bernardo do Campo, o primeiro programa desse tipo foi estruturado
em 1989, na primeira gestao do Prefeito Mauricio Soares. Em Santo André, a intervencdo em favelas,

no ambito de uma politica municipal de habitacdo, também foi iniciada no mesmo periodo, na gestado

do Prefeito Celso Daniel.

Naquele momento, meados dos anos 80, as obras foram executadas com recursos majoritariamente

municipais, uma vez que eram inexistentes ou irrisdrios os recursos destinados pelas esferas estadual

e federal para intervengdes dessa natureza.

227



A partir de 2007, com o langamento do Programa de Aceleracdo do Crescimento (PAC), inaugurou-se
um novo periodo. O aumento do volume de recursos federais para urbanizacdo de favelas permitiu

aumentar a escala de intervenc¢do no ambito municipal e estadual.

Nesse sentido, ha varios Subprogramas e A¢des do PAC voltados para a urbanizacdo de favelas'?*, por
meio dos quais os recursos federais sdo repassados ou financiados para municipios e estados. Esses
recursos podem ser utilizados para a execucdo de obras de infraestrutura urbana (saneamento,
drenagem, pavimentacao), contenc¢do geotécnica, construcdo de equipamentos sociais, producdo de
novas moradias, requalificacdo habitacional, trabalho social e regularizacao fundidria em favelas e

loteamentos irregulares precarios’.

Por intermédio desses Subprogramas e A¢bes do PAC, em todo o territdrio nacional, foram alocados
recursos da ordem de RS30 bilhdes para urbanizacdo de favelas, distribuidos em 934 operacdes

financeiras (PETRAROLLI, 2015).

3.2.2 PAC: panorama das intervencdes na Regiao do Grande ABC

Nesta Secdo, apresenta-se o panorama das intervencdes do PAC na Regido do Grande ABC. Para
tanto, foram utilizados os dados da pesquisa “Urbanizacdo de Assentamentos precdrios no ambito do
Programa de Aceleracdo do Crescimento na Regido do ABC”, realizada pela UFABC e financiada pelo
Conselho Nacional de Desenvolvimento Cientifico e Tecnolégico (CNPq) — Chamada
MCTI/CNPg/MCIDADES n2 11/2012'%°. Também foram coletadas informagdes municipais, no

primeiro semestre de 2016, para complementar e atualizar os dados da referida pesquisa.

Foram levantadas informagdes como: valores de investimento e contrapartidas, modalidade de
intervengdo, produgdo habitacional para viabilizar a realocagdo das familias removidas e percentual

de execucdo das obras. O banco de dados consta no Apéndice Digital.

24 0s principais Programas e A¢Bes do PAC para urbanizagdo de favelas sdo: Projetos Prioritarios de Investimentos (PPI);
Programa Urbanizagdo, Regularizacdo e Integracdo de Assentamentos Precarios (UAP); Programa Moradia Digna;
Saneamento Basico (A¢do Orgcamentaria 2068); Programa de Atendimento Habitacional através do Poder Publico (PRO-
Moradia); e Programa Saneamento Para Todos.
B Em alguns casos, o uso do recurso também é permitido para indenizagGes a benfeitorias e outras especificidades.
126 A referida pesquisa foi desenvolvida entre 2013 e 2015 e identificou e caracterizou as intervengbes (em execugdo ou
contratadas) do tipo urbanizagdo de favelas na Regido do Grande ABC (MORETTI et al, 2015).
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Vale esclarecer que as informacdes foram coletadas por assentamento precdrio, ndo por operac¢do
financeira, e que cada uma dessas operac¢Ges pode viabilizar recursos para um ou mais

asse ntamentosm.

Ressalta-se também que, embora a maioria dos assentamentos corresponda a um unico nucleo de
favela ou loteamento irregular precario, em alguns casos, esses nucleos fazem parte de um complexo
de favelas. Em algumas situacdes, as andlises consideraram os nucleos agregados no complexo, como
sera observado ao longo do presente Relatério, entretanto, o total de assentamentos contabilizados

considera cada nucleo como um assentamento.

Isso posto, 106 assentamentos precarios foram ou estdao sendo urbanizados com recursos do PAC na
Regido do Grande ABC: 33 em Santo André, 44 em S3o Bernardo do Campo™®, 26 em Diadema e trés
em Maud. O conjunto de assentamentos consta na Tabela 3.31, inserida no final desta Secdo e é

apresentada na Figura 3.6 a seguir.

127 ~ . . . . ~ . .
As operagdes financeiras do PAC nem sempre destinam recursos para a urbanizagdo integral dos assentamentos, muitas

vezes sdo destinadas apenas para intervengdo em um setor do assentamento ou componente (consolidagdo geotécnica ou
regularizacdo fundiaria e trabalho social).
2 No Municipio de Sdo Bernardo do Campo, a populagdo de seis alojamentos precarios foi atendida também com recursos
do PAC, no ambito das urbanizag¢des. Entretanto, por questdes metodoldgicas, os alojamentos ndo foram contabilizados
como assentamentos precarios atendidos.
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Figura 3. 6 - Assentamentos Precarios com atendimento do PAC na Regido do Grande ABC.
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Fonte: elaboragdo propria.

Os 106 assentamentos abrigam cerca de 66 mil familias, o que corresponde a 35% do total de
assentamentos precérios da Regido'”. Desse total, 19.704 familias residem no Municipio de Santo

André, 22.311 em Sao Bernardo do Campo, 11.843 de Diadema e 12.825 de Maua (Tabela 3.21).

129Fssa estimativa toma como referéncia a soma de todas as tipologias T1, T2, T3 e T4 e T5, pois os assentamentos

urbanizados ou em urbanizagdo com recursos do PAC estdo distribuidos em todas as cinco tipologias, descritas na Segdo 1

deste Relatério.
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Tabela 3. 21 - PAC na Regido do Grande ABC: nimero de assentamentos e de familias residentes.

Assentamentos Precdrios Assentamentos Precarios com intervengdo
(T1*+T2+T3 +T4 +T5) do PAC
Municipio N° de
N*total de domicilios N" de N° de Familias
assentamentos assentamentos
(familias)

Santo André 161 41.342 33 19.704
Sdo Bernardo do Campo 267%* 97.159 44 22.311
Diadema 219 24.269 26 11.843
Maua 109 27.618 3 12.825
TOTAL 756 190.338 106 66.683

* ndo inclui os Conjuntos Habitacionais.

** No Municipio de Sdo Bernardo do Campo, 1.088 familias atendidas pelo PAC vivem em conjuntos
habitacionais, entretanto, optou-se pela compara¢do ao total de familias residentes em assentamentos
precarios, excluindo-se aquelas que moram nos conjuntos, pois isso implicaria em sobreposi¢do (duplicagdo) de
informagdes nos outros municipios.

Fonte: elaboragao propria.

Para a andlise dos investimentos, foram considerados apenas os recursos vinculados ao PAC. Embora
a maioria dos assentamentos analisados tenha recebido, em periodos anteriores, algum tipo de
investimento publico para viabilizar a execucdo de obras de infraestrutura, tais como a implantacdo
de redes de drenagem e pavimentacdo — executadas pelo Poder Publico ou Concessionarias —, ndo

existem registros sobre os valores investidos, portanto, ndo foram considerados.

Além disso, também ndo foi possivel estimar o valor de investimentos ndo computados nas
operagdes do PAC, mas que sdo essenciais para viabilizar as intervengdes, como o valor dos terrenos
doados pelas prefeituras, para construgdo de novas unidades habitacionais para reassentamento de
familias removidas nas urbaniza¢des, ou o valor pago as construtoras com recursos municipais e

estaduais, para reajuste dos precos contratados na licitacdo.
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Assim, foram consideradas 38 operagSes do PAC na andlise, representadas por Termos de
Compromisso™* firmados entre o Governo Federal e os Governos Municipais ou Estadual, elencados

no Quadro 3.1.

Quadro 3. 1 - PAC na Regido do Grande ABC: operac¢des contratadas para urbanizacdo de favelas por

municipio.

Municipio

N° do Termo de
Compromisso

Assentamentos contemplados nos Termos de Compromisso

Santo André

0218.839-31/2004

Capuava Unida / Gamboa |

0301.588-67/2009

Gamboa |

0222.667-44/2007

Complexo Espirito Santo

0251.114-62/2008

Graciliano Ramos

0222.668-59/2007

Complexo Jardim Irene

0227.530-01/2007

Complexo Jardim Santo André

0301.590-08/2009

Complexo Jardim Santo André

0351.542-61/2011

Complexo Jardim Santo André

0352.719-17/2011

Complexo Pedro Américo

0301.589-71/2009

Sacadura Cabral

0426.466-43/2013

Complexo Santa Cristina / Complexo Cassaquera

Sao
Bernardo do
Campo

0218.608-44/2007

Sitio Bom Jesus / Alvarenga Peixoto /Jardim Ipé / Divinéia Pantanal

0295.009-11/2010

Complexo Parque S3o Bernardo

0218.843-92/2004

Complexo Parque Sao Bernardo

0352.785-28/2011

Capelinha / Cocaia

0302.573-15/2009

Complexo Jardim Esmeralda

130 . . .
Os Termos de Compromisso (TC) podem canalizar recursos para mais que um assentamento, da mesma forma que um

Unico assentamento pode receber recursos por meio de dois ou mais TC. Além disso, nem sempre um TC canaliza recursos
para promover a urbanizagdo completa dos assentamentos contemplados, podendo voltar-se apenas para trechos ou
setores dos assentamentos.
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N° do Termo de

Municipio . Assentamentos contemplados nos Termos de Compromisso
Compromisso

0310.525-92/2009 | Complexo Jardim Lavinia

0349.814-12/2012 | Complexo Saracantan-Colina

0217.055-49/2007 | Colina

0352.792-10/2011 | Complexo Silvina Audi

0223.541-48/2008 Conjunto Habitacional Sl.Ivma Naval: Alojamento José Fornari /
Comlexo Saracantan-Colina

0302.572-01/2009 | Complexo Silvina Oleoduto
Conjunto Habitacional Vila Esperanca:

233.651-94/2007

0233.651-94/200 Alojamento-Assentamento Pedreira / Alojamento José Fornari

0426.467-58/2013 | Complexo do Areido / Sonia Maria
Conjunto Habitaciona Trés Maria: Sitio Bom Jesus / Alvarenga Peixoto

0229.052-61/2009 | /Jardim Ipé / Divinéia Pantanal / Complexo Jardim Esmeralda /
Alojamento José Fornari

0295.004-61/2010 | Vila Ferreira

0352.696-43/2011 Caborje / Cagao-C.aI,ang(,)-Cac.hote / Camardo / Camarupim / Cangati /
Carapeba / Carapicu / Joquei

0218.824-66/2007 | Loteamento Iguassu / Sitio Joaninha

0301.584-29/2009 Nycleo Nova.Conqwslte.l / Antonio Palombo / Pau do Café / Santa
Elizabeth / Vila Operaria

Diadema . . ~ R

0301.585-34/2009 | Beira Rio/ Inverno Verdo/ Yamberé
Gazuza / Nagbes / Complexo Piratininga / Rua do Mar/Alavares

0352.677-17/2011 o

/ Cabral/Js Ruyce / Unido 1B

0218.825-71/2007 | Naval / Nova Conquista

0426.464-24/2013 | Jardim Marilene / Vila Popular

0352.784-13/2011 | Jardim Cerqueira Leite

Maua

0250.513-70/2008

Jardim Oratério
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NP N° do Termo de .
Municipio . Assentamentos contemplados nos Termos de Compromisso
Compromisso

0251.111-39/2008 | Jardim Oratdrio

0302.571-98/2009 | Jardim Oratdrio

426.465-39/2013 | Chafick

Fonte: elaboragdo proépria.

Considerando essas 38 operagdes financeiras, o investimento total do PAC na Regido do Grande ABC

para urbanizacdo de favelas é de R$1,67 bilhdo.

A Tabela 3.22 identifica o nimero de operagGes contratadas e o valor de investimento do PAC por
municipio. Nota-se que o municipio que conta com maior montante de investimentos é Sdo Bernardo
do Campo (R$984 milhdes - 59% do total), seguido por Santo André (R$349 milhdes), Diadema
(RS185 milhdes) e Maud (R$159 milhdes).

Tabela 3. 22 - PAC na Regido do Grande ABC: nimero de operagdes contratadas e investimento.

Municipio Numero de operagoes do PAC Valc;:nc:lt:‘;r;\;e:‘t:r::)nto
Santo André 11 349
Sao Bernardo do Campo 15 984
Diadema 7 185
Maua 5 159
TOTAL 38 1.677

OBS: os valores ndo consideram os recursos do PMCMV vinculado as urbanizagdes.

Fonte: elaboragao propria.

Desse montante, cerca de RS1 bilhdo corresponde a recursos federais repassados aos quatro
municipios e ao Governo do Estado, ou seja, aproximadamente 60% do total dos recursos

canalizados pelo PAC para urbaniza¢do dos assentamentos precarios da Regido do Grande ABC.
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Tabela 3. 23 - PAC na Regido do Grande ABC: repasse, financiamento e contrapartida.

TOTAL
Municipio Repasse Financiamento Contrapartida
(em milhdes de RS)

Santo André 73% 1% 26% 349
Sao Bernardo do Campo 47% 17% 36% 984
Diadema 76% 0% 24% 185
Maua 94% 0% 6% 159
Total 60% 10% 30% 1.677

OBS: os valores ndo consideram os recursos do PMCMYV vinculado as urbanizagdes.

Fonte: elaboragao propria.

Quanto a contrapartida, é importante observar que o Municipio de Sdo Bernardo do Campo conta
com uma arquitetura financeira diferente daquela utilizada pelos outros agentes promotores das
urbaniza¢des na Regido. Enquanto os Municipios de Maud, Diadema, Santo André e o Governo do
Estado pagam a contrapartida com recursos préprios, Sdo Bernardo do Campo conta com recursos

Estaduais e financiamentos federais para pagamento de parte da contrapartida.

Do total de R$350 milhdes de contrapartida no &mbito das urbanizacdes do PAC em S3o Bernardo do
Campo, cerca de R$30 milhdes sdo viabilizados com recursos Estaduais e aproximadamente R$148
milhGes com financiamentos adquiridos junto ao Governo Federal por meio do Programa de
Financiamento das Contrapartidas do PAC (CPAC). Isto é, 49% da contrapartida é viabilizada com
recursos municipais e a outra parte, com recursos externos. Os recursos investidos por esfera de

governo constam na Tabela a seguir.

Tabela 3. 24 - PAC na Regido do ABC: investimento por esfera de governo (em milhdes de RS).

e || mmte | e | roma
Santo André 70,94 21,05 256,94 349
Sao Bernardo do Campo 168,95 32,90 782,21 984
Diadema 44,48 - 140,64 185
Maua 9,41 - 149,10 159
Total 293,78 53,95 1.328,89 1.677

OBS: os valores ndo consideram os recursos do PMCMV vinculado as urbanizagdes.

Fonte: elaboragédo propria.
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O Governo do Estado, representado pela Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano
(CDHU), é agente promotor de duas urbaniza¢des na Regido: uma em Santo André (Complexo Jardim

Santo André) e outra em Sdo Bernardo do Campo (Vila Ferreira).

Na Tabela 3.24, os R$21 milhdes investidos pelo Governo do Estado em Santo André tratam-se da
contrapartida, paga pela CDHU, nas operagdes do PAC para urbaniza¢do do Complexo Jardim Santo
André™!, assim como os cerca de R$30 milhdes em S3o Bernardo do Campo que correspondem 3

contrapartida da CDHU na urbanizacao da Vila Ferreira.

Assim, dos R$1,67 bilhdes investidos pelo PAC nas urbanizacbes, 79% correspondem a recursos do
Governo Federal. Esse percentual varia entre os quatro municipios, chegando a representar 94% do

total de investimentos em Maua.

Modalidades de intervengdo

O percentual de remocdo e o custo das intervencdes relacionam-se diretamente com a modalidade de

intervengdo proposta para cada assentamento. Classificou-se as intervengbes em seis modalidades:

e Modalidade 1: urbaniza¢gdo sem remocao

e Modalidade 2: urbanizagdo com remanejamento

e Modalidade 3: urbanizagdo com remanejamento e reassentamento
e Modalidade 4: urbanizagdo com reassentamento

e Modalidade 5: urbanizagdo por substituicdo Integral

e Modalidade 6: reassentamento total

O Grafico 3.1 distribui os assentamentos por modalidade de intervengdo na Regido e por municipios.

B! No caso do Jardim Santo André, a CDHU estima que a urbanizagdo integral do complexo tera custo total de

aproximadamente R$808 milhdes, ou seja, os recursos do PAC representam apenas 2,6% do total de investimento.
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Grafico 3. 1 - Modalidade de intervenc¢do no ambito do PAC na Regido do ABC.

H MODALIDADE 1
Urbanizagdo sem remocgdo

® MODALIDADE 2
Urbanizagdo com Remanejamento

B MODALIDADE 3
Urbanizagdo com Remanejamento e Reassentamento

B MODALIDADE 4
Urbanizagdo com Reassentamento

H MODALIDADE 5
Urbanizagdo por Substitui¢do Total

= MODALIDADE 6
Reassentamento total

Santo André S3o Bernardo

Fonte: elaboragdo propria.

Diadema

Tabela 3. 25 - Numero de assentamentos por modalidade de intervencao.

Maua

N a doB . a

Municipio Santo André S DLEECD Diadema Maua Total
do Campo

MODALID:QDE 1 i 0 4 3 0 7

Urbanizagdo sem remogdo

MODA.LIDLADE 2 . 0 5 8 0 13

Urbanizagdo com Remanejamento

MODALIDADE 3

Urbanizagdo com 1 10 4 2 17

Remanejamento e Reassentamento

MODALIDLQDE 4 29 8 7 1 45

Urbanizagdo com Reassentamento

MODALIDADE 5

Urbanizag¢do por Substituicao Total 0 4 3 0 /

MODALIDADE 6 3 13 1 0 17

Reassentamento total

Fonte: elaboragédo propria.
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Nota-se que, considerando o total de interven¢des na Regido do Grande ABC, a maioria (43%) é da
Modalidade 4 (Urbanizacdo com reassentamento). O reassentamento total, Modalidade 6, foi
apresentado como solucdo para 17 assentamentos (16% do total), assim como a Urbaniza¢do com

remanejamento e reassentamento, Modalidade 3.

Em Sao Bernardo do Campo 30% dos casos (13 assentamentos) sdo intervenc¢ées da Modalidade 6 e
23% (10 assentamentos), da Modalidade 3. Vale esclarecer que, nesse Municipio, das quatro
intervencgdes classificadas como Modalidade 1 — urbanizagdo sem remocao, trés sao intervengdes em
conjuntos habitacionais ja construidos em periodos anteriores, onde os recursos do PAC foram

utilizados apenas para Trabalho Social, Regularizacao Fundidria e pequenas obras de infraestrutura.

Santo André adotou a Modalidade 4 para 29 de seus 33 assentamentos (88%). No entanto, 20 desses
assentamentos encontram-se nos Complexos Santa Cristina e Cassaquera, onde ainda estd sendo

definido o projeto a ser executado.

Diadema prevé urbanizacdo sem a necessidade de remoc¢do de moradias (Modalidade 1) em 3

assentamentos: Complexo Nac¢des; Nucleo Camarao e Nucleo Camarupim.

O quadro a seguir trata da existéncia de redes de infraestrutura basica oficiais nos assentamentos,

antes do inicio das intervengdes realizadas com recursos do PAC.
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Quadro 3. 2 - Infraestrutura oficial existente nos assentamentos precarios antes da execucdao de
obras de urbaniza¢do com recursos do PAC.

:::tr: Sdo I‘:’cear:‘:r:o do Diadema Maua Total
o Inexistente 10% 48% 12% 0% 30%
'é Parcial 90% 36% 52% 100% 50%
it Total 0 16% 36% 0 20%
Inexistente 10% 23% 8% 0% 16%
é Parcial 90% 50% 52% 100% 57%
Total 0 27% 40% 0 27%
E Inexistente 10% 27% 12% 0% 20%
g Parcial 90% 55% 44% 100% 57%
prr}
8 Total 0 18% 44% 0 23%
< Inexistente 10% 36% 12% 0% 24%
E Parcial 90% 48% 40% 100% 52%
w Total 0 16% 48% 0 23%
,% Inexistente 10% 50% 16% 0% 33%
2 Parcial 90% 43% 48% 100% 52%
§ Total 0 7% 36% 0 15%

Fonte: elaboragao propria.

Nos quatro municipios, a maioria dos assentamentos analisados ja contava com redes de
infraestrutura bdsica instalada em alguns setores, tanto de dgua e esgoto, quanto de drenagem,
energia elétrica e iluminagdo publica. Além disso, segundo informagdes dos servidores municipais,

75% dos assentamentos analisados receberam intervengdes em periodos anteriores ao PAC.

Isso significa que a grande maioria das intervencdes do PAC foram realizadas em assentamentos que
receberam algum investimento anterior. Portanto, o custo total de urbanizagdo dos assentamentos nao

corresponde apenas a valores alocados no ambito das operagdes do PAC.

Contudo, vale notar que, comparando apenas os investimentos planejados no ambito das urbanizagdes
promovidas pelo PAC, o custo médio de investimento por familia varia bastante entre os municipios: de
RS 9,7 mil a RS 43,5 mil — considerando apenas os contratos do PAC; e de RS 14,4 mil a RS 49,8mil —
computando valores investidos no ambito do PAC e do Programa Minha Casa Minha Vida (Tabela

3.26).
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Tabela 3. 26 - PAC na Regido do Grande ABC: custo médio por familia, por municipio.

Investimento médio por familia

o (R$)
Municipio PAC + PMCMV ;
PAC Total estimado
contratado
Santo André 9.710 17.152 22.291
Sao Bernardo do Campo 43.503 49.807 59.690
Diadema 16.300 16.300 27.940
Maua 12.359 14.373 31.749

OBS: todos os complexos foram excluidos dessa andlise, exceto o Complexo do Silvina Audi, pois ndo
possibilitavam uma analise consistente do valor de investimento por familia.

