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APRESENTAGAO

Terceira e ultima etapa do PLHIS - as Estratégias de Agao - deve conter as proposigdes frente

aos problemas detectados no Diagnéstico, as medidas necessarias para concretiza-las e a

estimativa de recursos suficientes para colocar estas medidas em pratica. Tem de cumprir 0

papel de roteiro que oriente as agdes da Politica Habitacional do municipio no horizonte

temporal do Plano. Esta organizada em quatro capitulos cuja razdo de ser especificamos a

seqguir:

Capitulo 1 - Objetivos e estratégias - A definicdo dos objetivos estrutura a linha de
raciocinio do planejamento; da-lhe uma diregdo a seguir e uma situagdo a ser
atingida no futuro. As Estratégias sao, por sua vez, os meios de que se vai lancar
mao para atingir aqueles objetivos previamente tracados, indicando onde devem ser
concentradas as agoes.

Capitulo 2 - Metas financeiras e de investimento - As metas representam a
quantificacao dos objetivos, explicitando os resultados mensuraveis que se pretende
obter através das estratégias, num determinado prazo. Constituem a esséncia do
Plano pois especificam ag¢oes e recursos e sua distribuicdo no tempo.

Capitulo 3 - Programas de habitagéo de interesse social — os programas articulam
todo o repertério de propostas definidas nos capitulos anteriores a uma estrutura
programatica formalmente vinculada a Politica Habitacional do Municipio e as linhas
programaticas e programas definidos na Politica Nacional de Habitagdo e
estabelecidos no PLANHAB - Plano Nacional de Habitagdo, em atendimento a
necessidade de alinhar a acédo dos estados e municipios a Politica Nacional.
Capitulo 4 - Monitoramento - O PLHIS deve ser avaliado periodicamente por um
sistema de monitoramento capaz de verificar, qualitativa e quantitativamente, os
reais avancos obtidos em cada um dos ciclos do Plano, comparando-os aos
avangos programados; nesse capitulo, definem-se os indicadores a ser utilizados

nestas avaliagdes e a periodicidade de sua aplicagao.
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As Estratégias de Acao, inicialmente programadas para serem apresentadas em dois produtos,
Produto 3.1 Plano de Agao Preliminar, e Produto 3.2 Plano de Ag¢ao Conclusivo, reinem-se
num unico volume. Tal decisdo deve-se ao fato de ter-se obtido, no processo de apresentagao
das propostas de acgao, respostas rapidas tanto dos representantes da administracao publica

municipal, quanto da sociedade civil organizada, quanto aos rumos a serem seguidos.
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INTRODUCAO

Concluido o Diagnéstico, que reune informagdes sobre os assentamentos precarios existentes
e aponta o quadro geral das necessidades habitacionais, passamos a fase final dos trabalhos,
0 que nos leva as Estratégias de Acao. Antes, porém, de entrarmos nele propriamente,
julgamos necessario relembrar pontos centrais do Diagnostico anterior, os quais estruturam e

orientam o presente plano de agao.

Sao Sebastiao € um municipio com recursos naturais significativos, dos quais se vale a
economia local (turismo e veranismo). Somado ao que, economicamente, significam o porto e
as atividades relacionadas ao setor de petroleo e gas, distinguem o municipio no Estado de
Sao Paulo. Ao lado desses aspectos positivos se colocam varias demandas, em especial a
demanda habitacional por parte de uma populagdo de baixa renda, que se vé atraida pela

potencialidade do lugar.

Encontramos em Sao Sebastido 8.623 domicilios localizados em 71 assentamentos precarios.
Destes, 3.612 constituem parte do déficit habitacional acumulado, cujo total foi calculado em
4.867 moradias. Somadas estas a demanda futura na faixa de 0 a 3 salarios minimos (4.240 no
horizonte temporal do PLHIS), temos que o ndmero total de unidades habitacionais a serem

produzidas até 2023 é igual a 9.107.

Tal parametro pode ser ampliado em razao dos novos projetos e investimentos relacionados as
atividades portuarias e ao setor petrolifero no Litoral Norte, se ndo for pensada uma politica
urbana e habitacional que considere e formule estratégias diante da possibilidade de haver um
incremento da migracao rumo a cidade, fazendo crescer as ja elevadas taxas de crescimento
populacional verificadas nas ultimas décadas, inclusive no periodo intercensitario 2000-2010.
Caso contrario, ha o risco de ampliagao do numero e extensao dos assentamentos precarios,

fazendo crescer a demanda habitacional.

Ora, o numero total de habitagdes de interesse social produzidas nos ultimos 40 anos (de 1971

até 2011) é de apenas 565 unidades, o que indica, desde logo, a necessidade de estruturagao
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de uma nova politica habitacional capaz de enfrentar o desafio da produgao em novos ritmos e
escala, bem como os desafios de:
= conferir qualidade urbanistica e ambiental aos assentamentos existentes, integrando-os

a cidade formal;
= articular a politica habitacional as politicas urbana e ambiental;

= implementar praticas de planejamento participativo que incorporem os diferentes

segmentos sociais;
= organizar um novo ambiente institucional, capaz de responder aos desafios anteriores.

No presente Plano de Acao os desafios enumerados serdo convertidos em OBJETIVOS bem
delineados (Capitulo 1), de forma a permitir a formulagdo de ESTRATEGIAS e a definicao de
METAS (Capitulos 1 e 2), as quais, por sua vez, serao desdobradas em LINHAS
PROGRAMATICAS de intervengdo (Capitulo 3) e em orientagdes quanto ao SISTEMA DE
MONITORAMENTO das agdes do Plano (Capitulo 4).
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1. OBJETIVOS E ESTRATEGIAS

Num processo de planejamento como o Plano Local de Habitagdo de Interesse Social os
objetivos representam a situagao a ser perseguida pelo plano — um patamar de chegada.
Buarque define os objetivos como “uma descricdo qualitativa do futuro desejado para um
determinado prazo, consistente com as circunstancias e plausivel, representando a imagem-
objetivo da realidade que se pretende alcangar e construir com a implantagdo e execugao do
plano.” Desse modo, esta passagem do planejamento nao pode ser tratada como uma mera
formalidade a cumprir, tampouco como uma repeticdo de objetivos inespecificos e genéricos
advindos de outros contextos e outras escalas de necessidades: a definigdo dos objetivos
estrutura a linha de raciocinio do planejamento, da-lhe uma dire¢do a seguir.

As Estratégias sao, por sua vez, os meios de que se vao lancar mao para atingir aqueles
objetivos previamente tracados. Nas palavras de Buarque, “a estratégia € um conjunto
selecionado de acdes convergentes e articuladas capazes de transformar a realidade, de modo
a construir o futuro desejado e, portanto, viabilizar os objetivos definidos pela sociedade.” O
papel da Estratégia € indicar onde devem ser concentradas as ag¢des, de modo a indicar o
caminho geral a ser seguido e organizar a sociedade em torno dessa diregao, refletindo um
tratamento agregado da realidade.

Assim, conferimos o merecido destaque aos objetivos tragcados no PLHIS de Sao Sebastido.

1.1 Objetivos do PLHIS de Sao Sebastido

Como demonstrado no Diagnostico e retomado na introdugéo deste Plano de Agéo, o problema
habitacional no municipio de Sao Sebastido vem se tornando mais grave: crescem 0s numeros
do déficit e ha de ser considerada a possibilidade de, num horizonte préximo, vir a ocorrer um
incremento ainda maior das demandas relacionadas a habitagao, tendo em vista os projetos

definidos para o Litoral Norte (e S&o Sebastiao, em particular) a partir da descoberta do pré-sal.

10
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No entanto, a despeito do quadro atual e das possibilidades de agravamento do mesmo, a
acao do poder publico revela-se timida diante da gravidade e da escala da problematica
habitacional. Ao levantar o histérico de produgao habitacional popular, observamos uma quase
total auséncia do Estado (nos diferentes niveis de governo) nesse campo de atuagao. Como
resultado, vem se ampliando o fendmeno de degradacgao: degrada-se a vida urbana; degrada-

se 0 meio ambiente; degradam-se individuos, familias, grupos.