Fonte: elaboragdo proépria.

Quando considerado o custo médio de investimento por familia por assentamento, os valores variam

ainda mais — R$4,8 mil no assentamento Rua do Mar/ Alvares Cabral/ Jardim Ruyce, em Diadema; e

R$88,8 mil no caso do Complexo Jardim Santo André, em Santo André.

Remocdo e produgdo habitacional

Sabe-se que, para promover a urbanizacdo de favelas, mesmo no caso de favelas consolidaveis, faz-

se necessario remover familias para eliminar situa¢des de risco, adequar densidade, viabilizar a

abertura de sistema viario e a construcdo de equipamentos sociais, assim como recuperar areas

ambientalmente protegidas. Para identificar a dimensdo e tratamento desse problema, foram

levantados dados gerais sobre os conjuntos habitacionais construidos para realocacdo de familias

removidas pelas urbanizagGes, tanto aqueles executados com recursos do PAC, quanto aqueles que

utilizaram recursos do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV).

O Quadro 3.3 elenca os conjuntos habitacionais produzidos com recursos do PAC no ambito das

urbanizagdes (concluidos, em obras, paralisados ou ndo iniciados), e o Quadro 3.4, os conjuntos

habitacionais produzidos no ambito do PMCMYV vinculado as urbaniza¢des do PAC, destacando seu

estagio de execugao.
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Quadro 3. 3 - Conjuntos habitacionais incluidos nas intervengGes do PAC até junho de 2016.

SANTO ANDRE 1.871
CH* Alzira Franco Il 785 concluido
CH Jorge Beretta 150 concluido
CH Graciliano Ramos 120 concluido
CH Itatiaia 84 concluido
CH Procépio Ferreira 176 concluido
CH Catigua 96 em conclusdo
CH Santo André G 194 concluido
CH Prestes Maia 80 obra paralisada
CH Santo André A20/A37 26 ndo iniciado
CH Santo André G2 22 nao iniciado
CH Santo André A26/A27/A28 138 n3o iniciado
SAO BERNARDO DO CAMPO 5.572
CH Jardim Esmeralda - 22 Etapa 564 concluido
CH Silvina Oleoduto - 22 Etapa 532 concluido
CH Trés Marias 1.236 concluido
CH Vila Esperanca - 22 Etapa 68 concluido
CH Jardim Lavinia - 22 Etapa 184 concluido
CH Colina 104 concluido
CH Silvina Naval 540 concluido
CH Sitio Bom Jesus (quadra 1, 2, O e BCD) 344 304 concluidas
40 UH até dez/2016
CH Cocaia 52 concluido
CH Parque.SBC (Setor Alto da Bela Vista) 66 concluido
CH Parque.SBC (Setor G, 2, 3 e 4) 644 e5”8" 432:;?;“:;’
. obra em andamento
CH Capelinha 194 12 UH entregues
obra em andamento
CH Silvina Audi 192 59 UH entregues
61 Uh até 2016
CH SBCF5 292 obra em andamento
CH no Divinéia Pantanal 196 obra paralisada
CH Pq.SBC (Setor Novo Parque) 32 obra n3o iniciada
CH Saracantan 40 obra ndo iniciada
Lotes urbanizados no Silvina Audi 51 obra ndo iniciada
CH no Areido 241 obra ndo iniciada
DIADEMA 882
CH Piraporinha | 60 concluido
CH Piraporinha Il 132 1;?5:2?:1223;5
CH Beira Rio 79 obra em andamento
CH Nova Conquista 83 obra em andamento
Casa Antonio Palombo 1 obra em andamento
CH Pau do Café 160 obra em andamento
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EMPREENDIMENTO N2 de UH estagio de execugao
EmbriGes Naval 17 obra em andamento
CH Iguassu 83 obra ndo iniciada
Embrides Inverno Verao 16 obra ndo iniciada
CH Yamberé 47 obra ndo iniciada
CH Serraria | 204 sem informacgdo
MAUA 180
CH Jardim Oratério - PAC 120 concluido
Casas dispersas no Chafick 60 obra ndo iniciada

TOTAL REGIAO DO GRANDE ABC

8.505

*Conjunto Habitacional

Fonte: elaboragdo propria.
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Quadro 3. 4 - Conjuntos habitacionais previstos pelo PMCMYV vinculado ao PAC até junho de 2016.

SANTO ANDRE 2.286

Conjunto Residencial Guaratingueta 880 concluido
Conjunto Residencial Alemanha | 44 concluido
Conjunto Residencial Juquia 132 concluido
Conjunto Residencial Alemanha Il 132 concluido
Conjunto Residencial Londrina 220 concluido
Conjunto Olarias 120 em projeto
Conjunto Residencial Homero Thon | 106 em projeto
Conjunto Residencial Cipreste 652 em estudo

SAO BERNARDO DO CAMPO 4.432

Conjunto Ponto Alto 560 concluido
Conjunto Independéncia 420 paralisado
MCMV Alvarenga 130 a contratar
MCMV Divinéia Pantanal 208 a contratar
MCMV Silvina Audi 194 a contratar
Conjunto Monte Sido 900 a contratar
Conjunto Orquideas 1.500 a contratar
Conjunto Sonia Maria 520 a contratar
DIADEMA 1.882

Conjunto Yamagata** 220 obra em andamento
MCMYV Cavilina 240 chamamento realizado
MCMV Piratininga 264 chamamento realizado
MCMV Rua do Mar 139 chamamento realizado
MCMV Afranio Peixoto 180 chamamento realizado
PMCMV Santa Elizabeth 152 chamamento realizado
MCMV Jéquei 130 sem chamamento
MCMV Marilene/Vila Popular 450 sem chamamento
MCMYV Gazuza 107 sem chamamento
MAUA 1.192

Maua | 116 concluido

Maua Il 196 obra em andamento
MCMYV Oratério 880 obra ndo iniciada

TOTAL GRANDE ABC 9.792

* inclui apenas os empreendimentos onde serdo reassentadas familias que residem nos assentamentos com
intervengdo do PAC contratada. Portanto, difere das tabelas apresentadas no item 3.1.

** O Conjunto Yamagata conta com recursos do FDS e estd incluido no PMCMV Entidades. Entretanto, 23
familias, removidas no Nucleo Nova Conquista, serdo reassentadas nesse conjunto.

Fonte: elaboragédo propria.
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O total de recursos federais investidos no ambito do PMCMV em operagbes vinculadas as
urbanizagcdes do PAC também é relevante na Regido do Grande ABC. Os conjuntos habitacionais
desse Programa ja contratados na Regido somam cerca de R$194 milhdes e estima-se que outros
RS$396 milhdes serdo investidos na constru¢do dos conjuntos em fase de contratacdo. A Tabela a
seguir apresenta os valores totais de investimento, considerando também os recursos do PMCMV

vinculado.

Tabela 3. 27 - Recursos contratados e previstos para urbanizacdo dos assentamentos precarios na
Regido do Grande ABC no ambito do PAC e do PMCMV vinculado (em milhdes de RS).

o PAC + PMCMV PAC+ PMCMV
Municipio PAC contratado e em
contratado* ~
contratagao™ (**)
Santo André 349 457 542
Sao Bernardo do Campo 984 1.056 1.213
Diadema 185 187 281
Maua 159 170 231
Total 1.677 1.870 2.267

* O numero de UH ndo se refere necessariamente ao total de UH dos Conjuntos, mas ao total destinado as
familias removidas dos assentamentos urbanizados com recursos do PAC.

** para os casos onde ndo foi informado o valor médio das unidades habitacionais, adotou-se o valor do teto
do PMCMV3 + subsidio do Programa Casa Paulista (Governo do Estado) por unidade que totalizou R$106mil.

Fonte: elaboragao propria.

A estimativa dos valores investidos para viabilizar essa produ¢do habitacional apresenta limitagdes,
pois o custo total das unidades construidas muitas vezes ndo consta nos documentos oficiais do PAC
e do PMCMV e também ndao computa valores como a desapropriagdo ou doagao de terrenos.

Portanto, os valores considerados nessa andlise podem estar subestimados.

Até junho de 2016, havia previsdo de producdo de 9.792 unidades habitacionais no dmbito do PMCMV
vinculado ao PAC. Dessas, 2.084 unidades ja foram entregues (ou serdo entregues até dezembro de
2016), 416 estdo em fase de execugdo, 420 unidades fazem parte de um empreendimento que tem
obra paralisada (Conjunto Independéncia em Sdo Bernardo do Campo) e 6.872 unidades habitacionais

encontram-se em conjuntos cujas obras ndo foram iniciadas até julho de 2016.

No ambito dos Termos de Compromisso do PAC, prevé-se a construcdo de 8.505 unidades
habitacionais. Além disso, outras 10.705 unidades foram ou serdo construidas com recursos de outras

fontes, sendo 9.453 (88%) construidas pela CDHU (6.565 UH para abrigar familias removidas do

244



Complexo Jardim Santo André; 968, do Vila Ferreira; 20, do Alojamento José Fornari; e 1.900, do Jardim

Oratoério).

De acordo com informag¢des municipais, para concluir as urbanizacdes, ainda é necessario captar

recursos para viabilizar a produgdo de 2.259 novas habita¢des (Tabela 3.28).

Tabela 3. 28 - Produgdo habitacional para viabilizar as interveng¢Ges em favelas, no ambito do PAC, na

Regido do Grande ABC.

SANTO ANDRE 19.704 1.831 2.286 6.565 1.700 12.382
Capuava Unida 315 315 - - - 315
Complexo Espirito Santo 1.743 330 808 - - 1.138
Gamboa | 822 646 176 - - 822
Gracilliano Ramos 120 120 - - - 120
Complexo Jardim Irene 1.892 - 652 - - 652
Complexo Jardim Santo André 9.098 380 - 6.565 - 6.945
grc:gwnplexo Pedro Américo e Homero 674 ) 530 ) ) 530
Sacadura Cabral 514 40 - - - 40
Complexo Santa Cristina 2.456 - 120 -

Complexo Cassaquera 2.070 - - - 1.700 1.820
SAO BERNARDO DO CAMPO 22.311 5.437 3.833 2.156 - 11.426
Sitio Bom Jesus 751 505 - - - 505
Alvarenga Peixoto 270 32 130 - - 162
Jardim Ipé 797 797 - - - 797
Divineia Pantanal 762 338 208 - - 546
Complexo Parque S3o Bernardo 3.097 714 - - - 714
Capelinha 826 218 - - - 218
Cocaia 74 6 - - - 6
Complexo Jardim Esmeralda 976 644 - 332 - 976
Favela da Naval 231 231 - - - 231
Complexo Jardim Lavinia 700 184 - 516 - 700
Colina 212 166 - - - 166
Complexo Saracantan - Colina 2.742 40 188 - - 228
Nucleo KM 24,5 da Anchieta (Figueira) 67 - 67 - - 67
Nucleo Casper Libero 34 - 22 - - 22
Complexo Silvina Audi 3.341 243 754 - - 997
Complexo Silvina Oleoduto 772 532 - 240 - 772
Alojamento José Fornari 257 216 - 41 - 257
Alojamento/Assentamento Pedreira 97 38 - 59 - 97
Complexo do Areido 3.179 241 807 - - 1.048
gltljjcbleo Represa Alvarenga - Poney 706 i 706 i i 706
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ASSENTAMENTO PRECARIO PRODUGAO HABITACIONAL

domicilios PAC PMCMV r:::::;s re:E:os

Nucleo Cruzeiro do Sul 156 - 156 - - 156
Nucleo Favela do Jardim Los Angeles 177 - 177 - - 177
Ndcleo Sitio dos Morros 64 - 64 - - 64
Nucleo Represa Baraldi 36 - 36 - - 36
Nucleo Sim3o Portela/favela 11 - 11 - - 11
Nucleo Rio Acima 1 20 - 20 - - 20
Nucleo Campo Vila Vitoria 87 - 87 - - 87
Nucleo Vila Skaff 159 - 159 - - 159
S6nia Maria 241 - 241 - - 241
Vila Ferreira 1.469 292 - 968 - 1.260
DIADEMA 11.843 851 1.419 84 89 2.443
Iguassu 129 73 - - - 73
Sitio Joaninha 520 - 156 - 77 233
Beira Rio 227 77 - - - 77
Inverno Verao 246 16 - - - 16
Yamberé 122 38 - 84 - 122
Gazuza 1.206 - 78 - - 78
Nacgdes 619 - - - - 0
Complexo Piratininga 366 - 260 - - 260
izscdeo Mar/ Alvares Cabral/ Jardim 597 i 136 i i 136
Unido 1B 600 - 9 - - 9
Complexo Jéquei-Carapeba 630 - 281 - - 281
Jardim Marilene 1.996 - 242 - - 242
Vila Popular 1.534 - 105 - - 105
Naval 703 351 - - - 351
Nucleo Nova Conquista 2.300 143 23 - 12 178
Antonio Palombo 17 1 - - - 1
Pau do Café 152 152 - - - 152
Santa Elizabeth / Vila Operaria 179 - 129 - - 129
MAUA 12.825 180 1.085 1.900 470 3.635
Jardim Cerqueira Leite 824 - 239 - - 239
Jardim Oratério 9.333 120 576 1.900 - 2.596
Chafick 2.668 60 270 - 470 800
TOTAL REGIAO DO ABC 66.683 ‘ 8.299 8.623 10.705 2.259 29.886

OBS: o numero de unidades habitacionais ndo considera a reserva técnica e unidades habitacionais destinadas
a familias que ndo residem nos assentamentos precdrios analisados.

Fonte: elaboragédo propria.

246



Constata-se que, para consolidar os assentamentos que recebem intervencdo no ambito do PAC, é
necessario remover parcela significativa dos moradores: 28.838 familias, o equivalente a 43% do

total de familias residentes nesses assentamentos.

O percentual de consolidacdo, remanejamento e reassentamento previsto nas urbanizacbes que

contam com recursos do PAC est3o expostas na Tabela 3-29 a seguir'®.

Tabela 3. 29 - PAC na Regido do ABC: Previsdao de Consolidacdo, remanejamento e reassentamento.

I . Total de
Consolidagdo Remanejamento Reassentamento .

Unidades
Santo André 37% 19% 43% 19.704
Sdo Bernardo do Campo 54% 26% 21% 22.311
Diadema 79% 12% 9% 11.843
Maua 72% 8% 21% 12.825
Total 57% 18% 25% 66.683

Fonte: elaboragao propria.

No Municipio de Santo André, apenas 37% dos domicilios serdo consolidados. Observou-se que o
elevado percentual de remogdo praticado no Complexo Jardim Santo André (76% do total de
remocao prevista) é o principal fator de elevacdo desse indice no municipio. Excluindo o referido
complexo, a proporcao sobe para 48% e o atendimento as familias removidas passaria a ser apenas o
reassentamento fora dos limites da drea de intervengdo, ja que o remanejamento é previsto apenas

no caso da urbaniza¢do do Complexo do Jardim Santo André nesse municipio™®.

Em Diadema, prevé-se a consolidagdo de 79% dos domicilios, a maior propor¢do dentre os quatro
municipios. Entretanto, ha indicios de que esse indice deveria ser menor para promover uma
adequada requalificagdo urbana e das moradias. De acordo com servidores municipais, no caso de
seis dos 25 assentamentos que recebem recursos do PAC (25% dos assentamentos), seria necessdrio
requalificar as moradias e promover remocdes ndo previstas para eliminar todas as situagdes de
precariedade e insalubridade. A caréncia de terrenos livres para a construgdo de novas unidades, a

alta densidade demografica do municipio e dos assentamentos, assim como a limitada capacidade de

132 . . . . . . . ~

Esse percentual considera a soma de todas as unidades habitacionais contidas nos assentamentos com intervengao do
PAC em cada municipio.

133 . “ . . ~ . . . . ,

Segundo Brasil (20103, p.37), “Remanejamento é a construgdo de Unidades Habitacionais dentro do perimetro da favela
ou loteamento precario que estd sendo urbanizado, onde a populagdo é mantida no mesmo local apds o processo de
urbanizagdo. Reassentamento compreende a remogdo para outro local, fora do perimetro da area de intervengdo. Trata-se
da produgdo de novas moradias destinadas aos moradores removidos de assentamentos precarios consolidaveis ou nao
consoliddveis. Ambas as situagOes sdo tratadas como Realocagdo”.
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investimento, sdao fatores que explicam a definicdo do padrdo de urbanizacdo e do indice de

remocgao.

Estima-se que, em S3o Bernardo do Campo, 46% das familias serdo removidas, sendo que 26% serao
atendidas com solucdo do tipo remanejamento, ou seja, serdo reassentadas em novas habitacoes
construidas dentro do perimetro do assentamento. Em Maud, prevé-se a remoc¢do de 29% das
familias, sendo que a solugdo do tipo remanejamento estd prevista para 8% e o reassentamento,

para 21%.

3.2.3 Execucio do PAC na Regido do Grande ABC™*

O resultado das intervencgdes previstas depende da conclusdo das operagbes contratadas, portanto,
verifica-se sua execuc¢do. O Grafico 3.2 permite observar o percentual de execucdo dessas operacoes

por municipio.

Gréfico 3. 2 - Execuc¢do dos Termos de Compromisso do PAC por municipio*.

7
6
5 m Santo andré
4 M S3o bernardo
3
H Diadema
2
1 H Maua
0

até 5% entre 5 e 25% entre 25 e 75% entre 75 € 95% mais de 95%

* No grafico, as faixas “ndo iniciados” e “até 5%” foram agregadas, assim como as faixas “entre 95 e 100%” e
“concluidos”.

Fonte: elaboragao propria.

134 = . ) . ~
Trata-se da execu¢do dos Termos de Compromisso do PAC (contratos de financiamento e repasse de recursos) e ndo

execugdo dos contratos firmados com as construtoras.
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Tabela 3. 30 - Execugdo dos Termos de Compromisso do PAC por municipio.

Faixa de Execugdo Santo André Sﬁ;:;r;apr:o Diadema Maua TOTAL
nao iniciados 1 1 1 2 5
até 5% 0 1 3 0 4
entre 5 e 25% 3 0 1 1 5
entre 25 e 75% 4 6 2 0 12
entre 75 e 95% 0 2 0 0 2
entre 95 e 100% 2 5 0 2 9
concluidos 1 0 0 0 1

Fonte: elaboragdo propria.

Das 38 operacgdes contratadas, nove tém execucao inferior a 5%, correspondendo a 24% de todas as
operacdes para urbanizacdo de favelas na Regido do Grande ABC. Dessas, quatro (10%) ainda ndo
foram iniciadas, tratando-se de operagdes™ que destinam recursos para a urbanizacdo dos seguintes
complexos ou nucleos: Complexos Santa Cristina e Cassaquera, em Santo André; Complexo do Areido
e Nucleo Sénia Maria, em Sdo Bernardo do Campo; Nucleos Jardim Marilene e Vila Popular, em

Diadema; e o Complexo do Chafick e Nucleo Cerqueira Leite, em Maua.

Outras cinco operagdes, com execucdo inferior a 5%, foram contratadas ha mais de 4 anos (2007,
2011 e 2012) englobando a urbaniza¢do dos seguintes assentamentos: Complexo Saracantan-Colina,
em S3o Bernardo do Campo; dois assentamentos em Diadema (Nac¢Ses e Rua do Mar-Alvares Cabral-
Jardim Ruyce); 13 ndcleos, também em Diadema, (Caborje, Cagdo-Calango-Cachote, Camardo,
Camarupim, Cangati, Carapeba, Carapicu, Joquei, Loteamento Iguagu e Sitio Joaninha); e o Nucleo

136

Cerqueira Leite™ em Maua.

No Grafico 3.2, nota-se ainda que a maioria das opera¢des (12 delas) encontra-se na faixa de

execugao “entre 25 e 75%”.

Das dez operagbes que se encontram na faixa de execu¢ao “mais que 95%”, apenas uma, o Complexo
Jardim Santo André, foi concluida. Entretanto, todas as obras contratadas no ambito dessas
operacgdes foram concluidas. A necessidade de complementacdo de servicos como “trabalho social” e

“regularizacdo fundiaria” é o que enquadra as outras nove opera¢des como “ndo concluidas”.

135 o
Essas operagdes foram contratadas em 2013.

136 . ~ s . o S ~ -
Segundo informagdes dos gestores da urbanizagdo do Cerqueira Leite, ja foram iniciadas remogdes e demoli¢Ges na

area, usando recursos municipais.

249



Ha assentamentos que serdo urbanizados integralmente com a conclusdo de alguns desses Termos
de Compromisso, outros nao. No caso do Jardim Oratdrio e dos seis casos citados em Diadema (onde
seria necessdrio realizar remoc¢des e requalificacbes habitacionais ndo previstas), sabe-se que a
urbanizacdo nao sera adequadamente concluida. No caso do nucleo Chafick, em Maua, o recurso
disponivel serd suficiente para urbanizar apenas dois setores do assentamento, onde moram 1.779

familias, 23% do total de familias residentes no Complexo Chafick/Macuco.

Segundo informag¢des municipais, também ndo é possivel prever se os recursos disponiveis serdo
suficientes para finalizar a urbaniza¢do integral dos seguintes assentamentos: Nucleo Santa

Elizabete/Vila Operaria em Diadema e Complexos Santa Cristina e Cassaquera em Santo André.
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Tabela 3. 31 - Assentamentos com interven¢do do PAC na Regido do Grande ABC — familias
cadastradas e solugdo habitacional prevista para a demanda.

l Nome do Assentamento N de destino das familias
Familias
Nucleo Capuava Unida 315 | CH Alzira Franco Il 315
Consolidadas 605
CH Jorge Beretta 150
Complexo Espirito Santo -
; .. . 1. HI
(Nucleos Espirito Santo | e Espirito Santo 1) 743 | CH ltatiaia 84
CH Catigua
atigud 96
MCMYV Guaratingueta 308
CH Alzira Franco Il 470
CH Procépio Ferreira 136
Nucleo Gamboall 822 | CH Prestes Maia 20
MCMV Alemanha | 44
MCMV Alemanha Il 132
&
g Nucleo Graciliano Ramos 120 | CH Graciliano Ramos 120
<
o . Consolidadas 1.240
= Complexo Jardim Irene
2 ) 1.892
=2 | (Jardim Irene I, Ill, IV e V) MCMYV Cipreste
7] 652
Consolidadas 2.153
CH Santo André G 194
Complexo Jardim Santo André CH Santo André A20/A37 26
(Nucleos Toledanas, Lamartine, Missionarios, 9.098
Campineiros, Cruzado e Dominicanos) CH Santo André G2 2
CH Santo André A26/A27/A28 138
outros conjuntos CDHU 6.565
Consolidadas 144
MCMV Juquia 132
Complexo Pedro Américo .
, ‘. 74 | MCMV Lond
(Nucleos Pedro Américo e Homero Thon) 6 ondrina 220
MCMV Guaratingueta 7
MCMV Homero Thon | 106
Ntcleo Sacadura Cabral 514 | Consolidadas
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Nome do Assentamento

N° de

destino das familias

SAO BERNARDO DO CAMPO

Familias
474
HP Mai
CH Prestes Maia 40
Complexo Santa Cristina MCMV Olari
(Ndcleo Santa Cristina I, Santa Cristina Il, Santa 2.456 artas 120
Cristina Ill, Jd. S3o Bernardo, Vila Esperanga, ’
Mauricio de Medeiros e André Magini) Estimativa de consolidacio ) 706
Complexo Cassaquera (Complexo Sta. Cristina + Cassaquera) |
(Condominio Maracand, Nucleos Cunha Correa,
Esfinge, Gregdrio de Matos, Hércules, 2.070 | Falta captagdo de recursos para
Lamartine, Laplace, Leviatan, Nautilus, Pio XII, realocagdo 1.700
Sitio Cassaquera, Titan e Cila Alegre). (Complexo Sta. Cristina + Cassaquera)
Consolidadas 246
, - CHs Sitio Bom Jesus (quadra 1,2 e
Ntcleo Sitio Bom Jesus 751 BCD) 341
CH Trés Marias 161
Consolidadas 108
Nucleo Alvarenga Peixoto 270 | CH Trés Marias 37
MCMYV Alvarenga 130
Nucleo Jardim Ipé 797 | CH Trés Marias 797
Consolidadas 216
Conjuntos dentro do assentamento 196
Nucleo Divinéia Pantanal 762
CH Trés Marias 142
MCMV Divinéia Pantanal 208
" Consolidadas 2.383
Complexo Parque Sao Bernardo
(Nucleos Parque Sao Bernardo, Alto da Bela Conjuntos dentro do assentamento
. . 3.097 656
Vista, Novo Parque e Alojamento Cora- =
Coralina) Lotes Urbanizados dentro do
assentamento 58
Consolidadas 608
Ntcleo Capelinha 826 | CH Capelinha 172
CH Cocai
ocaia 46
i . Consolidadas
Ntcleo Cocaia 74 68
CH Cocaia 6
Complexo Jardim Esmeralda 976 | CH Jd. Esmeralda - 1a etapa
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N° de . e
l Nome do Assentamento destino das familias

Familias
(Favela Jd. Esmeralda, Conjunto Jd. Esmeralda 332
= la Etapa. Alojamento do Corintinhas e
Alojamento Cooperativa) CH Jd. Esmeralda - 2a etapa 564
CH Trés Mari
rés Marias 30
Ntcleo Favela da Naval 231 | CH Silvina Naval 231
H Jd. Lavinia - 1
Complexo Jardim Lavinia CH Jd. Lavinia - 1a etapa 516
. ) . 700
(Favela Lavinia e Conjunto Jd. Lavinia 1a Etapa) .
CH Jd. Lavinia - 2a etapa
184
C lidad
onsolidadas 46
Nucleo Jardim Colina 212 | CH Jd. Colina 104
CH Silvina Naval
ilvina Nava 62
C lidad 2.514
Complexo Saracantan - Colina onsofidadas
(Ndcleos Vila Canarinho, Rua dos Vianas, Novo 5742 | CH Saracantan
Parque, Vila Feliz, Vanguarda, Ilha Luis Pequini 40
e Nucleo da Vila Amazonas) MCMV Independéncia
188
Nucleo KM 24,5 da Anchieta (Figueira) 67 | MCMV Independéncia 67
Consolidadas 12
| Nucleo Casper Libero 34
MCMYV Independéncia 2
Consolidadas 2.344
CH Silvina Audi 192
Complexo Silvina Audi Lotes Urbanizados dentro do
(Nucleos Silvina Audi, Bananal e Gaspar de 3.341 | assentamento 51
Souza) I
MCMYV Ponto Alto 560
MCMV Audi (3 prédios) 194
Complexo Silvina Oleoduto CH Silvina Oleoduto - 1a etapa 240
(Favela do Oleoduto, Alojamento Léo 772
Comissari, Conjunto Silvina Oleoduto 1a fase) CH Silvina Oleoduto - 2a etapa 532
CH Vila Esperanca - 1a Etapa 21
CH Silvina Naval 173
Alojamento José Fornari 257 CH Trés Marias 4
CH Vila Esperanga - 2a Etapa 39
CDHU Cooperativa
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l Nome do Assentamento

N° de
Familias

destino das familias

CH Vila Esperanga - 1a Etapa

DIADEMA

59
Alojamento/Assentamento Pedreira 97 | cH vila Esperanca - 2a Etapa 26
CH Silvina Naval 9
Consolidadas 2.131
Complexo do Areido Coni d d
(Nucleos Areido, Sabesp, Vila dos Estudantes e 3.179 SUNIIESEEMECRIEES Sl 23 241
Monte Sido) ., -
onte Sido 307
Nucleo Represa Alvarenga - Poney Club 706 | MCMV Orquideas 706
Nucleo Cruzeiro do Sul 156 | MCMV Orquideas 156
Nucleo Favela do Jardim Los Angeles 177 | MCMV Orquideas 177
Nucleo Sitio dos Morros 64 | MCMV Orquideas 64
Nucleo Represa Baraldi 36 | MCMV Orquideas 36
Nucleo Sim3o Portela/favela 11 | MCMV Orquideas 1
Nucleo Rio Acima 1 20 | MCMV Orquideas 20
Nucleo Campo Vila Vitéria 87 | MCMV S6nia Maria 87
Nucleo Vila Skaff 159 | MCMV S6nia Maria 159
Ntcleo S6nia Maria 241 | MCMV Sbénia Maria 241
Consolidadas 209
Nucleo Vila Ferreira 1.469 | CHSBCF5 - EtapasAeB 992
outros conjuntos CDHU 968
Consolidadas 56
Loteamento Iguassu 129
CH lguassu 73
Consolidadas 287
Loteamento Sitio Joaninha 520 | MCMV Cavilna 156
Falta captacdo de recursos para
realocagao 77
i L Consolidadas
Ntcleo Beira Rio 227 113

CH Beira Rio
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l Nome do Assentamento

N° de
Familias

destino das familias

Outros conjuntos CDHU
(K1 e K2) 37
Consolidadas 230
Nucleo Inverno Verdo 246
EmbriGes dentro do assentamento 16
CH Yamberé 38
Nucleo Yamberé 122
ucieo Yambere Outros conjuntos PSH e Morar
Melhor 84
Consolidadas 1.128
Nucleo Gazuza 1.206
MCMV Gazuza
78
Nucleo Nagoes 619 | Consolidadas
619
C lidad
Complexo Piratininga 366 onsofidadas 106
(Piratininga | e Piratininga Il) MCMV Piratininga
260
Consolidadas 161
= Nucleo Rua do Mar/ Alvares Cabral/ Jd. Ruyce 297
MCMV Rua do Mar 136
i ~ Consolidadas
Ndtcleo Unido 1B 600 591
MCMV Gazuza 9
Consolidadas
Complexo Joquei-Carapeba 349
(NucIecN>s Caborije, C'acao/CaIar)go/Cachante, 630 | MCMV Afranio Peixoto
Camardo, Camarupim, Cangati, Carapeba, 161
Carapicu, Joquei) ..
MCMV Joquei 120
Consolidadas 1.754
Nucleo Jardim Marilene 1.996
MCMV Jardim Marilene/Vila Popular 942
Consolidadas 1.429
Nucleo Vila Popular 1.534
MCMV Jardim Marilene/Vila Popular 105
Consolidadas 352
CH Serraria |
Nucleo Naval 703 204
CH Piraporinhal ll 130
Embrides dentro do assentamento 17
Consolidadas 2.122
Nucleo Nova Conquista 2.300 .
CH Nova Conquista 33
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P

MAUA

Nome do Assentamento N de destino das familias
Familias
CH Pi inha |
iraporinha 60
MCMYV Yamagata 23
Falta captagdo de recursos para
realocacao 12
i Consolidadas
Nucleo Antonio Palombo 17 16
Unidade Antonio Palombo 1
Nucleo Pau do Café 152 | CH Pau do Café 152
Consolidadas 50
Nucleo Santa Elizabeth / Vila Operaria 179
MCMV Santa Elizabeth 129
Consolidadas 585
Ntcleo Jardim Cerqueira Leite 824 | MCMV Maua | 116
MCMV Maua Il 123
Consolidadas 6.737
CH 250/251 120
Nucleo Jardim Oratério 9.333
MCMYV Oratério 576
outros conjuntos CDHU 1.900
Consolidadas 1.868
Casas sobrepostas 60
Nucleo Chafick 2.668 | VICMV Oratorio 240
MCMV Maua Il
aua 30
Falta captacdo de recursos para
realocacdo 470

Fonte: elaboragao propria.

3.3 Regularizagao Fundiaria

Além da urbanizagdo de assentamentos precdrios, os municipios da Regido do Grande ABC também

se destacam por serem pioneiros na area de regularizacdao de favelas. Diadema estabeleceu, na

década de 80, legislacdo urbanistica especifica para reconhecer a posse da terra e promover a
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urbanizacdo das favelas. Na década de 90, os Municipios de Diadema, Santo André e Sao Bernardo

do Campo iniciaram ac¢des de regularizacdo fundiaria de interesse social®’.

Em que pese os avangos relacionados com a instituicdo de um arcabouco juridico institucional
municipal voltado para realizar essa acdo, sdo limitados os resultados alcancados na Regido.
Contudo, essa situacdo regional ndo se difere do que se verifica no ambito nacional. A regulariza¢do
fundiaria entrou para a agenda governamental, mas os avancos, em termos de regulariza¢des de fato
concluidas, ainda sdo pequenos frente a grande demanda. Ao mesmo tempo, verifica-se que a
politica de regularizacdo fundiaria estd em desenvolvimento na maioria dos municipios da Regido do
Grande ABC, os quais apresentam processos em diferentes estagios de andamento. Assim, a
irregularidade fundiaria mantém-se como um componente qualitativo do déficit habitacional a ser

enfrentado.

Nesta Secdo, apresenta-se um balanco das aces de regularizacao fundidria na Regido do Grande ABC
com o objetivo de identificar o déficit e o estagio dos processos de regularizacao fundiaria realizados
nos municipios, formando, assim, o quadro regional. Para tanto, foram levantadas informacdes
referentes ao conjunto de assentamentos consolidados (e regularizados) e os assentamentos
consolidaveis e que devem ser regularizados junto aos sete municipios. As informacGes foram

atualizadas até o més de julho de 2016.

Cabe mencionar a dificuldade encontrada na obtencdo dos dados sobre regularizacdo fundidria.
Muitos municipios ndo possuiam as informagdes sobre cada procedimento de forma centralizada,
pois em varios deles o processo de regulariza¢do passa por diferentes departamentos ou secretarias.
As informagdes demandadas pela pesquisa tornaram necessaria a sistematizacdo de informagdes
que, muitas vezes, se encontravam dispersas. Além disso, assim como para as demais informagées
deste Diagndstico (produto do presente Relatério), ha diferencas de qualidade dos dados fornecidos
pelos municipios. O que se apresenta nesta Secdo é produto de um processo de pesquisa que pode
ser detalhado e refinado em agbes posteriores, constituindo uma base inicial de informagbes que
pode servir para futuros acompanhamentos e monitoramentos dos procedimentos de regularizagdo

fundiaria em cada municipio e na Regido como um todo.

Nas ultimas décadas, para garantir o direito a moradia adequada, a politica nacional conceituou a

regularizacao fundidria de interesse social de modo a abranger suas diferentes dimensdes que se

7 Sobre regularizagdo de favelas no Municipio de Santo André, ver Denaldi e Dias (2003); Santos (2009) e Affonso (2013).

Sobre regularizagdo no Municipio de Diadema, ver Lobo Junior (2014).
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articulam, ou seja, a dimensao urbanistica e ambiental (que demanda projetos), social (participacao)
e juridica (regularizacdo da base imobiliaria, registro do parcelamento, titulagdo). Contudo, para que
essas dimensdes sejam alcancadas, a realizacdo das medidas praticas correspondentes nem sempre
precisam acontecer simultaneamente, pois a realidade dos assentamentos urbanos que apresentam
irregularidades pode variar bastante, assim como variam o grau de precariedade e complexidade
existente. Ha casos de assentamentos urbanizados e consolidados que demandam medidas juridicas
guanto a propriedade do imdvel, ao passo que, em outros casos, é necessaria a realizacdo de obras

de urbanizacdo para que a regularizagdo seja possivel.

Seguindo a diretriz da politica nacional de regularizacdo fundiaria, entende-se como regularizados ou
concluidos, aqueles assentamentos cujo processo conduziu a aquisicdo do dominio ou posse da
terra, ou seja, o parcelamento do solo foi legalizado por meio da aprovagdo municipal e registro

cartorial de forma que as familias podem obter os titulos de posse ou propriedade*®

, garantindo,
assim, a efetivacdo da regularizacdo da posse e da propriedade. Em areas publicas ou de demarcacao
urbanistica, o processo é considerado concluido quando conduziu a aquisicdo do dominio ou posse
da terra. Em dreas particulares, é considerado concluido quando o parcelamento do solo foi
legalizado por meio da aprovacdao municipal e com registro cartorial, gerando a individualizacao das

matriculas dos lotes.

3.3.1 Resultados alcan¢ados

Considerando a classificacdo de assentamentos precarios adotadas neste Diagndstico, as Tipologias
T1, T2 e T3 compbem o déficit por regularizacdo fundiaria dos seguintes municipios: Diadema, Mau3,
Ribeirdo Pires, Rio Grande da Serra, Santo André e Sdo Bernardo do Campom. Além dos
assentamentos precarios (favelas ou loteamentos) que apresentam irregularidade fundiaria e/ou
urbanistica e ambiental, também fazem parte do diagndstico os conjuntos habitacionais irregulares,
classificados como T1. No caso dos conjuntos habitacionais, a irregularidade caracteriza-se pela
inexisténcia da instituicdao do condominio para individualizagdo das matriculas imobilidrias e titulagao

dos beneficidrios (para isso, pressupde o “Habite-se” do condominio).

138 N - . . ~ ~ .
Trata-se da aquisi¢do do dominio ou posse da terra, por meio de alienagdo ou de concessdo, onerosa ou gratuita, ou

ainda usucapido coletiva.

139 N ~ ~ . ~ . ~ s . .
O municipio de Sdo Caetano do Sul ndo apresentou informagdes sobre regularizagdo fundiaria de interesse social. O

municipio de Rio Grande da Serra foi considerado no déficit total de regularizagdo fundiaria, porém, ndo respondeu ao
questionario da pesquisa justificando que nao desempenha agées de regularizagao fundiaria.
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Para a Regido do Grande ABC, trata-se de um conjunto de 707 assentamentos, que contém 183.755
domicilios, sendo que desses, 331 assentamentos foram classificados como T1 (assentamentos
irregulares ocupados majoritariamente por familias de baixa renda na origem, consolidados, cuja
inadequacdo é apenas a irregularidade fundiaria; e conjuntos habitacionais irregulares); 196, como
T2 (assentamentos precdrios e irregulares que demandam obras de infraestrutura, podendo
necessitar de alguma remocdo); 180, como T3 (assentamentos precarios e irregulares consolidaveis,

gue demandam obras complexas de urbanizacdo e/ou percentual elevado de remogéao).

Vale destacar que nem todos os domicilios localizados em assentamentos precarios classificados
como T2 e T3 sdo consoliddveis, posto que se sabe que solu¢gdes de remogdo, remanejamento e
reassentamento sdo necessarias em obras de urbanizacdo. Para estimar de forma mais precisa o
déficit em nimero de domicilios de regularizacdo fundiaria de assentamentos precdrios T2 e T3, foi
considerado o numero de domicilios descontando os percentuais de remocdo ja executados

indicados por cada municipio, conforme explicado na Secdo 1.

Tabela 3. 32 - Déficit total de regularizagdo fundiaria (com conjuntos habitacionais irregulares), por
numero de assentamentos e tipologias.

Déficit total de regulariza¢do fundiaria
Municipios
T1 T2 T3 TOTAL
170 17 33 220
Diadema
(77,3%) (7,7%) (15,0%) (100%)
i 22 61 21 104
Maua
(21,2%) (58,7%) (20,2%) (100%)
6 16 6 28
Ribeirdo Pires
(21,4%) (57,1%) (21,4%) (100%)
S/l 2 1 3
Rio Grande da Serra
(s/1 (66,7%) (33,3%) (100%)
69 19 43 131
Santo André
(52,7%) (14,5%) (32,8%) (100%)
64 81 76 145
Sao Bernardo do Campo
(44,1%) (55,9%) (52,4%) (100%)
331 196 180 707
Regiao do Grande ABC
(46,8%) (27,7%) (25,5%) (100%)

Fonte: elaboragao prépria a partir de dados municipais.

Na Tabela a seguir, além de demonstrar o déficit de regularizagao fundidria com ndmero de
domicilios, buscou-se evidenciar duas situagdes distintas em relagdo ao tratamento do déficit. O

universo de assentamentos em T1 (46,8% do total de assentamentos precarios, ou seja, 46.877
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domicilios) corresponde aos assentamentos que ndo demandam obras de urbanizacdo (simples ou
complexas) para que a regularizacdo seja implementada, mas requerem a realizacdo de
procedimentos que envolvem participacdo social e producdo dos documentos necessarios
(principalmente: elaboracdo de documentagdo, acompanhamento juridico e despesas cartoriais).
Portanto, é uma modalidade cujo custo para a regularizacdo é mais baixo se comparado as outras
tipologias. Ja as Tipologias T2 e T3 abrangem os assentamentos precdrios para os quais é necessaria a
realizacdo de obras e, normalmente, a regularizacao fundiaria é iniciada apds a urbanizacdo. Do total
do déficit de regularizagdo, 53,2% dos assentamentos precarios (136.878 domicilios) correspondem a
essa demanda, o que implica na necessidade de maiores montantes de recursos para que todo o

processo seja realizado.

Tabela 3. 33 - Déficit total de regularizacdo fundiaria (com conjuntos habitacionais irregulares),
numero de assentamentos e numero de domicilios, por tipologias

Déficit total de regularizagido TOTAL
Municipios
T1 Domicilios T2+T3 Domicilios AP Domicilios
170 13.794 50 11.627 220 25.421
Diadema
(77,3%) (54,3%) (22,7%) (45,7%) (100%) (100%)
Maus 22 1.043 82 25.459 104 26.502
aua
(21,2%) (3,9%) (78,8%) (96,1%) (100%) (100%)
6 719 22 2.595 28 3.314
Ribeirao Pires
(21,4%) (21,7%) (78,6%) (78,3%) (100%) (100%)
S/l S/l 3 1.309 3 1.309
Rio Grande da Serra
(s/n (s/n (100%) (100%) (100%) (100%)
69 11.648 62 25.189 131 36.837
Santo André
(52,7%) (31,6%) (47,3%) (68,4%) (100%) (100%)
64 19.673 157 70.699 221 90.372
Sao Bernardo do Campo
(29,0%) (21,8%) (71,0%) (78,2%) (100%) (100%)
. 331 46.877 376 136.878 707 183.755
Regiao do Grande ABC
(46,8%) (25,5%) (53,2%) (74,5%) (100%) (100%)

Fonte: elaboragao prépria a partir de dados municipais.

Ainda em relagdo ao universo do que foi considerado como déficit de regulariza¢do, é importante
mencionar que a Tipologia T4 (remogdo total do assentamento) também pode fazer parte da
demanda por regularizacao fundiaria. Porém, sua mensurag¢do é mais dificil, pois depende da solugdo
que serda adotada para cada caso, ou seja, o reassentamento em conjunto habitacional em
localizagdo distinta, reassentamento no mesmo local. Também depende da situagdo de regularidade
fundiaria do imdvel ou terreno que recebera as familias removidas. Essas informag¢des ndo estavam

disponiveis com o mesmo grau de detalhamento para todos os municipios, além de haver casos em
260




que os projetos ainda estdo em fase de defini¢cdo. Por isso, a pesquisa optou por trabalhar com os
assentamentos T1, T2 e T3 sem incluir a tipologia T4 no déficit de regulariza¢do fundiaria. A titulo de
referéncia, para a Regido do Grande ABC, ha 81 assentamentos classificados como T4, que somam

6.439 domicilios.

A Tipologia T5 relne assentamentos urbanizados e regularizados, portanto, ndo compdem o déficit
de regularizacdo. Eles sdo aqui mencionados enquanto referéncia para mostrar o histérico do que ja

foi regularizado na Regidao do Grande ABC.

Do total de 754 assentamentos precarios e conjuntos habitacionais irregulares da Regido do Grande
ABC (T1, T2, T3 e T5), apenas 47 estdo regularizados (T5), o que corresponde a 6,2% do total, como

mostra a Tabela a seguir.

Tabela 3. 34 - Total de assentamentos precarios (com conjuntos habitacionais irregulares) e situagdo
dos processos de regularizagao.