A sociedade civil e suas organizacées, por sua vez, na auséncia de liderancas capazes de
empreender uma acdo articulada e coesa mais abrangente, desperdicam sua poténcia
transformadora. Este é o nucleo da questdo em Sio Sebastido: a timidez e quase alheamento
do poder publico e a auséncia de reagdo das organizagdes e do movimento social. Dessa
forma, e considerando o papel capital que compete aos governos locais na condugao da
politica habitacional, define-se como Objetivo Geral do PLHIS de S&o Sebasti&o, ao qual estao
subordinados os demais objetivos, o compromisso da gestao publica municipal com uma nova
postura diante da questao, inaugurando um ciclo em que assumem a lideranca do processo,
mobilizando, aglutinando e canalizando todas as forgcas e recursos existentes para a

construgao de uma politica habitacional socialmente justa e ambientalmente adequada.

Objetivo Central

O poder publico municipal passa a ASSUMIR A LIDERANCA do processo e das agdes para
reverter a légica da produgdo da habitagdo popular no municipio: parar a maquina de produgédo

de exclus3o territorial, degradagdo do meio ambiente e habitagdo inadequada.

O que significa:

O uma mudanca de postura — para exercer o papel de agente transformador, liderando e
mobilizando os diferentes atores (e recursos) do jogo da HIS, através de propostas e
regras claras, inaugurando um novo ciclo;

O uma mudanga da escala de investimento — atribuindo a questdo habitacional a prioridade

que esta requisita, através de um nivel continuo e expressivo de investimentos;

11
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O uma mudanca de paradigma - pois, hoje, a questdo central ndo é mais se devemos ou

n3o urbanizar os assentamentos precarios; a questdo que permanece é como urbanizar

e regularizar os assentamentos precarios.

= a légica n3o é setorial, como acontece historicamente em S3o Sebastido, e sim
integrada;

= aldgica é participativa, e ndo tecnocratica;

= a logica é de insercdo dos assentamentos a cidade e de melhoria de padrées
urbanisticos.

Subordinados ao Objetivo Geral definem-se trés objetivos especificos, a saber:

Objetivo 1

Assumir a tarefa de transformar o passivo urbano-ambiental originado na ocupagao informal em

areas assimilaveis ao tecido urbano e ao meio-ambiente:

1 Integrar as favelas (setores) consolidaveis 2 Recuperar as areas ambientalmente
ao seu entorno com intervencbes degradadas por ocupagao irregular,
reestruturadoras: incorporando-as ao cabedal de recursos

. . - ambientais robustos do municipio.
consolidar padroes urbanisticos

préximos aos da cidade formal e
implantar infraestrutura;

Eliminar situacbes de risco e
insalubridade;

Investir na melhoria habitacional,

Investir nas zonas de transic¢ao.

12
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O prolongado periodo de privagao de politicas habitacionais de Estado em todas as esferas

deixou um passivo significativo para o municipio de Sao Sebastido":

e 8.623 domicilios, 36% dos domicilios urbanos permanentes, em assentamentos
precarios;

e 3049 domicilios (35% do total de domicilios em assentamentos) em situagao de
risco: 416 moradias em situagao de risco muito alto; 1536 em risco alto; 890 em
risco médio e 207 em baixo risco;

e Do contingente de domicilios em assentamentos precarios, 5011 foram
classificados como déficit qualitativo e 3.612 domicilios como déficit
habitacional?.

Desse legado, os 5011 domicilios do déficit qualitativo devem ser consolidados através de
processos de urbanizagado e regularizacdo fundiaria que os integre a cidade formal. Hoje, a
questao central nao € mais se devemos ou nao urbanizar os assentamentos precarios - isso
esta posto e aceito universalmente. A questdo que permanece &€ como urbanizar os
assentamentos precarios. Ainda prevalece, em muitos contextos municipais, o modelo de
urbanizacdo de assentamentos precarios que se restringe a implantagdo de infraestrutura e
supressao de situagdes de risco3, contribuindo, muito frequentemente, para cristalizar padroes
urbanisticos abissalmente distintos da cidade circundante e que implicam em situagbes de
grande insalubridade, privando grande numero de domicilios dos assentamentos das condi¢coes
minimas de conforto ambiental — insolagao, iluminagao e ventilagao adequados a vida humana.

E um modelo caricatural de insergao territorial.

As caracteristicas que justificaram a consolidacdo dos assentamentos precarios de Sao
Sebastiao tém de ser potencializadas por investimentos em bons projetos de urbanizagao

fundados em analises urbanisticas que distingam com clareza os tecidos mais deteriorados dos

ver Cap 7 — Precariedade Habitacional em S3o Sebastido no Diagndstico das Necessidades Habitacionais
% Ver Cap 7 — Precariedade Habitacional em S3o Sebastido no Diagndstico das Necessidades Habitacionais
3 Depoimentos de alunos nos foruns de discussdo do EAD-URBFAVELAS promovido pelo MCidades em 2010
13
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assentamentos — tecidos a substituir -, além daqueles submetidos ao risco, e tenham como

resultado a real e efetiva assimilagao das favelas ao tecido urbano.