Total de Assentamentos Situac¢ao da Regularizagao
P n2 de -CE Iniciada hED Sem Em
Municipios domicilios | Concluida iniciada | . . | andamento
assentamentos (T1+T2+ informagao
(T1+T24T3+T5) (T1+T2+T3+ (T5) 13) (T1+T2+ (T14T2+T3) atualmente
T5) T3) (T1+T2+T3)
Diadema* 223 25.421 3 213* 6 1 32
Maua 108 27.063 4 51 52 1 46
Ribeirdo Pires 28 3.314 0 13 14 1 7
Rio Grande d
10 farande da 3 1.309 0 0 3 0 0
Serra
Santo André 142 38.131 11 120 10 1 86
Sdo Bernardo do 250 95.704 29 113 108 0 80
Campo
Regido do 754 190.942 a7 510 193 4 251
Grande ABC 100% 100% 6,2% 67,6% 25,6% 0,5%

* O Municipio de Diadema, com excegao dos conjuntos habitacionais irregulares, informou que todos os
assentamentos precarios iniciaram o processo de regularizagao, pois foi efetuado um sobrevoo com o intuito
de identificar a situagdo fatica dos Nucleos Habitacionais, possibilitando o diagndstico fundiario, bem como
definir, na sequéncia, a estratégia de regularizacdo e os respectivos instrumentos juridicos a serem utilizados.

Fonte: elaboracdo prépria a partir de dados municipais.

Os demais 93,8% dos assentamentos e conjuntos habitacionais apresentam situa¢des distintas em
relagdo ao processo de regularizacdo: 510 deram inicio ao procedimento e 193 ndo iniciaram e para
4, do total de 754 assentamentos, ndo ha informacdo a esse respeito. Foram considerados iniciados

os casos em que a Prefeitura elaborou, em qualquer data, um documento para comegar os
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procedimentos necessarios, tais como: diagndstico fundiario, levantamento planialtimétrico
cadastral, cadastramento de familias ou outros similares. Os assentamentos que ndo foram objeto da
“"

atuacdo municipal para a regularizagao fundidria, até junho de 2016, sdo considerados “ndo

iniciados”.

Contudo, ao identificar os processos que estdo “em andamento atualmente”, ou seja, até julho de
2016, percebeu-se um menor nimero de casos em relagdo aos ja iniciados, o que decorre do fato de
gue nem todo o procedimento que comecou em algum momento anterior teve continuidade e esta
em tramitacdo no presente. Assim, na Tabela acima, classificou-se como “em andamento
atualmente” aqueles assentamentos que possuem desde algum tipo de documentagdo para iniciar o
processo de regularizacdo, até os casos em que o processo avangou, passando por alguma das etapas

posteriores da regularizacdo fundiaria.

Observa-se que a cobertura dos programas municipais de regularizacao é significativa, uma vez que,
excluindo-se os casos T5 ja regularizados (o que resulta em 707 assentamentos e conjuntos
habitacionais irregulares), os 251 casos “em andamento atualmente” representam 36% do déficit de
regularizacdo. Por outro lado, o percentual de assentamentos e domicilios regularizados indica que
ainda sdo pouco expressivos os resultados regionais alcancados. Ademais, o numero de
assentamentos para os quais o processo nao foi iniciado também é bastante expressivo, ou seja, 190

assentamentos (41.494 domicilios).
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Tabela 3. 35 - Situagdo da regulariza¢do para as tipologias T1, T2 e T3, em numero de assentamentos
e domicilios (com conjuntos habitacionais irregulares).

Situacdo da Regularizagdo (T1+T2+T3)
Municipios - Nio Sem N2 total Total de
Iniciada | . .. . ~ o
iniciada | informagao | assentamentos | domicilios
assentamentos 213 6 1 220 --
Diadema
domicilios 24.674 687 60 --- 25.421
assentamentos 51 52 1 104 --
Maua
domicilios 21.284 5.215 3 --- 26.502
assentamentos 13 14 1 28 --
Ribeirdo Pires
domicilios 1.403 1.890 21 --- 3.314
assentamentos 0 0 3 3 ---
Rio Grande da Serra o
domicilios 0 0 1.309 1.309 1.309
assentamentos 120 10 1 131 --
Santo André
domicilios 25.077 505 11.255 --- 36.837
S30 Bernardo do assentamentos 113 108 0 221 -
Campo domicilios 57.175 33.197 0 --- 90.372
assentamentos 510 190 7 707 --
Regido do Grande ABC o
domicilios 129.613 | 41.494 12.648 - 183.755

Fonte: elaboragdo prépria a partir de dados municipais.

Ao analisar os assentamentos precarios (excluindo-se os conjuntos habitacionais irregulares), cujos

processos estdo em andamento atualmente, por tipologia, nota-se que ha 133 casos de T1 e 92 casos

de T2 e T3. Portanto, fica claro que a atuagdo dos municipios tem se concentrado na Tipologia T1, ou

seja, nas situagdes que ndo dependem de realizagdo de obras de urbanizagdo simples ou complexa,

para que a regularizagdo fundidria seja empreendida. Contudo, a situagdo inverte-se ao analisar os

assentamentos que compdem o déficit de regularizacdo (ou seja, os iniciados somados aos ndo

iniciados), por tipologias, totalizando 665 assentamentos. Nesse caso, destaca-se a demanda maior

por situacOes que dependem de obras de urbanizagdo, ou seja, hd 367 assentamentos nas Tipologias

T2 e T3 (55,2% do total), enquanto que ha 298 na Tipologia T1 (44,8% do total), como mostra a

Tabela a seguir.
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Tabela 3. 36 - Comparagdo entre os processos de regularizacdo “em andamento atualmente” e o
déficit de regulariza¢do (“iniciadas + ndo iniciadas”), por tipologia e nimero de assentamentos (sem
conjuntos habitacionais irregulares).

Regularizacao Déficit regularizacdao
Municipios em andamento atualmente (iniciada + n3o Iniciada)
T1 T2+T3 TOTAL T1 T2+T3 TOTAL
21 5 26 157 50 207
Diadema
(80,8%) (19,2%) (100%) (75,8%) (24,2%) (100%)
21 25 46 21 79 100
Maua
(84,0%) (54,3%) (100%) (21,0%) (79,0%) (100%)
0 7 7 6 21 27
Ribeirdo Pires
(0,00%) (100%) (100%) (22,2%) (77,8%) (100%)
53 23 76 59 61 120
Santo André
(69,7%) (30,3%) (100%) (49,2%) (50,8%) (100%)
Campo (54,3%) (45,7%) (100%) (26,1%) (73,9%) (100%)
133 92 225 298 367 665
Regiao do Grande ABC
(59,1%) (40,9%) (100%) (44,8%) (55,2%) (100%)

Fonte: elaboragao prépria a partir de dados municipais.

Assentamentos precdrios com processo de regularizacdo em andamento

No intuito de compreender, com mais detalhes, em que momento do processo de regularizacdo os
casos “em andamento atualmente” estdo, aprofundou-se a andlise dos dados para o conjunto de
assentamentos precarios, que representam a maior parte do déficit. Por isso, a sistematizacdo nao
incluiu os conjuntos habitacionais irregulares, também porque esses requerem procedimentos
especificos e diferenciados de regularizacdo. Assim, o universo dos assentamentos “em andamento

atualmente” é de 225.

Os estagios do processo de regularizagdo “em andamento” dos assentamentos precarios sao muito

distintos e para diferencia-los foram definidos trés momentos:

e Estagio Inicial: quando foi realizado, para o assentamento, um levantamento de dados e
informacdes sistematizadas com intuito de promover a regularizagdo fundidria (pode ser: (i)
diagnéstico fundiario; (ii) levantamento planialtimétrico cadastral ou outro documento

técnico similar; (iii) cadastro das familias).
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e Estagio Intermediario: quando o plano de regularizagdo fundiaria foi aprovado no ambito
municipal. A pesquisa denominou plano de regularizagdo fundidria o que normalmente é
chamado pelas prefeituras como projeto de regularizacdo. Entende-se o projeto de
regularizacao de interesse social nos termos do que foi estabelecido no Art. 51 da Lei Federal
n2 11.977/2009"*.

e Estagio Avancado: se foi dada entrada em Cartério do processo de regularizacdo do
assentamento. Também foram considerados avancados os casos em que o projeto de
regularizacao precisa de licenciamento ambiental estadual (a cargo da Companhia Ambiental
do Estado de S3do Paulo - CETESB) e para os quais ha emissdo de licenga ambiental,
independentemente da etapa (Licenca Prévia — LP, Licenga de Instalacdo - LI, Licenca de
Operacado — LO). Isso se justifica porque o procedimento para o licenciamento ambiental
estadual, particularmente em area de protecdo e recuperacdo dos mananciais, contém
diversas exigéncias a serem cumpridas pelo municipio, o que configura um estagio avancado

do processo.

Importante ressaltar que, para evitar dupla contagem, cada assentamento precdrio foi considerado
somente em um dos estagios do processo. O resultado desse levantamento é apresentado na Tabela
3.37, a seguir. Na Regido do Grande ABC, a maior parte dos casos — 129 assentamentos (12.932
domicilios) —, esta em estagio inicial do processo de regularizacdo fundiaria; 28 assentamentos
(12.323 domicilios), em estagio intermedidrio e 68 assentamentos (29.938 domicilios), em estagio

avangado, totalizando 225 assentamentos em andamento (75.960 domicilios).

140 . . ~ - . .. s . .
Art. 51 O projeto de regularizagdo fundidria devera definir, no minimo, os seguintes elementos: | — as areas ou lotes a

serem regularizados e, se houver necessidade, as edificagdes que serdo relocadas; Il — as vias de circulagdo existentes ou
projetadas e, se possivel, as outras areas destinadas a uso publico; Ill — as medidas necessdrias para a promogdo da
sustentabilidade urbanistica, social e ambiental da area ocupada, incluindo as compensagGes urbanisticas e ambientais
previstas em lei; IV - as condigbes para promover a seguranga da populagdo em situagdes de risco, considerado o disposto
no paragrafo Unico do Art. 32 da Lei n2 6.766, de 19 de dezembro de 1979; e (Redacdo dada pela Lei n® 12.424/2011) V — as
medidas previstas para adequacdo da infraestrutura basica. § 12 O projeto de que trata o caput ndo sera exigido para o
registro da senten¢a de usucapido, da sentenca declaratéria ou da planta, elaborada para outorga administrativa, de
concessdo de uso especial para fins de moradia. § 22 O Municipio definird os requisitos para elaboragado do projeto de que
trata o caput, no que se refere aos desenhos, ao memorial descritivo e ao cronograma fisico de obras e servigos a serem
realizados. § 32 A regularizagdo fundiaria pode ser implementada por etapas.
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Tabela 3. 37 - Detalhamento dos estdgios da regularizacdo fundidria em andamento atualmente (sem
conjuntos habitacionais).

f .. Estagio . . Total em
— Estagio Inicial Intermedirio Estagio Avangado andamento
uniciptos n2 de n2 de n2 de n? de n2 de n2 de n2 de n? de
assent. | domicilios | assent. | domicilios | assent. | domicilios | assent. | domicilios
4 965 0 0 22 2.753 26 3.718
Diadema
(15,4%) | (26,0%) | (0,0%) | (0,0%) | (84,6%) | (74,5%) | (100%) | (100%)
Mau 38 4.842 3 199 5 15.879 46 20.920
aua
(82,1%) | (23,5%) (6,2%) (1,0%) (10,9%) (75,9%) (100%) (100%)
7 768 0 0 0 0 7 768
Ribeirdo Pires
(100%) (100%) (0,0%) (0,0%) (0,0%) (0,0%) (100%) (100%)
54 14.192 3 1.236 19 1.611 76 17.039
Santo André
(71,1%) | (83,3%) | (3,9%) | (7,3%) | (25,0%) | (9,5%) | (100%) | (100%)
Campo (37,1%) | (38,6%) | (31,4%) | (32,5%) | (31,4%) | (28,9%) | (100%) | (100%)
Regido do Grande 129 33.699 28 12.323 68 29.938 225 75.960
ABC (57,3%) | (44,4%) | (12,4%) | (16,2%) | (30,2%) | (39,4%) | (100%) | (100%)

Fonte: elaboragao prépria a partir de dados municipais.

Quando os estagios do processo sdo analisados em relacdo as tipologias, nota-se que nos estagios

inicial e intermedidrio ndo ha diferenca significativa no nimero de assentamentos entre as tipologias

T1 e T2, T3. Ja no estdgio avangado, ha um nimero maior de T1, o que corrobora a percepgao de que

as prefeituras que mais atuam na regularizag¢do fundidria, realizaram mais procedimentos nos casos

que nao envolvem obras de urbanizagdo. Isso é coerente com o fato de que as situagdes que ndo

dependem de obras podem ser resolvidas com maior celeridade e menores recursos, enfocando

principalmente a regularizagdo fundidria.
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Tabela 3. 38 - Estagios da regularizagcdo fundidria em andamento na Regido do Grande ABC, por
tipologia.

Estagio Inicial | Estagio Intermediario | Estagio Avangado
Municipios Total
T1 T2+T3 T1 T2+T3 T1 T2+T3
. assentamentos 3 1 0 0 18 4 26
Diadema domicili
omicilios 896 69 0 0 1.313 | 1.440 | 3.718
P assentamentos 19 19 0 3 0 5 46
Maua domicili
omicilios 984 | 3.858 0 199 0 15.879 |20.920
Ribeiro Pires asser'1tla.mentos 0 7 0 0 0 7
domicilios 0 768 0 0 0 768
2 22 1 1 7
Santo André Zssehtl:lﬂlmentos 3 3 8 6
omicilios 5.783 | 8.409 | 1.236 0 1.386 225 |17.039
16 10 9 13 13 9 70
Sao Bernardo do Campo Zsserﬁt’?mentos
omicilios 4.847 | 8.085 | 2.168 8.720 6.005 | 3.690 |33.515
70 59 12 16 49 19 225
Regido do Grande ABC assell'ntlalmentos
domicilios 12.510| 21.189 3.404 8.919 8.704 | 21.234 | 75.960

* Assentamentos precarios;
** domicilios

Fonte: elaboragdo prépria a partir de dados municipais.

Regularizagdo de assentamentos localizados em dreas ambientalmente protegidas.

Uma especificidade da Regido é que grande parte do territério estd legalmente protegida pela Lei
Estadual de Protecdo e Recuperacdo dos Mananciais'*'. Considerando as Tipologias T1, T2, T3, T4 e
TS, ha 267 assentamentos de interesse social localizados em Area de Prote¢do e Recuperacdo dos
Mananciais (APRM), o que representa 35% do total de assentamentos de interesse social. A tipologia
T2 é a que apresenta maior quantidade de assentamentos (95 assentamentos, 36% do total em

APRM), seguida da Tipologia T1 (24%) e T3 (22%).

Considerando somente as tipologias que definem o déficit de regularizacao, ou seja, T1, T2 e T3, o
total é de 219 assentamentos precdrios e conjuntos habitacionais irregulares, que representam 31%

do total de assentamentos precdrios (707 assentamentos).

As Tabelas a seguir expressam essas dimensdes, em numero de assentamentos e em numero de

domicilios. Destaca-se a grande quantidade de assentamentos e domicilios nas tipologias T2 (95

11 eis ne 898, de 18 de dezembro de 1975, e n? 1.172, de 17 de novembro de 1976; Lei n2 9866 de 28 de novembro de
1997 e leis especificas posteriores.
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assentamentos e 25.066 domicilios) e T3 (60 assentamentos e 20.238 domicilios), que demandam

obras de urbanizacao, situados em APRM.
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Tabela 3. 39 - Assentamentos em Area de Protecdo e Recupera¢do de Manancial, por tipologias e nimero de domicilios (com conjuntos habitacionais
irregulares). Porcentagem de assentamentos precarios em relagdo ao total em APRM.

Assentamentos em APRM

Municipios

T1 Domicilios T2 Domicilios T3 Domicilios T4 Domicilios T5 Domicilios Total Domicilios
Diadema 24 967 7 1.430 6 1.137 4 180 0 0 41 3.714
59% 26% 17% 39% 15% 31% 10% 5% 0% 0% 100% 100%
Maus 1 447 9 515 5 1.275 0 0 0 0 15 2.237
7% 20% 60% 23% 33% 57% 0% 0% 0% 0% 100% 100%
Ribeirio Pires 6 719 16 1.497 6 1.098 1 140 0 0 29 3.454
21% 21% 55% 43% 21% 32% 3% 4% 0% 0% 100% 100%
Rio Grande da Serra S/l S/ 2 1.214 1 95 12 424 0 0 15 1.733
S/l S/l 13% 70% 7% 5% 80% 24% 0% 0% 100% 100%
Santo André 0 0 0 0 2 1.480 10 310 0 0 12 1.790
0% 0% 0% 0% 17% 83% 83% 17% 0% 0% 100% 100%
S30 Bernardo do Campo 33 11.051 61 20.410 40 15.153 19 2.441 2 0 155 49.055
P 21% 23% 39% 42% 26% 31% 12% 5% 1% 0% 100% 100%
Regido do Grande ABC 64 13.184 95 25.066 60 20.238 46 3.495 2 0 267 61.983
g 24% 22% 36% 40% 22% 33% 17% 6% 1% 0% 100% 100%

Fonte: elaboragao prépria com base em dados municipais.
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Do universo total de 267 assentamentos em APRM, ha 245 na Bacia da Billings; 18 na Bacia do Guaid;

e 4 na Bacia do Taiagupeba.

Tabela 3. 40 - Assentamentos precarios e localizagdo em relagdo as bacias hidrograficas e
regularizacdes em APRM em andamento atualmente.

Municipios Ba_ci.a da Bacia_c’lo B.acia do Total Regularizagdo em
Billings Guaid Taiagupeba APRM andamento
Diadema 41 0 0 41 3
Maua 0 15 0 15 7
Ribeirao Pires 22 3 4 29 8
Rio Grande da Serra 15 0 0 15 0
Santo André 12 0 0 12 1
Sao Bernardo do Campo 155 0 0 155 36
Regiao do Grande ABC 245 18 4 267 55

Fonte: elaboragao prépria a partir de dados municipais.

Tabela 3. 41 - Déficit de regularizacdo em APRM, considerando conjuntos habitacionais irregulares,
por tipologia, sobre o total de assentamentos precarios em APRM.

Déficit regularizagao em APRM
Municipios
T1 T2 T3 Total
Diadema 24 7 6 37
64,9% 18,9% 16,2% 100%
Maua 1 9 5 15
6,7% 60,0% 33,3% 100%
Ribeirao Pires 6 16 6 28
21,4% 57,1% 21,4% 100%
Rio Grande da Serra S/l 2 1 3
S/ 66,7% 33,3% 100%
Santo André 0 0 2 2
0,0% 0,0% 100% 100%
Sao Bernardo do Campo 33 61 40 134
24,6% 45,5% 29,9% 100%
64 95 60 219
Regia ABC
egido do Grande 29,2% 43,4% 27,4% 100%

Fonte: elaboragdo prépria a partir de dados municipais.
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A regularizacdo em APRM passou a contar com novo instrumento a partir da promulgacdo de leis
especificas por bacias. A Lei Estadual n2 13.579, de 13 de julho de 2009, que define a area de
protecdo e recuperag¢do dos mananciais da Bacia da Billings (conhecida como lei especifica da
Billings), estabeleceu o instrumento do Programa de Recuperacdo de Interesse Social (PRIS) - que, em
resumo, € um plano de urbanizacdo e regularizacdo de uma drea de interesse social definida pelo
poder publico, que deve passar pelo licenciamento ambiental, a cargo da CETESB, e promover a
qualificacdo ambiental do assentamento. Apesar desse avanco, hd uma série de exigéncias que a
Prefeitura deve cumprir para que o licenciamento ambiental tenha andamento junto ao érgao
estadual, o que frequentemente torna mais longo e complexo o processo de regularizacdo e a
urbanizacdo nessas dreas. Além disso, tais exigéncias demandam uma boa capacidade técnica,

financeira e institucional das prefeituras, o que ndo corresponde a realidade de grande parte delas.

A Bacia do Guaid ainda ndo possui lei especifica, e a lei especifica do Alto Tieté Cabeceiras (que
abrange o reservatério de Taiacupeba) ainda ndo foi compatibilizada com a legislacdo de Ribeirdo
Pires, o que faz com que o procedimento da regularizacdo tenha que seguir as leis estaduais
precedentes que, por sua vez, ndo sdo aplicdveis para assentamentos de interesse social,

praticamente inviabilizando a atuagdo municipal.

De acordo com informagdes municipais, o licenciamento ambiental estadual é necessério para a
regularizacdo de 194 assentamentos. Entende-se que esse nimero declarado é inferior ao total de
216 assentamentos precarios em mananciais porque se refere aos casos em que a prefeitura tem
conhecimento sobre o assentamento bem como sobre os instrumentos legais necessarios para
regulariza-lo. De qualquer modo, o que é relevante destacar é que somente para uma pequena
parte desses assentamentos foi dada entrada no processo de licenciamento ambiental junto a
CETESB: apenas 42 casos. Desses, 34 processos correspondem ao Municipio de S3o Bernardo do
Campo. Para a maioria dos assentamentos precdrios, ndo ha atuagdao municipal nesse sentido. Esse
dado expressa a diferenga entre a grande demanda regional por urbanizagdo e regularizagdo em

mananciais e os poucos assentamentos que tém projeto em tramitagdo no licenciamento.
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Tabela 3. 42 - Assentamentos que precisam de licenciamento ambiental estadual, processos
protocolados na CETESB e processos protocolados no Programa Cidade Legal.

Precisa de LA Estadual Licenciamento Ambiental Estadual | Cidade Legal
e P |
Municipios . - Sem e N3o deu Sem
Sim Nao informacio entrada na entrada | informacio Protocolado
§ CETESB ¢
Diadema 37 183 0 3 217 0 0
Maua 19 19 66 1 96 3 4
Ribeirdo Pires 26 2 0 4 24 0 0
Santo André 46 73 12 0 39 0 7
Sdo Bernardo do 66 49 106 34 13 89 0
Campo
igi'“ do Grande 194 | 326 184 42 389 92 11

Fonte: elaboragdo prépria a partir de dados municipais.