A outra face do passivo é representada pelas areas de preservagao permanente ocupadas
irregularmente e aquelas em conflito com o ZEE. A diretriz definida para a Costa Sul no ambito
deste PLHIS foi a de promover o reassentamento dessas familias utilizando para delimitar a
faixa de remogao os 30m a partir de cada uma das margens do curso d’agua ou 50m de raio
em caso de nascente 4. A demolicao das moradias dara lugar, mesmo depois da retirada dos
escombros, a uma série de cicatrizes - nenhuma contribuigéo a paisagem ou ao meio ambiente
— uma versao diferente do processo de degradacdo. Este ultimo s6 sera revertido através da

recuperagao ambiental dessas areas de modo a torna-las vitais ambientalmente.

Objetivo 2

Promover, mobilizando, direcionando e organizando, os recursos e potenciais existentes
nas esferas publica e privada para uma produgdo habitacional que faga frente ao déficit
acumulado e as demandas futuras, inaugurando um ciclo qualitativo de atendimento as
necessidades habitacionais, abandonando os velhos modelos formais e informais e seus

efeitos negativos sobre o ambiente urbano e natural

Sao Sebastiao tem acumulado um déficit habitacional de 4.867 moradias das quais, 3612 se
encontram em assentamentos precarios; a demanda futura por novas moradias na faixa de 0 a
3 SM ¢é de 4.240 no horizonte temporal do Plano. Logo, o numero total de novas habitagdes
que precisam ser produzidas ao longo dos préximos onze anos € de 9.107 moradias.® A oferta
de moradia para esta faixa da populagdo que esteve por mais de vinte anos excluida quase

totalmente da producao habitacional formal € a Unica maneira de evitar a formagao de novos

* Ver PLHIS - Diagnostico das Necessidades Habitacionais: Precariedade Habitacional em S3o Sebasatizo
> Ver Cap 8 Déficit, Inadequac3o e Demanda Demografica Futura no Diagnéstico das Necessidades Habitacionais
14
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assentamentos precarios e a fermentagao daqueles existentes por aumento de densidade,
ampliando os efeitos da degradacao na cidade. Destarte, a produgao habitacional tem de ser
planejada, em primeiro lugar, na escala das necessidades presentes — o déficit, e futuras —
demanda demografica futura; em segundo lugar, o esforgo continuo e expressivo de provisao
que se pretende empreender, ndao deve contribuir para agravar os problemas urbanos

provocados pelos modelos vigentes cujas caracteristicas dominantes sao:

e a localizagao periférica;
e adegradacgao dos padroes arquitetdnicos e urbanos e a massificagao.

O objetivo é fundar um novo ciclo tanto em termos qualitativos quanto de escala.

1.2 Estratégias do PLHIS de Sao Sebastidao

A definicao das Estratégias para o PLHIS de Sao Sebastido articula-se com os objetivos
previamente definidos. No enunciado do Objetivo Central do PLHIS faz-se mengdo a uma
mudan¢ca de escala dos investimentos municipais como forma de atribuir a questdo
habitacional a prioridade que a mesma requisita. Estimou-se o custo total de atendimento das
necessidades habitacionais do municipio em R$728.803.000,008, volume de recursos que
supera a previsdo de arrecadagdo municipal no exercicio de 2011 estimada em R$ 452

Milhoes.

Dos R$ 565 Milhdes previstos na LOA 2012, apenas R$ 485, 8 Mil se destinam a funcio
habitacdo, o que corresponde a 0,086% do orgamento municipal, em dois programas: Programa
de Habitacdo de Interesse Social e Programa PREZEIS’. Mantido esse patamar de
investimento, num cenario onde as demandas atuais permanecessem congeladas, o municipio

de Sao Sebastiao levaria 1500 anos para atendé-las com recursos proprios.