Nota-se que ha uma diferenca entre os nimeros de assentamentos para 0s quais 0s municipios
responderam que ha necessidade de licenciamento ambiental, e os nimeros referentes a situagado
dos assentamentos que possuem ou ndo processos tramitando na Cetesb (independentemente da
fase em que se encontram). Isso se deve a alguns fatores como, por exemplo, a dificuldade
encontrada pelos municipios para localizar os processos de cada fase do licenciamento, ou a
interpretacdo sobre a necessidade de licenciamento ambiental estadual dependendo da situacdo do
assentamento ou do projeto. Apesar disso, os numeros apresentados expressam a melhor

aproximacao possivel da situacdo atual.

Em relagdo ao licenciamento ambiental junto a Cesteb, os municipios declararam que obtiveram, até
julho de 2016, as seguintes licencgas: 3 assentamentos em Diadema obtiveram Licenga de Instalagao;
1 assentamento em Maua obtive Licenca de Instalacdo; em S3do Bernardo do Campo, 19
assentamentos obtiveram Licenca Prévia; e 7 assentamentos obtiveram Licen¢a de Instalacdo. O
Municipio de Ribeirdo Pires ainda ndo obteve Licenca Prévia. Nenhum dos Municipios obteve Licenca

de Operacgdo, que corresponde a fase final do licenciamento ambiental.

Uma questdo que merece ser mais bem avaliada é o tempo de aprovagao dos projetos que precisam
ser licenciados devido as exigéncias ambientais e sua implicacdo no andamento dos processos de
regularizagdo e urbanizagdo. Contudo, nem todos os municipios conseguiram levantar essa
informacdo. Ainda assim, algumas observacbes qualitativas podem ser destacadas a partir das
informacbes disponiveis. No caso de S3do Bernardo do Campo, no caso dos processos de

regularizacdo de assentamentos onde ndo era necessaria a execucao de obras, a tramitacdo levou de
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20 meses a 31 meses para que a Prefeitura obtivesse a licenca prévia (LP), a primeira etapa do
licenciamento ambiental. Para os processos que envolvem a execuc¢do de obras de infraestrutura,

esse tempo variou de 24 a 60 meses.

Para fins de comparacdo, o prazo para que a CETESB providencie o licenciamento ambiental de
empreendimentos é de no mdximo 90 dias apds a entrega de documentagdo exigida, conforme

142

pardgrafo Unico, do Art. 18, do Decreto n2 55.342, de 13 de janeiro de 20107, que regulamentou a

Lei Especifica da Billings, n2 13.579, de 13 de julho de 2009.

Em Diadema, e tomando como referéncia duas situacdes em que era necessaria a execucao de
infraestrutura, a Licenca de Instalacdo (LI), que permite o inicio das obras, foi emitida apds 48 meses.
Os quatro processos protocolados pelo Municipio de Ribeirdo Pires sdo recentes e, portanto, estdo

em fase inicial de tramitacdo.

Para as situacGes de ocupacdo de dreas ambientalmente protegidas, fora das areas de mananciais,
de acordo com a Lei Federal n? 11.977/2009, a aprovacdo ambiental da regularizagdo de
assentamentos, por exemplo, em area de preservacdo permanente (APP), pode ser feita no ambito
municipal, desde que o municipio tenha conselho de meio ambiente, bem como 6rgao ambiental
capacitado e o projeto de regularizacdo comprove o ganho ambiental da intervencdo. Nas situacées
em que o municipio ndo tem conselho e 6rgao ambiental capacitado, a aprovacdo deve ser realizada
pelo 6rgao ambiental competente. Porém, nao foi possivel detalhar os procedimentos realizados por
cada municipio, além do que ja foi apresentado na Se¢do 2, sobre o tema da regulagdo urbanistica

em HIS.

Por fim, constatou-se que ha 11 assentamentos precarios em que a regularizacdo estd sendo
realizada por meio do Programa Cidade Legal, do Governo do Estado de Sdo Paulo, nos Municipios de

Maua e Santo André.

Y2 Art. 18 Apds manifestagdo do 6rgdo técnico, o promotor do PRIS e de HIS deverd providenciar o licenciamento ambiental

das intervengbes junto a CETESB - Companhia Ambiental do Estado de Sdo Paulo, instruido com os documentos
necessarios, conforme estabelecido na Lei n? 13.579, de 13 de julho de 2009, e neste decreto. Paragrafo unico - O prazo
para aprovagdo do empreendimento pela CETESB devera ser de no maximo 90 (noventa) dias, contados da data de juntada
aos respectivos autos de todos os documentos exigiveis.
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3. 4. Organizagao da agao: capacidade institucional instalada e movimentos sociais
3.4.1. Capacidade Institucional

A gestdo e execucdo de projetos e programas habitacionais requerem capacidade institucional, uma
vez que a oferta regular de servigos habitacionais é diretamente dependente da existéncia de drgaos,
recursos e burocracias capazes de planejar e executar programas publicos e afetam a qualidade dos
programas habitacionais. Estudos'*® realizados por Arretche (2007; 2012) confirmam que a
capacidade institucional dos municipios brasileiros é muito desigual e coloca em risco o sucesso das

medidas municipais adotadas para enfrentar o déficit habitacional.

Para examinar de forma preliminar a capacidade institucional dos municipios da Regido do Grande

ABC foram levantadas'** as seguintes informacdes:

e existéncia de recursos humanos e de 6rgao responsdavel pela gestdo da politica ou projetos
habitacionais;

e fontes e sistema de informagdes municipais;

e capacidade de aplicagcdo de recursos proprios para melhoria das condi¢Ges habitacionais;

e existéncia de instancias de participacao e controle social na politica habitacional e urbana.

Orgéos e recursos humanos

Os municipios que compdem a Regido mobilizam de forma diferenciada 6rgdos, burocracias e

informagdes para elaborar e implementar programas e projetos habitacionais.

Para identificar essa capacidade institucional, foram levantadas informacGes sobre a caracteristica e
a organizac¢do do érgdo responsavel pela politica, assim como a existéncia de servidores exclusiva ou

parcialmente dedicados a area habitacional.

Trata-se de inferir a existéncia de burocracias reunidas em um 6érgdo especifico capaz de
implementar programas habitacionais. Esse drgdo pode ser uma secretaria independente ou um

N . . . . 14!
departamento (ou geréncia) no interior de outra secretaria'®.

143 . .o . N T A . . . .
Sobre capacidades administrativas dos municipios brasileiros para enfrentar as caréncias habitacionais ver Arretche

(2007; 2012).
194 ps informagGes foram obtidas a partir do preenchimento de um Questionario elaborado para esta finalidade e remetido
a0s municipios.
s Solugdo adotada por Arretche (2007) para construgdo de indicadores de capacidades institucionais.
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Destacamos que nem todos os municipios da Regido possuem um érgado especifico para tratamento
do tema no nivel de Secretaria de Habitacdo. Sendo assim, em alguns casos, as questdes
habitacionais sdao tratadas em outras secretarias responsaveis por assuntos correlatos aos

habitacionais, como obras ou planejamento.

Nos Municipios de Sdo Bernardo do Campo, Maud, Diadema, Ribeirdo Pires e Santo André ha érgdos
no nivel de secretaria, sendo que no caso de Sdo Bernardo do Campo e Maud este 6rgao é
exclusivamente voltado para a politica habitacional. Em S3o Caetano do Sul o “termo” habitacdo
aparece na denominacdo do 6rgdo, mas ndao hd um setor especifico para o tratamento do tema.

Também em Rio Grande da Serra ndo ha uma estrutura especifica™®.

Conforme demonstrado na Secdo 1 deste Diagndstico, o Municipio de Sdo Caetano do Sul ndo possui
favelas ou loteamentos precarios, mas possui um déficit quantitativo de 6.242 domicilios. A
dimensdo do problema indica a necessidade de a¢des municipais, no entanto, ndo existe um setor

especifico para trata-lo.

Em Maua, as atribuicGes relativas ao setor habitacional estdo dispersas entre varias secretarias,
como por exemplo, a Secretaria de Obras, que capta recursos e executa obras de urbanizacdo e
producdo habitacional. A Secretaria da Habitacdo realiza acGes de regularizacdo fundidria por meio
da Geréncia de Regularizacdo Fundidria e faz a gestdo de programas como o “Bolsa Aluguel” por
meio da Geréncia de Programas e Projetos Habitacionais. Por sua vez, a Secretaria de Planejamento

Urbano produz informages sobre as condi¢gdes de urbanizacio e habitagdo.

148 Termo adotado por Arretche (2007).
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Quadro de servidores do setor habitacional

Tabela 3. 43 - Total de servidores do setor habitacional por tipo de dedicacdo e municipio*.

., Total dedicacdo | Total dedicagdao | % total dedicacdo | % dedicacdo
Municipios Total . . . .
exclusiva parcial exclusiva parcial
Diadema 39 31 8 79,49 20,51
Maua 13 12 1 92,31 7,69
Ribeirdo Pires 6 3 3 50 50
Rio Grande da Serra 4 0 4 0,00 100
Santo André 52 52 0 100 0,00
Sdo Bernardo do 60 60 0 100 0,00
Campo
Sao Caetano do Sul 4 0 4 0,00 100
Total 178 158 20 88,76 11,24

* levantamento realizado em julho de 2016.

Fonte: elaboragao prépria com base em dados das Prefeituras de Santo André, S3o Bernardo do Campo, S3o
Caetano do Sul, Diadema, Mau3, Ribeirdo Pires e Rio Grande da Serra.

Conforme se observa na Tabela acima, o setor habitacional, na Regido do Grande ABC, possui 178

servidores: 158 em dedicagdo exclusiva e 20 em dedicagao parcial.

Diadema conta com 39 servidores no setor habitacional, dos quais 31 (79,49%) trabalham em
dedicagdo exclusiva e 8 (20,51%), em dedicagdo parcial. Em Maua, sdo 13 servidores no setor, dos
quais 12 (92,31%) trabalham em dedicagdo exclusiva e um (7,69%), em dedicagdo parcial. Em
Ribeirdo Pires, ha seis servidores dedicados ao setor habitacional, dos quais trés (50%) trabalham em
dedicagdo exclusiva e trés (50%) trabalham em dedicagdo parcial. Em Rio Grande da Serra, ha quatro
servidores, todos eles dedicados parcialmente ao setor habitacional. Em Santo André, sdo 52
servidores e todos eles exclusivamente dedicados ao setor. Em S3o Bernardo do Campo, os 60
servidores dedicam-se exclusivamente ao setor. S3o Caetano do Sul conta com apenas quatro

servidores, todos eles dedicados parcialmente ao setor.
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Gréfico 3. 3 - Servidores por tipo de dedicacdo e municipio*.

% de servidores em dedicagdo exclusiva e parcial
por municipio
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* levantamento realizado em julho de 2016.
Fonte: elaboragdo prépria com base em dados das Prefeituras de Santo André, Sdo Bernardo do Campo, Sdo

Caetano do Sul, Diadema, Mau3, Ribeirdo Pires e Rio Grande da Serra (2016).

A proxima Tabela demonstra as areas de formagdo dos servidores municipais.

Tabela 3. 44 - Area de formacio dos servidores do setor habitacional por tipo de dedicagdo*.

~ Total dedicacao Total dedicacao % dedicagao % dedicagao
Formagao Total . . . .
exclusiva parcial exclusiva parcial
Arquitetura 43 34 9 79,07 20,93
Servico 33 33 0 100 0,00
Social
Direito 7 5 2 71,43 28,57
Engenharia 27 21 6 77,78 22,22
Outros 68 65 3 95,59 4,41
Total 178 158 20 88,76 11,24

* levantamento realizado em julho de 2016.

Fonte: elaboragdo prépria com base em dados das Prefeituras de Santo André, Sao Bernardo do Campo, Sao
Caetano do Sul, Diadema, Mau3, Ribeirdo Pires e Rio Grande da Serra.

Levando em consideracdo a area de formacgao dos servidores, tem-se a seguinte distribui¢do: dos 158
servidores que trabalham em dedicagdo exclusiva, 34 (79,07%) sdo arquitetos e 33 (100%) sdo
assistentes sociais. Hd também cinco (71,43%) advogados e 21 (77,78%) engenheiros. As demais

areas de formacgdo abrangem um total de 65 (95,59%) servidores.
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Dos 20 servidores dedicados parcialmente a habitacdo, nove sdo arquitetos (20,93%), dois sdo
advogados (28,57%), enquanto seis sdao engenheiros (22,22%), trés (4,41%) possuem outras

formacdes.

Grafico 3. 4 - Area de formacao dos servidores do setor habitacional por tipo de dedicacdo*.
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* levantamento realizado em julho de 2016.

Fonte: elaboragao prépria com base em dados das Prefeituras de Santo André, Sao Bernardo do Campo, Sao
Caetano do Sul, Diadema, Maug, Ribeirdo Pires e Rio Grande da Serra.

No ambito deste Diagndstico, elegeu-se dar énfase a regularizagdo fundiadria (dentre outros
programas e ag¢Oes do setor habitacional) para auxiliar a analise da capacidade institucional dos

municipios.

Regularizagdo fundidria

A excegdo de S3o Caetano do Sul e de Rio Grande da Serra, onde n3o ha um setor ou departamento
para lidar com a regularizagdo fundiaria, nos demais municipios esse tema é de competéncia de drea
especifica vinculada ao dérgao responsavel pela politica habitacional. Os organogramas ao final desta
Secdo permitem visualizar como estdo organizados esses 6rgdos. Ja as Tabelas e Graficos abaixo

permitem visualizar a distribuicao do quadro de servidores.
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Tabela 3. 45 — Total de servidores do setor habitacional que trabalham na drea de regularizacdo
fundiaria por tipo de dedicacao e municipio*.

Total dedicagao

Total dedicagao

% dedicagao

% dedicagao

LR petel exclusiva parcial exclusiva parcial
Diadema 15 9 6 60 40
Maua 12 1 11 8,33 91,67
Ribeirao Pires 6 4 2 66,67 33,33
Rio Grande da Serra 4 0 4 0,00 100
Santo André 4 4 0 100 0,00
Sdo Bernardo do Campo | 14 14 0 100 0,00
Sao Caetano do Sul 0 0 0 0,00 0,00
Total 55 32 23 58,18 41,82

* levantamento realizado em julho de 2016.

Fonte: elaboragdo prépria com base em dados das Prefeituras de Santo André, Sdo Bernardo do Campo, Sado
Caetano do Sul, Diadema, Mau3d, Ribeirdo Pires e Rio Grande da Serra.

Na Regido do Grande ABC, a drea de regularizacao fundidria possui 55 servidores: 32 em dedicacao

exclusiva e 23 em dedicacdo parcial.

Dos 32 servidores em dedicagdo exclusiva, nove (60%) estdo em Diadema; um (8,33%) esta em

Mauad; quatro (66,67%), em Ribeirdo Pires; outros quatro (100%), em Santo André; 14 (100%), em

Sdo Bernardo do Campo. Os Municipios de Rio Grande da Serra e Sdo Caetano do Sul ndo possuem

servidores vinculados exclusivamente a regularizagdo fundiaria.

Ja os 23 servidores dedicados em regime parcial estdo distribuidos da seguinte forma: seis (40%)

estdo em Diadema; 11 (91,67%), em Maua; dois (33,33%) em Ribeirdo Pires. Em Santo André, Sdo

Bernardo e Sdo Caetano do Sul ndo ha servidores parcialmente dedicados a regularizagado fundiaria.
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Gréfico 3. 5 - Servidores municipais que trabalham na area de regularizacao fundidria por tipo de
dedicacdo e municipio*.
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* levantamento realizado em julho de 2016.

Fonte: elaboragdo prépria com base em dados das Prefeituras de Santo André, Sdo Bernardo do Campo, Sédo
Caetano do Sul, Diadema, Maug, Ribeirdo Pires e Rio Grande da Serra.

Tabela 3. 46 - Area de formacdo dos servidores do setor habitacional que trabalham na 4rea de
regularizacao fundiaria por tipo de dedicagdo*.

Arquitetura 24 12 12 50,00 50,00
Servigo Social 6 2 4 33,33 66,67
Direito 8 7 1 87,50 12,50
Engenharia 4 0 4 0,00 100,00
Outros 13 11 2 84,62 15,38
Total 55 32 23 58,18 41,82

* levantamento realizado em julho de 2016.

Fonte: elaboragdo prépria com base em dados das Prefeituras de Santo André, Sao Bernardo do Campo, Sao
Caetano do Sul, Diadema, Maua, Ribeirdo Pires e Rio Grande da Serra .

Levando em consideragao a formacgdo, percebe-se que, dos 32 servidores dedicados exclusivamente
a regularizagdo fundiaria, 12 (50,00%) sdo arquitetos; dois (33,33%) sdo assistentes sociais; sete

(87,50%) sdo advogados; e 11(84,62%) possuem outras formacgoes.
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Para os servidores em regime parcial, 12 (50%) sdo arquitetos; quatro (66,67%) sdo assistentes
sociais; um (12,50%) é advogado; quatro (100%) sdo engenheiros; e dois (15,38%) possuem outras

formacdes.

Grafico 3. 6 - Area de formac3o dos servidores do setor habitacional que trabalham na area de
regularizacdo fundiaria por tipo de dedicagdo*.
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* levantamento realizado em julho de 2016.

Fonte: elaboragdo prépria com base em dados das Prefeituras de Santo André, Sao Bernardo do Campo, Sao
Caetano do Sul, Diadema, Maua, Ribeirdo Pires e Rio Grande da Serra (2016).

Fontes e sistemas de informagbes municipais

A existéncia de cadastros préprios e/ou fontes de informacdo para identificacdo do déficit de
moradias dentro dos assentamentos precarios é fundamental para a elaboragdo de programas e

projetos habitacionais assim como para priorizagdo das interveng¢des municipais.

De um modo geral, o cadastro das familias que habitam areas de assentamentos precdrios é
realizado no ambito do planejamento da execucdo das obras e do trabalho social quando ha projeto
elaborado ou em processo de elaboracdo em tais areas. Por essa razdo, a atualizacdo desse cadastro
nao é realizada com uma periodicidade previamente definida. Os Municipios de Santo André e Sdo
Bernardo do Campo, porém, procedem também a contagem de todas as familias que habitam

assentamentos precarios. Sdo Bernardo do Campo conta, ainda, com o cadastro realizado por meio
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do Programa Renda Abrigo (PRA) que beneficia familias removidas de areas de risco e/ou frentes de

obras e que aguardam solucdo habitacional definitiva.

Conforme explicitado (na Secdo 1.3.2),""

Maud e Rio Grande da Serra ndo dispdoem de informacdes
sistematizadas sobre a precariedade habitacional. Em Mau3, as informagdes encontram-se dispersas
em diferentes setores. Rio Grande da Serra possui apenas um cadastro dos assentamentos que
passardo por remocao, impossibilitando a compreensdo dos demais assentamentos fora do escopo
da intervencdo. Diadema e Ribeirdo Pires produziram levantamento subsidiario a elaboragdo de seus
Planos Locais de Habitacdo de Interesse Social (PLHIS), em 2010 e 2012, respectivamente.
Entretanto, ndo ha procedimento de atualiza¢do periddica das informacgdes. Sdo Caetano do Sul, por
sua vez, dispde de uma lista de corticos realizada pelo setor de assisténcia social, sendo essa a Unica

forma de sistematizacdo. No entanto, ndo intervém com programa habitacional ou outra agdo

governamental voltada a solugdo do problema.

Dos sete municipios da Regido, apenas Sao Bernardo do Campo possui um sistema de informacdes
municipais de habitacdo que integra levantamentos fisicos com informagdes socioeconémicas e de
demanda. Denominado Sistema de Informacdo de Habitacdo de Interesse Social de Sdo Bernardo do
Campo (SIHISB), esse sistema armazena e processa, por meio da internet, informacses
georreferenciadas sobre os assentamentos habitacionais de interesse social mapeados no municipio,
as acBes em andamento e os dados cadastrais de familias atendidas. Em Maud, hd o WebGIS**® que
se constitui em:
uma ferramenta que permite aos usuarios consultarem informacgdes espaciais
georreferenciadas e tabulares de um determinado lugar de forma interativa. O
sistema possibilita realizar anélises e produgdo de material cartografico (impressio)
através da manipulagdo de diferentes dados de informagdes, de acordo com o
interesse do usuario™*.

Santo André, Diadema e Ribeirdo Pires, apesar de ndo possuirem um sistema de informacdo

municipal, tém suas bases digitais georreferenciadas.

Os demais municipios utilizam-se dos dados de outras bases e plataformas: Ribeirdo Pires utiliza-se
das informacdes do CadUnico™®. S3o Caetano do Sul utiliza-se de dados censitarios e dados sobre os

Alvards de Construgdo ou Reforma que sao emitidos pela Secretaria Municipal de Obras e Habitagao.

W Secdo 1.3.2 Assentamentos Precdrios Segundo Informages Municipais e Dados Auxiliares, Se¢do Dados municipais:

fonte e disponibilidade.
148 Geographic Information Systems Resource.
® Disponivel em: http://www.maua.sp.gov.br/Servicos/AcessoWebGis.aspx. Acesso em: julho de 2016.
30 cadastro tnico para Programas Sociais do Governo Federal.
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Em Diadema, a ferramenta para produgao de cartas é o ArcGIS (sistema de informacdo geografica)
gue contempla algumas informagdes sobre inscricdo imobilidria, zoneamento, restituicdo e todas as
informacbes referentes ao Levantamento Planialtimétrico Cadastral (LEPLAC) etc. Esse municipio
contratou em 2003 e 2015 um aerolevantamento e a elaboracdo de um banco de dados contendo
informacgbes socioecondmicas e sobre seus assentamentos precdrios. As informacdes estdo em

elaboracdo, com previsdo de entrega ainda em 2016.

Santo André, S3o Bernardo do Campo e Diadema contam com bases cartograficas e de cadastro
imobilidrio, sendo que todas elas estdo georreferenciadas e atualizadas — a ultima ocorreu em 2015.
Em Mau3, a atualizacdo foi realizada em 2010. Em tais bases, é possivel identificar os assentamentos
precarios e/ou irregulares existentes, exce¢do feita ao Municipio de Sdo Bernardo do Campo. Em
Ribeirdo Pires, as bases foram feitas em 2004, sem atualizacdo até o momento. Rio Grande da

Serra®' n3o possui bases digitais cartograficas e de cadastro imobilirio.

Em S3o Caetano do Sul, a base cartografica utilizada pela Secretaria Municipal de Obras e Habitacao
foi produzida a partir de dados do Departamento de Aguas e Esgoto (DAE), em 2010. Nela ndo ha

informacdes topograficas ou mesmo dados georreferenciados™.

Instrumentos para as acbes municipais

Observa-se, na Regido, que os municipios, nos ultimos dez anos, de forma geral, produziram planos e
mapeamentos que ampliam o conhecimento do territdrio e podem subsidiar a agdo governamental,

conforme se pode visualizar no Quadro abaixo.

! No entanto, o municipio disponibilizou bases cartograficas oriundas da legislagdo do Plano Diretor de 2006, que serviram

para a elaboragao desta pesquisa.
152 . ~ . T .. . . . .
As informag0es disponibilizadas pelo municipio sobre os cortigos foram georreferenciadas pela equipe da pesquisa, no
entanto, tal informagdo carece de validagdo do setor responsavel pela elaboragdo do cadastro.
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Quadro 3. 5 - Instrumentos para as agées municipais*.

Plano Local de Programa Municipal
Municipio Habitacdo de de Regularizagdo
Interesse Social Fundiaria

Mapeamento de Cartas de
Risco Suscetibilidade

Santo André

Sao Bernardo do
Campo

Sao Caetano do Sul

Diadema

Maua

Ribeirao Pires

Rio Grande da
Serra

* levantamento realizado em julho de 2016.

Fonte: elaboragao prépria com base em dados das Prefeituras de Santo André, Sao Bernardo do Campo, Sdo
Caetano do Sul, Diadema, Maug, Ribeirdo Pires e Rio Grande da Serra.

Alguns destaques auxiliam a andlise: do ponto de vista de instrumentos como mapeamentos e
planos, o Mapeamento de Risco foi elaborado por todos os municipios, as Cartas de Suscetibilidade
foram elaboradas por todos os municipios, a excecao de Sdo Caetano do Sul; e o Programa Municipal
de Regularizacdo Fundiaria foi elaborado apenas pelos Municipios de Sdo Bernardo do Campo e

Maua.

Do ponto de vista dos municipios, observa-se que apenas S3ao Bernardo do Campo e Maud
elaboraram todos esses instrumentos, ao passo que Sdo Caetano do Sul elaborou apenas um deles (o

Mapeamento de Risco).

Recursos alocados no setor habitacional na Regido do Grande ABC no periodo de 2013 — 2016.

Abaixo, apresenta-se o modo como estdo alocados os recursos do orcamento destinados ao setor
habitacional nos Municipios de Diadema, Mau4, Santo André e Sdo Bernardo do Campo, para os anos
de 2013, 2014, 2015 e 2016. Foram computados apenas recursos diretamente incidentes na
produgdo habitacional: provisdo de novas moradias, urbanizagdo de assentamentos precarios,
regularizacao fundiaria. Sendo assim, ndo foram computados recursos indiretamente incidentes
nesse setor como mobilidade ou infraestrutura.
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N3ao foi possivel identificar o investimento realizado no caso dos Municipios de Sdo Caetano do Sul,
Rio Grande da Serra e Ribeirdo Pires e, por essa razao, nao figuram no Quadro abaixo. Conclui-se que
esses municipios podem se enquadrar em uma das seguintes situacdes: ndo destinou recursos para
promover a melhoria das condi¢des de habitacdo no municipio ou destinou recursos, mas esses
foram alocados em outros setores, como por exemplo, infraestrutura ou desenvolvimento urbano;
além disso, ndo é possivel identificar o volume ou tipo de gasto. Como mencionado anteriormente,

esses municipios também nao possuem drgao especifico para habitacao.
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Tabela 3. 47 - Recursos alocados no setor habitacional na Regido do Grande ABC no periodo de 2013 — 2016*.

Recursos Municipais Recursos Externos TOTAL

(recursos
Municipio Investimento municipais +

- Fundo Custeio Subtotal Estado Financiamento OoGU Subtotal recursos

esouro .

Municipal externos)
Diadema 11.010.000,00 9.015.000,00 19.700.000,00 39.725.000,00 0 11.018.000,00 8.300.000,00 19.318.000,00 59.043.000,00
Maua 2.575.801,42 0 15.652.885,10 18.228.686,52 10.565.800,00 0 41.834.446,56 52.400.246,56 70.628.933,08
Santo André 134.506.900,00 | 35.116.000,00 87.959.200,00 257.582.100,00 77.246.000,00 27.116.500,00 374.466.900,00 478.829.400,00 736.411.500,00

Sao Bernardo
do Campo

102.135.613,00

4.389.094,00

90.195.654,00

196.720.361,00

25.212.853,00

202.375.114,00

235.575.223,00

463.163.190,00

659.883.551,00

* levantamento realizado em julho de 2016.

Fonte: elaboragdo prépria com base em dados das Prefeituras de Santo André, Sdo Bernardo do Campo, Diadema e Maua (ou com base em informagdes municipais).
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Observa-se que Sao Bernardo do Campo e Santo André sdo os municipios com maior capacidade de
investimento, sendo que esses também se destacam pela capacidade de obtencdo de recursos
externos. Dos quatro municipios, Maud é o que apresenta menor capacidade de investimento com
recursos préprios. Destaca-se que Diadema é o Unico municipio que nao captou recursos do Governo
Estadual no periodo em andlise. Ja o financiamento externo em S3o Bernardo do Campo alcanca
guantia bastante expressiva. Maud destaca-se por nao captar esse tipo de recurso. No que diz
respeito ao recurso repassado pelo Governo Federal por meio do Orcamento Geral da Unido,
destacam-se Diadema, com uma captacdo pouco expressiva, e Santo André e Sao Bernardo do

Campo com quantias muito expressivas.

Esses numeros refletem as diferentes capacidades de aplicacdo de recursos préprios e também de

captacdo de recursos externos.

Fundo Municipal da Habitacdo e Conselho Municipal

Conforme mencionado na Secdo 2 deste Diagndstico, a existéncia de instancias de participacdo e
fundos especificos para a politica habitacional e urbana, bem como de condicdo para acessar
recursos do Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social (FNHIS) é estabelecida na Lei Federal n°

11.124, de 16 de junho de 2005.

Dos sete municipios, possuem Fundo Municipal de Habitagdo: Santo André, Sdo Bernardo do Campo,
Diadema e Maud. Em S3o Caetano do Sul, o Fundo existe, porém, ndo esta regulamentado. Ja

Ribeirdo Pires e Rio Grande da Serra ndo o possuem.

No que diz respeito ao Conselho Municipal da Habita¢do, ndo o possuem: Sdo Caetano do Sul e Rio
Grande da Serra. Os demais municipios possuem Conselhos atuantes e cumpridores de suas
atribuicbes. Em S3do Bernardo do Campo, as fun¢des do Conselho de Habitagdo congregam o
Conselho da Cidade e do Meio Ambiente (ConCidade). Em todos os casos, os encontros ocorrem com
periodicidade que variam entre um e trés meses e suas principais decisdes dizem respeito aos gastos
dos recursos para habitagdo, deliberagdo sobre a Lei de Zoneamento, revisao do Plano Diretor,
realizacdo da Conferéncia Municipal de Habitagdo, discussdo de projetos, execucdo de obras

pontuais.
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O Orgamento Participativo (importante instrumento de controle social) esta presente nos municipios
de Diadema, Maud, Santo André e S3o Bernardo do Campo. Ribeirdo Pires contou com esse

instrumento em administracGes anteriores.

3.4.2 Movimentos Sociais

No que diz respeito aos Movimentos Sociais de Moradia e Associacdes Comunitdrias — cujo elenco
esta relacionado no final desta Se¢ao — expdem-se aqui todos aqueles presentes nos municipios, com
atuacdo direta na politica habitacional municipal, destacando seu principal interesse e escala de

atuacao.

Em Diadema, existem atualmente sete Movimentos Sociais de Moradia cujo interesse é a producao
de moradia. Trés deles tém atuacdo local e quatro sdo originarios do Municipio de Diadema, mas

trabalham também em outros municipios da Regido.

Em S3o Bernardo do Campo, hd 14 Movimentos e todos tém interesse na producdo habitacional.
Cinco deles tem origem na Cidade de S3ao Paulo, trés, em Diadema, cinco, em S3o Bernardo do

Campo, e um, em Santo André.

Em Santo André, ha 15 Movimentos: 12 atuam localmente, um atua em escala nacional, um, com
atuacdo estadual e um, atua na Regido do Grande ABC. Com relagdo ao interesse especifico, cinco
dos movimentos reivindicam a producdo de habitacdo, trés reivindicam urbanizacdo de
assentamentos precdrios e regularizacdo fundidria, quatro movimentos reivindicam apenas a
regularizacdo fundiaria de assentamentos especificos, dois reivindicam a urbanizacdo de
assentamentos precarios. Hd ainda um movimento cujo interesse é a producdo habitacional, a

urbanizacdo de assentamentos precarios e a regularizacao fundiaria.

Em Mau3d, ha quatro movimentos: um com atuagao estadual e trés com atuag¢do municipal. Do ponto
de vista do interesse, dois deles reivindicam a produc¢do habitacional, um reivindica a regularizacdo

fundiaria e um reivindica a regularizagao fundiaria e a urbaniza¢do de assentamentos precarios.

Em Sdo Caetano do Sul, ndo ha registro de movimentos sociais, assim como em Rio Grande da Serra.
J4 em Ribeirdo Pires, ha registro da atuagdo de movimentos sociais, mas eles ndo estdo engajados

juntamente com a Prefeitura na execucgdo das politicas habitacionais.
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Do exposto, observa-se entdo que regionalmente o maior interesse dos movimentos sociais é a
producdo de novas moradias, entretanto, temas como regularizacao fundidria e urbanizacdo de

assentamentos precarios também os mobilizam.

O Quadro 3.6 apresenta os projetos e acdes em planejamento ou em execucdo desenvolvidos pelos
movimentos e associa¢cbes de moradia na Regido do Grande ABC. Observa-se que esses S3o
empreendimentos do Programa Minha Casa Minha Vida em sua faixa prioritaria, a Faixa 1. Conforme
visto nesta Secdo, neste Programa do Governo Federal, ha duas modalidades que atendem a essa
Faixa e sdo popularmente conhecidas por suas fontes de financiamento e pelos agentes que
viabilizam os empreendimentos. Assim, temos “Faixa 1/FAR Construtoras” e o “Faixa 1/FDS
Entidades”. E na modalidade FDS Entidades que atuam os Movimentos Sociais de Moradia, razio

pela qual no quadro abaixo ha absoluta predominancia de seus projetos nessa modalidade.

Em todos os casos, houve alguma participacdo do Poder Publico Municipal nos empreendimentos,
sendo que, na maior parte das vezes, essa participacdo estd relacionada a contrapartida financeira
para a aquisicdo do terreno, em outros casos, a Prefeitura indicou parte da demanda para compor o

empreendimento viabilizado pelos movimentos sociais.

Quanto ao estagio de execucdo dos projetos e a¢des, nota-se que em Diadema os empreendimentos
estdo concluidos, em Maug, estdo em obras e, em Sdo Bernardo do Campo e Santo André, estdo em
fase de contratacdo. Somados todos os empreendimentos planejados ou em execucdo pelos
Movimentos alcanga-se o nimero de 4.980 unidades habitacionais, o que revela a importancia

desses grupos para a questdo habitacional na Regido.
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Quadro 3. 6 - Projetos e agdes em planejamento ou execu¢do em parceria com Movimentos e Associacoes de Moradia*.

Tipo de Contrapartida

Moradia Digna (AMD)

e ndo incidente no
PMCMV e Trabalho Social

Municipio Movimento ou Associagdo Projeto UH Fonte(s) de Financiamento (s) Municipal Estagio Atual
Movimento dos
Trabalhadores sem Teto Santo Dias 500 PMCMV/Faixa 1/FDS Parte do valor do terreno Em contratagdo
MTST
Santo André ( )
Movimento dos
Trabalhadores sem Teto Novo Pinheirinho 410 PMCMV/Faixa 1/FDS Parte do valor do terreno Em contratagao
(MTST)
Aporte financeiro do
. , . . municipio para execug¢do -
Movimento Sem Terra de Condominio Frei Tito 500 PMCMV/Faixa 1/FDS da Infraestrutura externa Em contra~ta<;ao (fase
Luta (MSTL) . de execugdo da obra)
e ndo incidente no
PMCMV
Aporte financeiro do
. . municipio para execugdo Em contratagao
M toSem T d Cond Nel . ~
ovimento >em [erra de ondominio Felson 300 PMCMV/Faixa 1/FDS da Infraestrutura externa (fase de execugdo da
Luta (MSTL) Mandela o
e ndo incidente no obra)
PMCMV
Aporte financeiro do .
municipio para execuc¢do Em contratagao
50 B A 13¢50 Pré M . . o
Sao Bernardo do ssouagao ré Moradia Condomlr.wlo 710 PMCMV/Faixa 1/FDS da infraestrutura externa (aquisicdo de~terreno
Campo Liberdade Cooperativa . e elaboragdo de
e ndo incidente no rojeto executivo)
PMCMV e Trabalho Social prol
Aporte financeiro do
- municipio para execug¢do Em contratagdo (com
A Oested . . . o
ssoc;\;adoemzs € ae Montanhdo 468 PMCMV/Faixa 1/FDS da infraestrutura externa | projeto preliminar em
e ndo incidente no elaboragdo)
PMCMV e Trabalho Social
Aporte financeiro do ~
municipio para execuc¢do Em contratacdo
- D .
Associagdo de Defesa da Nicola Demarchi 600 PMCMV/Faixa 1/FDS da infraestrutura externa (com projeto

preliminar em
elaboragdo)
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Tipo de Contrapartida

Municipio Movimento ou Associagdo Projeto UH Fonte(s) de Financiamento (s) Municipal Estagio Atual
s . . - . A entregar
A Préo-mMm A |
ssouar;.ao ro-Moradia Yamagata 220 PMCMV/Faixa 1/FDS quisicao parcial do Previsdo para outubro
Liberdade terreno
de 2016
Diadema Aquisicdo parcial do
Associagdo dos Moradores . terreno, contratagdo e Entregue
Vila Alice Gema 232 PMCMV/Faixa 1/FAR fiscalizagdo do Trabalho dezembro de 2013
Social
Movimento Nacional de PP . =
. Altos de Maua (Feital) 840 PMCMV/Faixa 1/FDS N3o houve Em obras
Interesse Social (MNIS)
e agio o
o Sonho Meu 200 PMCMV/Faixa 1/FDS N3o houve Em obras
Alfabetizacdo de Jovens e
Adultos)
TOTAL 4.980

* levantamento realizado em julho de 2016.

Fonte: elaboragdo prépria com base em dados das Prefeituras de Santo André, Sdo Bernardo do Campo, Diadema e Maua.
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Quadro 3. 7 - Movimentos Sociais de Moradia e Associa¢des Comunitérias na Regido do Grande ABC*.

Municipio

Movimentos Sociais e Associagoes
Comunitarias

Tipo de Interesse

Escala de atuagao

Movimento de Moradia dos Producdo Local
Trabalhadores Andreenses (MMTA) Habitacional
Sociedade Participativa do Quinhdo 21 Regularizacio Local
— Sitio dos Vianas & ¢
Associagdo de Moradia — Vila -
. Regularizagdo Local
Junqueira
Produgdo
Movimento em Defesa dos Direitos Habitacional, Local
dos Favelados (MDDF) Urbanizagdo e
Regularizagdo
Associagao dos Moradores do Jardim Urbanizagao e Local
Cipreste Regularizacdo
Central Unica das Favelas (CUFA) — Producdo Regional
ABCD Habitacional &
Associagao Clube de Maes do Jardim Urbanizagao e Local
Irene Il Regularizacdo
Santo André
Instituto Abaré — Fomento a Producdo
~ o Estadual
autogestdo popular Habitacional
Associagao de Moradores do Morro da Urbanizagao e
. . Local
Kibon Regularizacdo
Produca
Associagcdo Santa Luzia r(? u?ao Local
Habitacional
Associacdo Comunitaria Las Vegas Regularizagcdao Local
Associacdo Clube de Mdes do Nova N
. Urbanizacao Local
Centreville
A iacdo Ami do Bai Cat .
ssociacdo Amigos 9 airro Cata Urbanizacio Local
Preta / Eucaliptos
Sociedade Participativa do Quinhado 25 N
e . Regularizagdo Local
— Sitio dos Vianas
Movimento dos Trabalhadores sem Produgdo Nacional
Teto (MTST) Habitacional
. Producao
Movimento Sem Terra de Luta (MSTL) o Local — RMSP**
Habitacional
Sao Bernardo do Producio
N . oL L B
Campo Associagdo Pré-Moradia Liberdade Habitacional ocal - RMSP
Associagdo de Defesa da Moradia Producdo
Local —SBC
Digna (AMD) Habitacional oca
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Cooperativa dos Servidores Publicos Produgdo Local — SBC
de S3o Bernardo do Campo Habitacional
Movimento Sem Terra Urbana (MSTU) Peru?ao Local — RMSP
Habitacional
Associacdo de Mdes Somar para Producdo
Local — SBC
Ajudar - Vila 13 de Maio Habitacional ocal =5
Movimento dos Trabalhadores de Sdo Producdo
Bernardo por Moradia Digna Habitacional Local =RMSP
A — — - = =
ssociagao Habitacional e Social Jodo Prgdu?ao Local — SBC
de Barro Habitacional
Movimento Sem Teto do Ipiranga Produgdo
(MSTI) Habitacional Local = RMSP
Movimento de Luta nos Bairros, Vilas e Produgdo
' Local — RMSP
Favelas - Sdo Paulo (MLB) Habitacional oca >
Associagdo ng Teto Tabodo e Prgdu?ao Local — RMSP
Diadema Habitacional
Movimento em Defesa da Moradia Producao Local — SBC
(MDM) Habitacional
A iacdo Pré Habitaca E P a
ssociagao Pro ~abltagao do Estado rc.)du.gao Local — RMSP
de S3o Paulo Habitacional
P =
Associacdo dos Moradores Vila Alice rc.)du.gao Local
Habitacional
Associagao dos Moradores Sem Teto Produgdo Estadual
do Tabodo Habitacional
- . - Produgdo
Associacao Pré-Moradia Liberdade . C Estadual
Habitacional
. Producao
i A aoN L N T Local
Diadema ssociagdo Nossa Luta Nossa Terra Habitacional oca
Associagdo de Luta por Moradia Producao
. o Estadual
Unidos da Leste Habitacional stadua
Associagao dos Moradores do Nucleo Producio
Habitacional Corticos e Moradores de . 9 Estadual
. Habitacional
Aluguel de Baixa Renda
L Produgdo
A AMAPRE Local
ssoclagdo Habitacional oca
Movimento Nacional de Interesse Produgdo Estadual
Social (MNIS) Habitacional
Associacdo para Desenvolvimento Regularizagcdao Local
3 Habitacional do Brasil (ADEHAB) Fundidria
Maua Urbanizagao e
Associacdo de Moradores em Defesa Reularizacso Local
da Moradia do Chafik & . _C
Fundidria
P =
Associacdo dos Sem Teto de Maua rc.)du?ao Local
Habitacional

* levantamento realizado em julho de 2016.

**Regido Metropolitana de Séo Paulo

Fonte: elaboracdo prépria com base em dados das Prefeituras de Santo André, Sdo Bernardo do Campo,

Diadema e Maua.
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Organogramas

A seguir estdo os organogramas dos érgdos responsaveis pela politica habitacional nos Municipios de

Santo André, Sao Bernardo do Campo, Diadema e Maua.
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Figura 3. 7- Santo André - Organograma Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo™.

SDUH
Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo

EMHAP

Empresa Municipal de

Habitacéo Popular

DDPU DEHAB DCURB
Depto. de Desenvolvimento Depto. de Habitacéo Depto. de Controle
e Projetos Urbanos | Urbano
| | | | |
GPH GO GU GDC CDP
Geréncia de Geréncia Geréncia de Geréncia de Coordenadoria
Planejamento Operacional Urbanizacao Desenvolvimento de Defesa do
Habitacional Comunitario Patrimonio

* levantamento realizado em julho de 2016.

Fonte: Prefeitura de Santo André.
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Figura 3. 8 - S3o Bernardo - Organograma Secretaria Municipal de Habita¢do™.

SEHAB-1
Departamento de
Programas e Projetos
Habitacionais

SEHAB-2
Departamento de
Assuntos Fundidrios

] I 1
SEHAB-11 SEHAB-12 SEHAB-13 ( SEHAB-21 SER/S-22
Divis3o de = - Divis3o de Divisao de
Programas DI‘.-'IS&.O d? Ub.ras Divis3o de, Planejamenta & Execucdo da
Habitacicnais Habitacionais Trabalho Social y Programas de Regularizacio
Regularizagio Juridica e
\_ Fundiaria Fundiaria
| I |
SEHAB-111 SEHAB-121 SEHAB-122 SEHAB-131 ) (" SEHAB-211
Geréncia de Geréncia de Gerénciade Geréncia de Geréncia de
Projetos Empreendimentos Obras de Cadastro e Acompanhamento
Habitacionais Urbanizacdo Controle ) \ Juridico

* levantamento realizado em julho de 2016.

Fonte: Plano Local de Habitacdo de Interesse Social de Sdo Bernardo do Campo.
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Figura 3. 9 - Diadema - Organograma Secretaria de Habitacdo e Desenvolvimento Urbano*.

Secretaria de Habitacdo e
Desenvolvimento Urbano

* dados fornecidos em julho de 2016.