Se o municipio de Sao Sebastido fixa o Objetivo 1 fortalecendo o papel do Estado na gestao

da Politica Habitacional € na regulagao dos agentes privados, carece de ter alguma autonomia

®Ver Cap 9 — Necessidades Habitacionais: Atendimento e Custos no Diagndstico das Necessidades Habitacionais
" Ver Cap 6 — Condig0es Institucionais e Administrativas na Contextualizagdo
15
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financeira para exercé-la. Portanto, uma das principais estratégias a adotar diz respeito a
dotagdo de recursos orgamentarios representativos para a area de habitagao durante os

proximos onze anos do PLHIS.

Estratégia 1

Instituir dotagdo orgcamentaria propria para habitagdo condizente com a escala das

necessidades habitacionais

Uma iniciativa desse porte certamente representara uma grande vantagem nas iniciativas de
captacao de recursos nas esferas publicas - estadual e federal - e nos empreendimentos
conjuntos com o setor privado.

Nesta estratégia se enumeram duas acgbes centrais no sentido de fortalecer os cofres

municipais auferindo-lhe maior capacidade e autonomia no enfrentamento das demandas:

a) Atualizacao da Planta Genérica de Valores

b) Atualizagdo do Cadastro Imobiliario
Segundo Raquel Rolnik8, “a falta de cobranca do IPTU e a desatualizagdo da Planta Genérica
de Valores faz com que a municipalidade nao capture a valorizagdo decorrente dos
investimentos publicos em infraestrutura, uma vez que os maiores diferenciais de preco de
terreno ocorrem entre areas providas e nao-providas de infraestrutura.” Verificou-se também a

profunda defasagem entre os valores venais dos iméveis e aqueles praticados pelo mercado.

8 Aspectos Urbanos em um Plano Local de Habitagdo de Interesse Social - aula proferida no curso Metodologia e
Informacgdes Basicas para Elaboracdo de Planos Locais e Regionais de Habitagdo — Casa da Cidade — Sdo Paulo -
2009

16
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Transformar a Secretaria Municipal de Habitagdo numa “FABRICA” de empreendimentos de

habitacao de interesse social

Fase Qualitativa

Montar empreendimentos habitacionais

modelo para os diferentes grupos de demanda

e fontes de recursos, constituindo um

Fase de Produgédo em Escala

Evoluir paulatinamente para a produgdo em
escala sem perder de vista os marcos do novo

ciclo e a qualidade dos resultados.

repertorio de referéncia dos marcos do novo
ciclo de producao habitacional e recuperagao

de assentamentos degradados.

Quando o governo federal pds em campo a Nova Politica Nacional de Habitagdo expandindo o
crédito habitacional e ampliando fontes de recursos existentes num repertério amplo de
programas, a grande maioria dos municipios do pais nao estava suficientemente organizada
nem em termos de planejamento e muito menos de projetos que lhes desse acesso imediato as
linhas de financiamento instituidas. O despreparo e a inércia da esfera municipal no tocante
aos problemas habitacionais ficaram expostos na auséncia de estruturas capacitadas, na
inexisténcia de recursos municipais especificos, na falta de investimentos de base como
cadastros, cartografia e projetos e na mais completa caréncia de visao de conjunto, diretrizes e

perspectivas de solugao®. A questao habitacional esteve longe de ser uma prioridade de fato

° Depoimentos de técnicos de prefeituras municipais e CAIXA colhidos no EAD-URBFAVELAS promovido pelo
MCidades - 2010
17
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mesmo em municipios onde os problemas ja atingiam niveis criticos, como é o caso de Sao
Sebastiao que apresenta um histérico irrelevante de investimentos publicos em habitagcao
social pelos trés niveis de governo: em 40 anos — de 1971 até 2011 — foram produzidas e
entregues 565 unidades habitacionais, o equivalente a 14 unidades por ano. A atuagao nos
assentamentos precarios € setorial, sem respaldo de projetos técnicos integrados que apontam
para uma solugao final em cada nucleo. O Programa de Congelamento de Nucleos também
nao oferece respostas as reais necessidades dos assentamentos precarios. A estrutura

institucional ndo esta aparelhada para fazer frente a dimensao do problema:
= Equipes reduzidas
= Sobreposicao de atribuigoes
= Sistema de informacodes deficitario
= |nexisténcia de pratica de captacao de recursos externos

Contudo, a Secretaria Municipal de Habitagdo tem de evoluir para um estagio de producao

técnico-politica condizente com a escala dos problemas habitacionais do municipio.