Fonte: Prefeitura de Diadema.

Departamento de Desenvolvimento
Urbano

Analise e Aprovagdo

Aprovacdo e emissdo de alvaras
Wia Rapida

Fiscalizagdo de Obras e Posturas

Fiscalizag3o de obras particularas

Cadastro e Banco de Dados

Producdo de cartas diversas e banco de dados

Departamento de Trabalho Social

Trabalho Social

Programas federais e intervencSes municipais

Pre, durante e pos

Trabalho de rede

Demanda Assistida

Programa de Renda Minima

Modalidade Auxilio Moradia

Controle e gerenciamento dos beneficidrios
Fiscalizagdo, inclusdo e exclusdo no programa

Departamento de Planejamento
Habitacional

Planejamento Habitacional

Projetos e obras para urbanizag50 e provi550
habitacional

Manutencéo

Obras paliativas e fornecimento de material

Regularizacdo Fundidria

Regularizacdo de assentamento precarios
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Figura 3. 10 - Maua - Organograma Secretaria Municipal de Habita¢do™.

UNIDADES/PROCESSOS
EMTINTOS/ACREGADODS

Sacretaria de Habitagso
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————— - P -
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[ [ i I 1 T ] i
[ | ! I : ]
| | I || arings ce R-e:g.-'l.rizugiq:- | I Gerknis e Pragrames & I
| | : Fundiaria I | Frojetos Habitaciorais I
| | | i
I ! I I | i
i I 1 | i I 1
[ I I I : 1
| | : MitBD oe rlll! o5 I I I
| : | Urpanisteos e I | :
| o= | s = - - -
| | i Furdissio } | s 5 Pl o - ~
| | W , | : : : p |l
= = 1 n
: Nucleo de Gasiso : 1l Huchea de Bols i | | Huches de Servige 1 :
I da Comeanias | FUNDIARIA 11 Alme [ Social JI |
14 [

L] [ W 1
N |, i
eesTED DE COMVERIOS ™. BOLSA ALUGUEL

Y - - -
SESTAD DE FROGRAMAS £ PROJETOS HABITACIONAL

. Unidades extintas . Unicades sgrepadas . WUnidades criadas

* dados fornecidos em julho de 2016.

Fonte: Prefeitura de Maua.
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4. NECESSIDADES HABITACIONAIS

Apresenta-se, nesta Secdo final, a sintese das principais necessidades habitacionais da Regido do
Grande ABC. Entende-se como necessidades habitacionais a identificacdo e o dimensionamento das
acles necessdrias para superar os problemas habitacionais detectados. Registra-se a estimativa das
necessidades de atendimento por meio das seguintes ac¢Oes: urbanizacdo de assentamentos
precdrios; regularizacdao fundidria; producdo ou aquisicdo de novas moradias; reserva de terra para

producdo de Habitacdo de Interesse Social (HIS).

Os conceitos e metodologias utilizados para estimar o nimero de domicilios em assentamentos
precarios e/ou irregulares, assim como o déficit qualitativo e quantitativo total regional, bem como o
déficit interno e externo a esses assentamentos precarios, foram explicitados na primeira Secdo. A
metodologia e fontes para estimar a quantidade de terras demarcadas como Zonas Especiais de

Interesse Social (ZEIS) de vazios constam registradas na Sec¢do 2.

4.1 Déficit habitacional na Regidao do Grande ABC: sintese

Na Secdo 1, registrou-se o procedimento adotado para calcular o déficit regional, que objetivou
compatibilizar as abordagens domiciliar (Secdo 1.2) e territorial (Se¢bes 1.3.1 e 1.3.2) e estimar o
déficit interno e externo aos assentamentos precarios. Obteve-se uma estimativa sintese para a

Regido do Grande ABC, reproduzida na sequéncia (Tabelas 4.1 e 4.2).

Tabela 4. 1 - Regido do Grande ABC: estimativa do déficit habitacional interno e externo aos
assentamentos precarios.

Déficit Habitacional Regional
Territério
Quantitativo Qualitativo Total
Regido do Grande ABC 100.362 129.714 230.076
Externo aos assentamentos precarios 36.502 106.815 143.317
Interno aos assentamentos precarios 63.860 22.899 86.759

Fonte: elaboragdo prépria com base em dados municipais, dados secunddrios e dados produzidos pela equipe
de pesquisa.
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Tabela 4. 2 - Regido do Grande ABC: estimativa do déficit interno e externo aos assentamentos

precdrios por municipio.

DEFICIT INTERNO AOS
ASSENTAMENTOS PRECARIOS

DEFICIT EXTERNO AOS

ASSENTAMENTOS PRECARIOS

Municipio (T2+4T3+T4)
Quantitativo | Qualitativo Total Quantitativo | Qualitativo Total
Diadema 3.202 8.701 11.903 14.725 3.920 18.645
(26,9%) (73,1%) (100%) (79,0%) (21,0%) (100%)
Maus* 5.129 20.650 25.779 9.428 4.160 13.588
(19,9%) (80,1%) (100%) (69,4%) (30,6%) (100%)
Ribeirdo Pires* 279 2.456 2.735 3.016 3.547 6.563
(10,2%) (89,8%) (100%) (46,0%) (54,0%) (100%)
Rio Grande da Serra* 652 1.081 1.733 1.139 2.252 3.391
(37,6%) (62,4%) (100%) (33,6%) (66,4%) (100%)
santo André 10.503 17.214 27.717 14.602 3.982 18.584
(37,9%) (62,1%) (100%) (78,6%) (31,4%) (100%)
S30 Bernardo do Campo 16.737 56.713 73.450 14.708 4.058 18.766
P (22,8%) (77,2%) (100%) (78,4%) (21,6%) (100%)
6.242 980 7.222
X %%k
Sado Caetano do Sul 0 0 0 (86,4%) (13,6%) (100%)
Regido do Grande ABC 36.502 106.815 143.317 63.860 22.899 86.759
& (25,5%) (74,5%) (100%) (73,6%) (26,4%) (100%)

* Dadas as caracteristicas dos dados e as especificidades dos Municipios de Maud, Rio Grande da Serra e
Ribeirdo Pires, para os quais o cdmputo sobre o déficit habitacional apresentou inconsisténcias, esse computo
foi ajustado com base em microdados censitarios.

** O Municipio de S3o Caetano do Sul ndo apresenta assentamentos precarios e, portanto, a estimativa do
déficit habitacional foi realizada apenas por meio da abordagem domiciliar.

Fonte: elaboracdo prépria com base em dados municipais, dados secundarios (IBGE, 2012) e dados produzidos

pela equipe de pesquisa.

Tomando-se como referéncia os dados da Tabela 4.1, conclui-se que para a Regido do Grande ABC o

déficit quantitativo total equivale a 100.362 domicilios e o déficit qualitativo total a 129.714

domicilios.
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Déficit Habitacional no interior dos assentamentos precdrios

Como mencionado anteriormente, a estimativa do déficit habitacional interno e externo aos
assentamentos precarios e/ou irregulares é informacdo relevante para elaboracdo de politicas e
programas habitacionais. A Tabela 4.3 apresenta o numero de domicilios em assentamentos
precarios e/ou irregulares, por tipologia, e a Tabela 4.4, o déficit quantitativo e qualitativo interno e
externo aos assentamentos precarios e/ou irregulares, incluindo a Tipologia T1. A Tabela 4.5, por sua

vez, indica o numero de domicilios irregulares, ou seja, o déficit de regularizacao fundiaria.

Tabela 4. 3 - Assentamentos precarios e/ou irregulares na Regido do Grande ABC, segundo tipologias
de intervencdo (T1, T2, T3 e T4): nimero de domicilios.

Total de domicilios em
Municipio assentamentos 1 T2 3 T4
precarios e/ou
irregulares*
_ 25.697 13.794 3.282 8.345 276
Diadema (100%) (53,7%) (12,8%) (32,5%) (1,1%)
] 26.822 1.043 6.590 18.869 320
Maua (100%) (3,9%) (24,6%) (70,3%) (1,2%)
o 3.454 719 1.497 1.098 140
Ribeirdo Pires (100%) (20,8%) (43,3%) (31,8%) (4,1%)
_ 1.733 sem 1214 95 424
Rio Grande da Serra (100%) informacio |  (70,1%) (5,5%) (24,5%)
] 39.365 11.648 2.430 22.759 2528
Santo André (100%) (29,6%) (6,2%) (57,8%) (6,4%)
- 93.123 19.673 28.201 42.498 2.751
Sdo Bernardo do Campo (100%) (21,1%) (30,3%) (45,6%) (3,0%)
B 190.194 46.877 43.214 93.664 6.439
R DCDE L L (100%) (24,6%) (22,7%) (49,2%) (3,4%)

* subtraidos os reassentamentos realizados até julho de 2016.

Fonte: elaboragdo prépria com base em dados municipais e/ou produzidos pela equipe de pesquisa.
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Tabela 4. 4 - Regido do Grande ABC: déficit habitacional quantitativo, qualitativo e total em
assentamentos precarios e/ou irregulares computados domicilios em T1, T2, T3 e T4.

e Déficit Total Total de
Déficit . .
Municipio . Déficit Qualitativo| (Quantitativo + domicilios
Quantitativo .
Qualitativo) (IBGE, 2010)
. 3.202 22.495 25.679 117.344
Diadema
(2,7%) (19,2%) (21,9%) (100%)
, 5.129 21.693 26.822 125.348
Maua
(4,1%) (17,3%) (21,4%) (100%)
e 279 3.175 3.454 33.844
Ribeirdo Pires
(0,8%) (9,4%) (10,2%) (100%)
. 652 1.081 1.733 13.191
Rio Grande da Serra
(4,9%) (8,2%) (13,1%) (100%)
; 10.503 28.862 39.365 215.617
Santo André
(4,9%) (13,4%) (18,3%) (100%)
5o B do do C 16.737 76.386 93.123 239.174
a0 Bernardo do tampo (7,0%) (31,9%) (38,9%) (100%)
- 0 0 0 50.492
Sdo Caetano do Sul
(0,00%) (0,00%) (0,00%) (100%)
- 36.502 153.692 190.194 795.010
Regido do Grande ABC
(4,6%) (19,3%) (23,9%) (100%)

Fonte: elaboragdo prépria com base em dados municipais e/ou produzidos pela equipe de pesquisa.

Tabela 4. 5 - Déficit total de regularizacdo fundidria, incluindo conjuntos habitacionais irregulares:
numero de assentamentos e numero de domicilios, por tipologia.

Déficit total de regularizagido TOTAL
Municipios
T1 Domicilios T2+T3 Domicilios Domicilios
Diadema 170 13.794 50 11.627 25.421
77,3% 54,3% 22,7% 45,7% 100%
Maus 22 1.043 82 25.459 26.502
21,2% 3,9% 78,8% 96,1% 100%
Ribeirdo Pires 6 719 22 2.595 3.314
21,4% 21,7% 78,6% 78,3% 100%
. S/l S/l 3 1.309 1.309
Rio Grande da Serra s/ s/ 100% 100% 100%
Santo André 69 11.648 62 25.189 36.837
52,7% 31,6% 47,3% 68,4% 100%

S50 Bernardo do Campo 64 19.673 157 70.699 90.372
29,0% 21,8% 71,0% 78,2% 100%

n 331 46.877 376 136.878 183.755
Regido do Grande ABC 46,8% 25,5% 53,2% 74,5% 100%

Fonte: elaboracdo prépria a partir de dados municipais.

Em resumo, o déficit habitacional total interno aos assentamentos precarios e/ou irregulares,
excluindo T1, é de 143.317 domicilios, e, incluindo T1, é de 190.194. Estima-se que o déficit
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guantitativo interno aos assentamentos é 36.502 domicilios e o déficit de regularizacdo fundiaria de
183.755 domicilios. A Tabela 4.6 apresenta um quadro resumo do déficit total interno aos

assentamentos precarios e/ou irregulares segundo o tipo de intervengdo necessaria.

Tabela 4. 6 - Regido do Grande ABC: déficit no interior dos assentamentos precarios e/ou irregulares,
agrupado por tipo de intervencdo necessaria, segundo informacdes municipais.

Déficit no interior dos assentamentos Domicilios
Déficit total (T1, T2, T3 e T4) 190.194
Déficit total (T2, T3 e T4) 143.317
Déficit qualitativo - necessidade de urbanizacdo de assentamentos precarios (T2 e T3) 136.878
Déficit quantitativo - necessidade de produgdo ou aquisicdo de novas moradias (T2, T3 e T4) 36.502
Déficit de regularizagdo fundidria (T1, T2 e T3) 183.755
Déficit de regularizagdo de assentamentos urbanizados e conjuntos habitacionais irregulares (T1) 46.877

Fonte: elaboracgdo prépria com base em dados municipais e/ou produzidos pela equipe de pesquisa.

4.2 Necessidades Habitacionais

4.2.1 Producgdo ou aquisi¢ao de moradias

Trata-se da necessidade de producdo ou aquisicdo de moradias pelo setor publico para eliminagdo do
déficit habitacional quantitativo existente interna e externamente aos assentamentos precarios.
Conclui-se que é necessario viabilizar a producdo ou aquisicdo de 100.362 moradias, sendo 36.502
dessas para atender ao estimado déficit interno dos assentamentos precdrios e 63.860 moradias

para contemplar o déficit externo na Regido do Grande ABC.

O déficit habitacional quantitativo total interno aos assentamentos precdrios é composto pela
totalidade de domicilios localizados nos assentamentos precarios classificados como T4, ndo
consolidaveis (6.439 domicilios), e pelo total de remogdes necessarias a implementagdo das obras de
urbanizacdo nos assentamentos precarios classificados como T2 e T3 (30.063 domicilios). Abrange a
producdo de unidades habitacionais pelo setor publico para reassentamento ou remanejamento de
familias ocupantes de areas de risco, de protecdo ambiental, de areas ndo consolidaveis ou aquelas

que integram os projetos de urbaniza<;50153.

153 . ~ . , ;.
Remanejamento: trata-se da reconstrugdo da unidade no mesmo perimetro da favela ou assentamento precdrio que

esta sendo urbanizado. A populagdo é mantida no local apds a substituicio das moradias e do tecido urbano.
Reassentamento: compreende a remogdo para outro terreno, fora do perimetro da area de intervengao. Trata-se da
produgdo de novas moradias de diferentes tipos (apartamentos, habita¢es evolutivas, lotes urbanizados), destinadas aos
moradores removidos de assentamentos precdrios consolidaveis ou ndo consolidaveis (BRASIL, 2009).
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Vale ressaltar que os municipios da Regido do Grande ABC apontaram a expectativa de construcdo de
aproximadamente 14 mil novas unidades habitacionais de interesse social no ambito do Programa
Minha Casa Minha Vida (PMCMV) — Faixa |, do Governo Federal, por meio da Fase 3 do Programa,

langada em marco de 2016™*

. Em julho desse ano, os empreendimentos que abrigariam as novas
unidades encontravam-se na fase de planejamento, projeto ou aprovacao, entretanto, conforme ja
registrado, diante da instabilidade politica e econémica que o Brasil atravessa, ndo é possivel saber
se a contratagao das novas unidades no ambito da Fase 3 do PMCMV poderd se concretizar.
Portanto, ndo se debitou esse numero do déficit quantitativo total estimado. A Tabela 4.7 registra a
demanda por novas moradias na Regido do Grande ABC, por municipio e total, interna e

externamente aos assentamentos precarios.

Tabela 4. 7 - Necessidade de producdo ou aquisicdo de moradias para atendimento do déficit interno
e externo aos assentamentos precarios.

- Interno aos Externo aos
Municipio Total
assentamentos assentamentos

Diadema 3.202 14.725 17.927
Maua 5.129 9.428 14.557
Ribeirdo Pires 279 3.016 3.295
Rio Grande da Serra 652 1.139 1.791
Santo André 10.503 14.602 25.105
Sao Bernardo do Campo 16.737 14.708 31.445
Sao Caetano do Sul 0 6.242 6.242
Regiao do Grande ABC 36.502 63.860 100.362

Fonte: elaboragdo propria com base em dados municipais, dados secundarios e dados produzidos pela equipe
de pesquisa.

4.2.2 Urbanizagdo de assentamentos precarios

Segundo informagdes municipais, aproximadamente 24% dos domicilios da Regido do Grande ABC
(190.194 domicilios de um total de 795.010), localizam-se em assentamentos precdrios ou irregulares
gue demandam a¢des de regularizacdo fundiaria, urbanizagdo integral ou producdo e/ou aquisicdo
de novas moradias. Diante da dimensdo da precariedade habitacional regional, torna-se necessario e
prioritario desenvolver agdes voltadas a urbanizagao integral desses assentamentos precarios. Vale

I”

ressaltar que se entende por “urbanizacdo integral” a execucdo de saneamento basico, infraestrutura

(sistema vidrio, rede de energia, iluminagdo publica), requalificagdo habitacional e, quando

3% A Fase 3 do PMCMV foi langada em 30 de margo de 2016 .
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necessario, construcdo de equipamentos publicos e execucdo de obras de consolidagao geotécnica e
drenagem. Ainda, o trabalho social e a regularizacdo fundiaria sdo componentes dessa acao.
A urbanizagdo viabiliza a consolidagdo do assentamento com a manutengdo da populagdo
(ou grande parcela desta) no local. Compreende abertura, readequagao ou consolidagdo
de sistema vidrio, implantacdo de infraestrutura completa, reparcelamento do solo
(quando couber), execugdo de obras de consolidagdo geotécnica, construgdo (quando

necessaria) de equipamentos sociais, a promogdo de melhorias habitacionais e da
regularizagdo fundiaria. (BRASIL, 2009)

De acordo com a classificacdo dos assentamentos precarios e/ou irregulares segundo o grau de
consolidacdo apresentado na Secdo 1 (Tabelas 1.53 e 1.54), pode-se afirmar que 457 assentamentos,
com 143.317 domicilios (18% do total de domicilios da Regido do Grande ABC), sdo considerados
precdrios, ou seja, correspondem aos assentamentos classificados como T2, T3 e T4. Excluindo-se os
assentamentos classificados como T4, ndo consolidaveis (81 assentamentos, com 6.439 domicilios),
conclui-se que 376 assentamentos precdrios classificados como T2 e T3, com 136.878 domicilios,

demandam ag¢des de urbanizagao.

Do total de assentamentos precarios classificados como T2 e T3, 196, que abrigam 43.214 domicilios,
foram classificados como T2 e demandam intervengdes de menor complexidade (urbanizacdo

155
)

simples e 180 assentamentos, com 93.664 domicilios, foram classificados como T3 e, portanto,

demandam intervengdes de maior complexidade (urbanizacdo complexa™®).

Vale ressaltar que 104 assentamentos precarios e/ou irregulares, que abrigam aproximadamente 67
mil domicilios (aproximadamente 35% do total de domicilios em assentamentos precarios do tipo T2,
T3 e T4), possuem algum tipo de intervengdo no dmbito do Programa de Aceleragdo do Crescimento
(PAC), do Governo Federal. Entretanto, em muitos casos, os recursos contratados sdo destinados
apenas para um setor do assentamento ou componente de intervencdo e, portanto, serdo
insuficientes para a conclusdo das intervengdes necessdrias. Informagdes municipais também
apontam que serd necessario produzir cerca de nove mil moradias. Contudo, ainda ndo ha recursos
captados ou se previu a liberacdo de recursos no ambito do PMCMYV mas essa liberagdo se tornou
incerta diante do novo quadro politico. A producdo dessas unidades habitacionais

viabilizaria eliminar o déficit quantitativo interno a esses assentamentos. Além disso, 36% dos

155 Urbanizagdo simples: compreende a intervengdo em assentamentos que possuem baixa ou média densidade, tracado
regular, ndo apresentam necessidade de realizagdo de obras complexas de infraestrutura urbana, consolidagdo geotécnica
e drenagem e apresentam indice baixo de remogdes (BRASIL, 2009).
16 Urbanizagdo complexa: compreende a intervengdo em assentamentos com alto grau de densidade, em geral de tipo de
aglomerado, com alto indice de remogdes, que ndo apresentam tracado regular e/ou necessidade de realizacdo de
complexas obras geotécnicas ou drenagem urbana, como canalizagdo de cérregos, contengdo de encostas e “criagdo de
solo” (BRASIL, 2009).
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termos de compromisso, por meio dos quais se viabilizam o repasse de recursos, representam
execucao inferior a 25%, e apenas 29% desses apresentam execuc¢do acima de 75%. Diante desse
qguadro, bem como da dificuldade de estimar o percentual do déficit que sera eliminado, computou-se
esse conjunto de assentamentos como déficit de urbanizacao, embora se observe que a urbanizacao de

parcela desses podera ser concluida com os recursos alocados.

4.2.4 Regularizagao de assentamentos

Entende-se que, para reduzir o déficit de regularizagdo fundiaria, sdo necessarias agbes para
promover a seguranca juridica da posse, segundo as dimensdes urbanistica, ambiental e juridico-
legal, abrangendo d4reas publicas ou particulares, conforme a tipologia dos problemas encontrados

nos assentamentos precarios que se objetiva regularizar.

Na Regido do Grande ABC, distinguem-se dois grupos de assentamentos e domicilios que demandam
acGes de regularizacdo fundidria: (i) assentamentos urbanizados e consolidados irregulares e
conjuntos habitacionais irregulares, e (ii) assentamentos precarios consolidaveis, cuja urbanizacdo

nao foi concluida ou iniciada.

O primeiro grupo corresponde aos assentamentos classificados como tipologia T1 e reune 331
assentamentos e conjuntos habitacionais irregulares que abrigam 46.877 domicilios. Jd4 o segundo
grupo corresponde aos assentamentos precarios classificados como tipologia T2 e T3 e totaliza 376
assentamentos precdrios, com 136.878 domicilios. Os dois grupos somam 707 assentamentos e

183.755 domici

ios, que, juntos, compGem a demanda por acbes de regularizacdo fundiaria na Regido

do Grande ABC.