A Estratégia 3 - Transformar a Secretaria Municipal de Habitagdo numa “FABRICA” de
empreendimentos de habitagdo de interesse social - articula-se as anteriores constituindo um

tripé de sustentagao para objetivos gerais e especificos do PLHIS.

O termo FABRICA, escolhido com propriedade, cumpre um papel simbdlico e encontra

justificativa nas suas proprias raizes:

O o substantivo FABRICA guarda a idéia de estabelecimento capaz de transformar e
produzir bens em quantidade (mudanga de escala);

O o verbo FABRICAR (do latim fabricare) tem o sentido de CONSTRUIR, EDIFICAR,
secundado pelo significado de INVENTAR, ENGENDRAR, IDEAR (mudanga de

postura);

18
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o verbo FABRICAR também & empregado na acepgao de CUNHAR — imprimir cunho,

feicao, carater, marca (mudanga de paradigma).

Essa opc¢ao estratégica se desdobra em duas fases:

Fase 1 (qualitativa) com os seguintes propositos:

1.

Constituir um repertério de propostas de empreendimentos habitacionais (modelo) para
os diferentes grupos de demanda e fontes de recursos com os seguintes propositos:
Capacitar o municipio para a captagao de recursos e formacao de parcerias com o setor
privado e demais esferas publicas;

Estabelecer referéncias de qualidade para a producao privada e publica independente;
Definir alternativas viaveis para os diferentes grupos de demanda;

Capacitar a equipe municipal para o enfrentamento de diferentes tipologias de
intervencao, ampliando seu dominio sobre todas as etapas dos diferentes processos
visando a ampliagao da escala

A implantac&o da Fase 1 implica no seguinte rol de medidas:

a)

Contratagao de equipes de consultoria com lastro técnico que atenda as necessidades
de: orientar o planejamento detalhado das agbes do PLHIS; impulsionar o ritmo de
producao da Secretaria; capacitar a equipe técnica local e o Conselho de Habitagao na
prépria agao;

Investimento de recursos proprios na elaboragdo de Projetos de empreendimentos
habitacionais;

Ampliagao dos recursos humanos, materiais e tecnologicos da Secretaria de Habitagao
habilitando-a para o atendimento das agdes programadas para os préoximos doze anos
e sedimentando capacidades;

Investimento em intercambio técnico na busca de alternativas e parametros de solugdes
aplicaveis ao contexto do municipio;

Divulgagao do PLHIS visando a ampliacido de sua base de sustentagdo politica no

ambito da PMS e da sociedade civil.
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Fase 2 (produgao em escala) com a seguinte finalidade:

Evoluir paulatinamente para a produgdo em escala sem perder de vista os marcos do novo
ciclo e a qualidade dos resultados, fortalecendo a capacidade de gestdo de processos e
contratos na equipe municipal € a capacidade de execugao dos demais agentes envolvidos na

produgao habitacional.
Principais medidas:

a) Investir na formagao da equipe através de cursos de extensio universitaria em gestao
de projetos;
b) Investir na capacitagao técnica e gerencial dos agentes da construgao civil — operarios e

pequenos empreiteiros.

Estratégia 3

Montar Banco de Terras aptas para HIS como moeda forte para a composicao de

empreendimentos habitacionais

As estimativas realizadas para calcular o volume de terra necessario para o atendimento do
déficit acumulado e da demanda futura no municipio no horizonte temporal do Plano, segundo
0s parametros utilizados para dimensionamento, resultam em 831.705m? de terrenos aptos’©.
A PMSS nao tem cadastro de terrenos vazios de sua propriedade''. Eis o desafio: como
garantir esta oferta de terra urbanizada compativel com a demanda de produgao de HIS para

0s proximos anos?

% Ver Cap 9 Necessidades Habitacionais: Dimensionamento e Custos no Diagndstico Necessidades Habitacionais
1 yer Cap 3 Produgdo Habitacional da Contextualizacdo
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Estabelecer uma politica de solo como componente da politica habitacional, segundo Raquel
Rolnik'2, ndo é apenas o grande desafio, € o /ocus do embate, o novo front de luta para o poder
publico e sociedade organizada. Uma das questdes centrais de uma politica de solo é a
questao da localizagdo. A nocdo de centralidade e de hierarquia da localizagdo vem sendo
debatida desde a Escola de Chicago. Outros elementos, no decorrer das ultimas décadas, séo
acrescentados para a compreensao do processo urbano da localizagao e maior esclarecimento
de sua dinamica. Em estudos mais recentes, Marques'? ja reconhece como do conhecimento
geral a importancia do fator posicao no espaco: “a localizacao de cada grupo social no espago
Ine confere diferentes oportunidades em termos de acesso ao mercado de trabalho, as
amenidades e as politicas estatais. De forma similar, a localizagdo no espaco define o impacto,
sobre os habitantes, de diversos elementos ambientais negativos aos quais os moradores da
cidade estao sujeitos (também de forma desigual), como riscos ambientais, homicidios e
violéncia, poluigcao, etc.” Numa linha de investigacao paralela, os sociologos chilenos Sabatine,
Caceres e Cerda' demonstram a importancia da escala de segregacao nos problemas sociais:
quanto maior a segregagcdo, maior a proporcdo de desempregados, e de jovens
desempregados ou que nao estudam nem trabalham (ociosidade juvenil). Acrescentam que “os
efeitos da segregacao sobre o desemprego sao possivelmente relacionadas com os tempos de
viagem e com a informagao escassa de oportunidade de emprego disponivel em areas
socialmente homogéneas, especialmente se sdo pobres.” Comprovam também a intensificagao
no periodo entre 1970 e 1992, no Chile, de problemas sociais que estdo na raiz da
desintegragao social: atraso escolar, ociosidade juvenil e gravidez na adolescéncia. Além das
constatagdes obtidas estatisticamente, os autores identificaram em estudos de caso nos bairros
mais pobres de trés cidades chilenas, manifestacoes de sentimentos de exclusdo e

desenraizamento territorial, agravando a tendéncia a desintegracao social.

© Aspectos Urbanos em um Plano Local de Habitagdo de Interesse Social - aula proferida no curso Metodologia e
Informagdes Basicas para Elaboracdo de Planos Locais e Regionais de Habitagdo — Casa da Cidade — Sdo Paulo -
2009
B Marques, Eduardo e Torres, Haroldo. Sdo Paulo: segregacao, pobreza e desigualdades sociais. Sdo Paulo: Editora
Senac, 2005
! Sabatine, Céaceres e Cerda. Segregacdo residencial nas principais cidades chilenas: tendéncias das trés ultimas
décadas e possiveis cursos de acdo. Espaco e Debates. Sdo Paulo, jun/jul 2004
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O velho modelo de crescimento periférico e segregagao espacial da pobreza sao a marca atual
da expansao urbana em Sao Sebastido, a exemplo da grande maioria dos municipios
brasileiros. Assim, para reverter a légica da produgao da habitagdo popular e parar a maquina
de produgao de excluséo territorial e habitagao inadequada — objetivo central do PLHIS — ndo é
suficiente apenas adquirir terras: é imperioso localiza-las junto as concentragées de
oportunidades urbanas e, no caso do déficit nos assentamentos precarios, manter os vinculos

da populagao com o territorio, especialmente os de trabalho e renda.

Definiram-se, no Diagnostico, os setores prioritarios para o assentamento futuro de Habitagoes
de Interesse Social obedecendo aos critérios de localizagado definidos na ocasiao para o
PLHIS":

Setor 1 - Lotes vazios da Costa Norte e Centro
Setor 2 — Pequenas glebas em Maresias

Setor 3 - Lotes vazios em Boigucanga

Setor 4 - Juquehy — remanejamento

Setor 5 - Boracéia

Também foi dimensionada a reserva necessaria de terra em cada um dos Setores de HIS para
atender o déficit dentro dos assentamentos - 282.205m2 de terrenos aptos para HIS, o que
representa 3% do volume total de terras livres no conjunto desses setores segundo o estudo
AAl - Avaliagdo Ambiental Integrada realizado pela Secretaria do Estado de Meio Ambiente em
2009%6, O déficit fora dos assentamentos e a demanda demografica futura prioritaria
requisitariam a ampliagdo da reserva em 549.500m? de terrenos — 6% do total de terras
disponiveis. Contudo, a distribuicao destes terrenos nos setores de HIS deve ser amparada por

futuros estudos da demanda. Os Setores de HIS obedecem ao critério de apresentar vinculo

> Ver Cap 9 Necessidades Habitacionais: Dimensionamento e Custos no Diagndstico das Necessidades
Habitacionais
' |DEM anterior
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espacial com as centralidades maximizando assim a utilizagdo de comércio e servigos
diversificados, publicos inclusive. Nestes setores, como seria de esperar, ndo se encontram os
menores valores médios de prego de terreno.