Trata-se de promover a regularizagdo do que se pode denominar de “passivo” em termos de
regularizagao fundidria, a saber: dos assentamentos urbanizados ndo regularizados ou regularizados
parcialmente e dos demais assentamentos que estdo sendo ou serdao urbanizados. No caso desse
ultimo grupo, faz-se necessaria a articulagdo das a¢Oes de regularizagdo fundidria e de urbanizagao. A
Tabela 4.8 consolida os numeros totais referentes a demanda por a¢des de regulariza¢do fundidria na

Regido do Grande ABC.
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Tabela 4. 8 - Regido do Grande ABC: necessidade de regularizacdo fundiaria segundo informacgdes

municipais.
Necessidade Assentamentos Domicilios
Regularizagdo 707 183.755
Regulariza¢do de assentamentos urbanizados e consolidados 331 46.877
Regulariza¢do de assentamentos precarios consolidaveis 376 136.878

Fonte: elaboragdo prépria com base em dados municipais e/ ou produzidos pela equipe de pesquisa.

4.2.5 Assentamentos precarios e/ou irregulares: sintese das necessidades habitacionais

A Tabela 4.9 apresenta a sintese das necessidades relacionadas ao déficit habitacional dentro de

assentamentos precarios e/ou irregulares.

Tabela 4. 9 - Domicilios em assentamentos precérios e/ou irregulares: sintese das necessidades
habitacionais segundo informag¢des municipais.

Necessidades
. Produgdo e/ou . N
Municipio e Urbanizagdo Regularizagao
aquisi¢ao de novas . e
. integrada Fundidria
moradias
Diadema 3.202 22.495 25.421
Maua 5.129 21.693 26.502
Ribeirao Pires 279 3.175 3.314
Rio Grande da Serra 652 1.081 1.309
Santo André 10.503 28.862 36.837
Sao Bernardo do Campo 16.737 76.386 90.372
Regido do Grande ABC 36.502 153.692 183.755

Fonte: elaboracgdo prépria com base em dados municipais e/ou produzidos pela equipe de pesquisa.

Outras necessidades habitacionais

Registra-se que a Regido do Grande ABC apresenta outras demandas relacionadas a melhoria das
condicbes de habitacdo e a viabilizacdo das intervengdes voltadas a urbanizagdo dos assentamentos
precdrios. Essas necessidades sdo de dificil quantificacio no ambito regional, mas merecem ser

registradas. S3o essas:
a) A¢Ges de pds-ocupacgdo
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Trata-se de ac¢Oes voltadas a sustentabilidade dos conjuntos habitacionais produzidos pelo poder
publico e das favelas urbanizadas, tais como: fortalecimento das organizacBes condominiais e/ou
entidade representativa dos moradores; atividades de educacao ambiental; reforma e manutencao das

redes de infraestrutura e de equipamentos publicos; ado¢ao de medidas de controle urbano.
b) Requalificagcdo habitacional

Trata-se de viabilizar apoio técnico e financeiro para a implantacdo de obras de requalificacdo de
habitagGes (execugdo de revestimentos, pequenas reformas) em assentamentos urbanizados ou em

urbanizacdo e em conjuntos habitacionais. A prioridade é eliminar situacdes de insalubridade e risco.
c) Beneficio financeiro

Trata-se de assegurar recursos para as remog¢oes temporarias. A a¢do consiste no fornecimento de
beneficio financeiro, destinado e vinculado ao pagamento de aluguel de outra residéncia, as familias
gue precisaram ser removidas de dreas em processo de urbanizacdo até sua destinacao efetiva para

uma nova unidade habitacional pronta ou para retorno a area de origem.

4.3 Terra e regulagao urbana

Um dos mais importantes desafios a ser superado para a reducdo do déficit habitacional regional é a

reserva e disponibilizacdo de dreas adequadas para producdo de Habitagdo de Interesse Social (HIS).

A previsdo do volume de terras necessario para o atendimento das necessidades habitacionais, bem
como a sua reserva por meio da delimitagdo de Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) de vazios, é
condicao fundamental para implementagcdo de uma politica habitacional regional voltada para o
enfrentamento e reducdo do déficit habitacional e das desigualdades socioespaciais de acesso a terra

e a moradia bem localizada.

Terra

Para estimar a quantidade de terra necessaria para abrigar a producdo de novas moradias e eliminar
o déficit habitacional quantitativo acumulado dentro dos assentamentos precarios na Regido do

Grande ABC, partiu-se dos seguintes pressupostos:
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e tipologia de habitagdo predominante: multifamiliar e verticalizada (edificios com quatro
pavimentos);

e fracdo ideal de terra para a producdo de novas unidades habitacionais equivalente a 70
metros quadrados por familia ou domicilio;

e 25% do déficit habitacional existente no interior dos assentamentos precdrios serdo
atendidos por meio da producdo de novas moradias localizadas dentro do perimetro desses
assentamentos (remanejamento), ou seja, esse percentual ndo serd computado no célculo da

demanda por terra externa aos assentamentos precérios.

Para a definicdo de uma fragdo ideal de terra para producdo de novas moradias, foram consultadas
as estimativas calculadas ou adotadas pelos municipios e registradas no ambito dos PLHIS.
Identificou-se que os Municipios de Santo André, Sdo Bernardo do Campo, Diadema e Maua, para
estimarem a quantidade de terra necessaria, adotaram tipologias multifamiliares e verticalizadas
(edificios de cinco pavimentos) e definiram a fracdo ideal de terra por meio da analise dos indices
resultantes dos projetos executados e das caracteristicas do meio fisico local. Nesse contexto, a
fracdo ideal estimada difere-se muito de um municipio para outro, como pode ser observado na
Tabela 4.10. Para efeito de estimativa da demanda de terras na Regido do Grande ABC, utilizou-se a
fracdo de 70 metros quadrados, que corresponde a menor fracdo ideal de terra apresentada pelo

Municipio de S0 Bernardo do Campo™’.

37550 Bernardo do Campo aplica as seguintes fragdes ideais nas seguintes regides: 200 m? - Macro Regido Montanh&o; 90
m? - Macro Regido do Alvarenga, Batistini e Riacho Grande; e 70 m2- Macro Regido da Cooperativa, Rudge Ramos e Centro.
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Tabela 4. 10 - Fracdo ideal de terra para produg¢do de novas moradias: estimativa adotada pelos
Municipios de Santo André, S3o Bernardo do Campo, Diadema e Maua.

Municipio Fracao ideal (Vertical)
Santo André 46 m?
S3o Bernardo do Campo De 70 m? a 200 m?
Diadema 60 m?
Maua 48 m?

Fonte: elaboragdo propria com base em dados identificados nos PLHIS de Santo André (2015), Sdo Bernardo do
Campo (2011), Maud (2011) e Diadema (2010).

O percentual de remanejamento que serd praticado para o conjunto dos domicilios removidos nao é
conhecido por todos os municipios. Sdo Bernardo do Campo, no ambito do PLHIS, estimou que 30%
das familias removidas serdo atendidas dentro do perimetro dos assentamentos. Essa estimativa, no
caso de Santo André, é de 24,5% do total de remogdes previstas. No caso do conjunto de
assentamentos urbanizados no ambito do PAC na Regido do Grande ABC, o percentual de
remanejamento praticado até o final de 2015 foi de 17%. Entretanto, é possivel prever que esse
percentual tendera a subir, caso todos os atendimentos necessarios sejam realizados. Com base nos

dados apurados, adotou-se a média de 25%.

Distinguem-se dois tipos de necessidade de terra: (i) destinada para produgdo de novas moradias
para eliminacdo do déficit quantitativo dentro de assentamentos precarios (remocdo de familias); e
(ii) destinada para producdo de novas moradias para eliminacdo do déficit quantitativo total na

Regido do Grande ABC.

Estima-se que, para atender ao déficit quantitativo interno aos assentamentos precarios,
considerando-se que 25% desse déficit (o equivalente a 9.126 moradias) serdo solucionados no
interior dos assentamentos (por remanejamento), serd necessario viabilizar a disponibilizagdo de

1.916.360 metros quadrados para reassentar 27.377 familias.

Para atender ao déficit quantitativo total regional (interno e externo aos assentamentos precarios),
calculado por meio da compatibilizacdo das abordagens domiciliar e territorial, serd necessario
disponibilizar 6.386.560 metros quadrados de terra. Os valores aferidos estdo registrados na Tabela

4.11.
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Tabela 4. 11 - Necessidade de terra para producdo de Habitacdo de Interesse Social (HIS) na Regido
do Grande ABC.

Terra Quantidade (m?)

Atendimento do déficit quantitativo total regional (interno e externo aos

‘. 6.386.560,00
assentamentos precarios)

Atendimento do déficit no interior dos assentamentos precarios 1.916.360,00

Atendimento do déficit externo aos assentamentos precarios 4.470.200,00

Fonte: elaboragdo proépria.

Como mencionado na Secdo 2, a Regido do Grande ABC possui 205 dreas gravadas como ZEIS de
vazios, que correspondem a 6.278.352,29 metros quadrados. Deste total, 3.487.163,10 foram
reservados para a producdo de HIS e ainda estdo disponiveis para abrigarem a producdo de novas
unidades habitacionais de interesse social. Portanto, considerando-se a necessidade de terra
estimada de aproximadamente 6,4 milhdes de metros quadrados (Tabela 4.11), conclui-se que seria
necessario demarcar outros 2,8 milhdes de metros quadrados de ZEIS de vazios para viabilizar o

atendimento total do déficit quantitativo regional estimado.

Vale ressaltar que essa quantidade de terra permite atender apenas ao déficit acumulado, mas ndo

viabiliza o atendimento a demanda futura.

Marcos regulatdrios municipais

O diagndstico legislativo, cuja sintese é apresentada na Secdo 2, tratou da condicdo normativa dos
municipios da Regido do Grande ABC para promover a politica habitacional. Esse estudo revelou que
0s municipios apresentam diferentes condigdes normativas e, em que pese o pioneirismo da Regido
na drea de regularizacdao fundiaria e das praticas de aplicagdo dos instrumentos do Estatuto da
Cidade (EC), reconhecidas nacionalmente, essa condi¢do normativa ndo é igual entre os municipios e,

em alguns casos, precisa ser aprimorada com edicdo ou revisdo de leis municipais.

De um modo geral, observou-se que os municipios buscaram regulamentar os instrumentos previstos
pelo EC para facilitar o acesso a terra e a moradia para populacdo de baixa renda e estabeleceram
leis municipais disciplinadoras de procedimentos de regularizacdo fundiaria. Entretanto, notou-se

gue muitos instrumentos ndo foram regulamentados. Apenas os Municipios de Maua, Diadema, Sao

311



Bernardo do Campo e Santo André produziram leis destinadas ao processo de regularizacdo
fundidria. Além disso, nem todos os municipios incorporaram em sua legislacdo urbanistica o
conjunto de instrumentos necessdrios para realizar a regularizacdo fundiaria. Para exemplificar,
destaca-se que apenas o Municipio de Sdo Bernardo do Campo previu o instrumento da

"demarcacgao urbanistica”.

A previsdo de ZEIS estd presente na legislagdo de quase todos os municipios da Regido, entretanto,
em muitos casos, ndo se estabeleceu o conceito de HIS e HMP ou nao foram definidos parametros

urbanisticos e edilicios para sua produgao.

Como mencionado anteriormente, em relacdo ao licenciamento ambiental, foram identificadas
situacdes de municipios dotados de leis que tratam do tema, sem, no entanto, disciplinar os aspectos
da regularizacdo fundiaria. H4 casos de municipios que ndo regulamentaram o tema do

licenciamento ambiental de seus empreendimentos, incluindo aqueles voltados as HIS.

A compatibilizacdo entre as leis estaduais que tratam das bacias hidrograficas dos mananciais e os
planos diretores municipais foi promovida apenas pelos Municipios de Sdo Bernardo do Campo e

Ribeirdo Pires.

Conclui-se que uma das necessidades é aprimorar os marcos regulatérios voltados para ampliacdo do

acesso a moradia e a regularizagdo fundiaria.

4.4 Organizagao Institucional

Como mencionado anteriormente, a elaboragdo e a gestdo de projetos e programas habitacionais
requerem capacidade institucional e essa é muito desigual no caso dos municipios da Regido do

Grande ABC.

Para os municipios que ndo possuem orgdo especifico responsavel pela gestdo da politica e dos
projetos habitacionais, é preciso que sejam criadas estruturas com esse fim, de modo que haja
recursos humanos, bem como capacidade de aplicagdo de recursos prdprios para a melhoria das

condigdes habitacionais, ainda que tal estrutura seja de pequeno porte.

O Diagndstico aponta que a organizagdo institucional é uma agdo necessaria na Regido e é

fundamental para tratar da dimensdo do problema habitacional.
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4.5 Consideragoes finais e recomendagoes

Para producdo deste estudo realizou-se um levantamento de dados habitacionais junto as sete
prefeituras que compdem a Regido do Grande ABC, formando um significativo banco de dados com
os seguintes temas: déficit habitacional e condi¢cdes de moradia; disponibilidade de terra para
habitacdo de interesse social e regulacdo urbana; acdo governamental (producdo habitacional pelo
PMCMV, urbanizaces de favelas no ambito do PAC, regularizacdo fundiaria); além de uma sintese
das necessidades habitacionais regional. Para o calculo do déficit habitacional, foi desenvolvida
metodologia que contempla domicilios interna e externamente aos assentamentos precarios, o que

nado é considerado em pesquisas que tratam o tema.

Ademais, a pesquisa abordou um levantamento da legislacdo referente a habitacdo de interesse
social e realizou um levantamento da situacdo institucional das prefeituras em relacdo a estrutura,
guantidade de profissionais e orcamento municipal investido, formando um quadro completo da

atuacado das prefeituras na politica habitacional.

Esse conjunto de informacdes foi sistematizado de modo a produzir uma leitura regional que ndo é
uma simples soma dos resultados municipais, ou seja, foi necessario encontrar conceitos,
entendimentos comuns e uma metodologia capaz de retratar as distintas realidades urbanas,
institucionais e de atuacdo na politica habitacional presentes nessa Regido, o que também foi
possivel devido a participagdo das prefeituras na producdo de dados. Os mapas produzidos
permitiram complementar a leitura socioespacial regional e agregaram novos elementos para a

analise territorial dos dados.

Entretanto, ao longo da realizacdo da pesquisa, confirmou-se que é muito desigual a capacidade
institucional dos municipios da Regido, especialmente no tocante a existéncia de informacées sobre
a realidade dos assentamentos precarios e de baixa renda e também com relacdo a prdpria atuagao

em termos de execugao de programas habitacionais.

Por um lado, os municipios identificaram no Diagndstico Habitacional regional um grande avango em
termos de sistematizagdo e andlise, principalmente para aqueles que ndo possuiam um banco de
dados organizado. Ao mesmo tempo, faz-se necessario aprimorar a producdo de informagdo
municipal para dimensionar mais adequadamente o problema habitacional na Regido do Grande ABC
e, assim, subsidiar o desenvolvimento de ferramentas técnicas, juridicas e de gestdo para atuagdo
municipal e regional frente ao problema. Essa constatacdo também foi feita pelos municipios que

participaram da 22 Oficina do Diagndstico Habitacional e que apontaram as necessidades que foram
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registradas no Apéndice de InformagGes Digitais. Essas necessidades coincidem com as

recomendacdes as quais se faz o registro a seguir.

Recomenda-se:

a) Apropriagao das informacgdes produzidas no ambito deste estudo pelos municipios.
b) Producdo de informagdes sobre assentamentos precarios.
Trata-se de realizar um mapeamento e caracterizacdo dos assentamentos precarios do tipo favela e

loteamento localizados nos Municipios de Rio Grande da Serra, Ribeirdo Pires e Maua. Esses
municipios ndao possuem um conhecimento sistematizado e aprofundado sobre a situagdo de
precariedade habitacional em seus territorios, o que é um ponto de partida para a formulacao de
uma politica habitacional estruturada. Também se faz necessario, identificar e cadastrar a populacao
gue habita em corticos no Municipio de Sdo Caetano do Sul, pois ndo hd informacdes sobre essa
demanda.

c) Capacitagdo das equipes municipais para producao e gestado da informagao municipal.

d) Elevar a capacidade administrativa, principalmente daqueles municipios que ndo dispoem
de corpo técnico suficiente e estrutura administrativa para tratar do problema habitacional.

e) Aprimorar os marcos regulatérios, por meio da revisdo ou edi¢gdo de novas leis voltadas a

viabilizacdo da provisdo habitacional e da regularizacdo fundiaria.

Por fim, destaca-se que tais recomendacles, além que serem estratégicas para a atuacdo dos
municipios, visam a manter o Diagndstico Habitacional como um instrumento vivo e dinamico, ou
seja, que dialoga com a realidade urbana em transformacdo e, para isso, precisa ser apropriado e

atualizado conforme se avanga na execugdo da politica habitacional.
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. Lei n2 9.534, de 11 de dezembro de 2013. Institui no Art. 12 uma Zona Especial de Interesse
Social, classe B - ZEIS B, para os efeitos da Lei Municipal n2 8.869/2006, alterada pela Lei n? 9.066 de
4 de julho de 2008.

. Lei n? 9.620, de 25 de setembro de 2014. Institui uma Zona Especial de Interesse Social,
classe B, ZEIS-B, para os efeitos da Lei Municipal n? 8.869, de 18 de julho de 2006, alterada pela Lei
n2 9.066, de 4 de julho de 2008.

Sao Bernardo do Campo

SAO BERNARDO DO CAMPO. Decreto n? 16.962, de 31 de agosto de 2009. Dispde sobre
procedimentos para elabora¢do do Plano Integrado de Urbanizagdo e Regularizagdo Fundidria
Sustentavel em ZEIS, a Comissdo de Urbanizagdo e Legislagdo (COMUL), a Comissdo de Aprovagdo do
Plano Integrado de Urbanizacdo e Regularizagdo Fundiaria Sustentavel em ZEIS (CAZEIS) e da outras
providéncias.
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. Decreto n? 18.437, de 16 de abril de 2013. Regulamenta a Lei Municipal n? 6.186, de 27 de
dezembro de 2011, que dispde sobre o instrumento do parcelamento, edificacdo ou utilizagdo
compulsérios, instituido pelo Plano Diretor do Municipio de Sdo Bernardo do Campo e da outras
providéncias.

. Lei n2 5.959, de 13 de agosto de 2009. Dispde sobre as zonas especiais de interesse social
(ZEIS), habitacdo de interesse social (HIS) e habitacdo de mercado popular (HPM), e da outras
providéncias.

. Lei n2 6.184, de 21 de dezembro de 2011. DispGe sobre a aprovacao do Plano Diretor do
municipio de Sdo Bernardo do Campo e da outras providéncias.

. Lei n2 6.222, de 3 de setembro de 2012. DispGe sobre o parcelamento, o uso e a ocupacgao
do solo em todo o territério do municipio de Sdo Bernardo do Campo, e da outras providéncias.

. Lei n2 6.324, de 19 de dezembro de 2013. DispGe sobre a progressividade no tempo, do
Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana - IPTU, de imdveis notificados para o
parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsérios e da outras providéncias.

. Lei n? 6.374, de 15 de dezembro de 2014. Altera as Leis Municipais n? 6.184, de 21 de
dezembro de 2011, que dispde sobre a aprovac¢do do Plano Diretor de Sdo Bernardo do Campo; n2
6.222, de 3 de setembro de 2012, que dispde sobre o Parcelamento, o Uso e a Ocupacdo do Solo em
todo o territério do municipio de Sdo Bernardo do Campo; n2 5.959, de 13 de agosto de 2009, que
dispGe sobre as zonas especiais de interesse social (ZEIS), habitacdo de interesse social (HIS) e
habitacdo de mercado popular (HPM) e da outras providéncias.

. Lei n2 6.403, de 22 de junho de 2015. Dispde sobre alteracdes a Lei Municipal n? 6.403, de
22 de junho de 2015, que aprova a operagdo urbana consorciada S3o Bernardo do Campo (ouc/sbc) e
da outras providéncias.

. Lei n2 5.714, de 23 de agosto de 2007. Dispde sobre a obrigatoriedade de elaboracgdo e
apresentacao do Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV e do Relatdrio de Impacto de Vizinhanga —
RIV e dd outras providéncias.

Leis Estaduais

Sao Paulo

SAO PAULO (ESTADO). Decreto n2 55.342, de 13 de janeiro de 2010. Regulamenta dispositivos da Lei
n2 13.579, de 13 de julho de 2009, que define a Area de Protec3o e Recuperacdo dos Mananciais da
Bacia Hidrografica do Reservatdrio Billings - APRM-B, e da providéncias correlatas.

. Decreto n2 62.061, de 27 de junho de 2016. Regulamenta dispositivos da Lei n2 15.913, de 2
de outubro de 2015, que dispde sobre a Area de Protecdo e Recupera¢do dos Mananciais do Alto
Tieté Cabeceiras - APRM-ATC, e da providéncias correlatas.

. Lei n2 898, de 18 de dezembro de 1975, Disciplina o uso de solo para a protecdao dos
mananciais, cursos e reservatérios de agua e demais recursos hidricos de interesse da Regido
Metropolitana da Grande S3o Paulo e dda providéncias correlatas.
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. Lei n? 1.172, de 17 de novembro de 1976. Delimita as dreas de protecdo relativas aos
mananciais, cursos e reservatérios de agua, a que se refere o Art. 2° da Lei n° 898, de 18 de
dezembro de 1975, estabelece normas de restricdo de uso do solo em tais areas e da providéncias
correlatas.

. Lei n2 13.579, de 13 de julho de 2009. Define a Area de Protecdo e Recuperacdo dos
Mananciais da Bacia Hidrografica do Reservatoério Billings - APRM-B.

. Lei n2 15.913, de 2 de outubro de 2015. Disp&e sobre a Area de Protecdo e Recuperacdo dos
Mananciais do Alto Tieté Cabeceiras - APRMATC, suas Areas de Intervencio, respectivas diretrizes e
normas ambientais e urbanisticas de interesse regional para a protecdo e recuperacdo dos
mananciais.
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