Assim, articula-se uma série de medidas para aumentar a disponibilidade de terras tornando
acessivel a sua aquisicao:

a) Estimulo aos proprietarios de grandes e médios terrenos com divida tributaria para
que procedam a dagao em pagamento;

b) Delimitacdo e parametrizagao de ZEIS (areas vazias) numa possivel revisao das leis
de uso e ocupacao do solo ou em lei especifica;

c) Aquisicao estratégica de terras apropriando-se o poder publico municipal da mais
valia dos investimentos publicos — existem obras de vulto com implantagao
programada que, invariavelmente, terdo impacto nos custos dos terrenos
adjacentes, justamente por interligar a regido central da cidade setores proximos
isolados desta, tornando-os de interesse para a localizagdo de empreendimentos de
interesse social;

d) Estudar, definir e implantar outras estratégias de intervengao no mercado de solos.

2. METAS FINANCEIRAS E METAS DE INVESTIMENTO

Segundo Rossela Rosseto'”, cabe aos PLHIS definir uma estratégia local de equacionamento
do problema habitacional num nivel de detalhamento indispensavel para estabelecer metas e
prioridades. As metas representam a quantificacdo dos objetivos, explicitando os resultados
mensuraveis que se pretende obter através das estratégias, num determinado prazo.'®

Precisam ser realisticas ademais de resultarem de pacto entre os diferentes atores sociais.

v Metodologia para dimensionamento de custos e metas em planos habitacionais - aula proferida no curso
Metodologia e InformagGes Basicas para Elaboragdo de Planos Locais e Regionais de Habitagdo — Casa da Cidade —
Sdo Paulo - 2009
8 ver Buarque, Sérgio: Construindo o Desenvolvimento Local Sustentavel. Rio de Janeiro, Garamond - 2005
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2.1 Metas Financeiras: Recursos e Fontes
As metas financeiras nada mais sdo do que o calculo da plausivel disponibilidade de recursos
e fontes no prazo temporal do Plano. Este ultimo nao s6 deve estimar o volume total de
recursos que sera investido por cada um dos entes federativos como também distinguir aqueles
retornaveis dos subsidiados. A definicdo das metas financeiras precede a definicao das metas
de investimento, a segunda sempre balizada pela primeira. A definicdo das metas de
atendimento — de provisdo de unidades habitacionais, adequacé&o e urbanizacéo de
assentamentos precarios — para o horizonte temporal abarcado pelo PLHIS de Sao Sebastiao
s6 foi possivel a partir do estudo sobre a disponibilidade total de recursos a serem aplicados
em habitagao de interesse social no municipio. Com esta finalidade foi realizado o estudo
Analise da Capacidade de Investimento do Municipio de Sdo Sebastiao na Politica

Habitacional, apresentado a seguir.

2.1.1 Analise da Capacidade de Investimento do Municipio de S&o Sebastido na Politica

Habitacional

O municipio de Sao Sebastido para o orgamento de 2011 previa arrecadar R$ 452 Milhdes. Até
o0 més de outubro ja havia efetivado R$ 375,81 Milhdes o que corresponde a 83,14 %. Ja para
o exercicio de 2012 a estimativa é de R$ 565,10 Milhdes. O PPA — Plano Plurianual realizado
no periodo 2006-2009 (Tabela 1) mostra que o municipio de Sao Sebastido apresentou um
percentual médio de 28,62 % de arrecadacao propria, indice inferior a média nacional que
registra 31,62 % (Tabela 3) de receitas proprias para o periodo 2004 - 2007, de acordo com
uma amostra de 5.382 municipios (Fonte: STN). Esta participagdo dos recursos proprios no
municipio de Sao Sebastido em relagdo ao total orcamentario demonstra certo grau de
dependéncia em relacao as transferéncias da Unido e do Estado, em especial, daquelas que
derivam das atividades portuarias e petroliferas. O ICMS arrecadado no periodo representa

24,36 % da receita bruta e os royalties do petroleo somam 14,81 % (Tabela 2).
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Tabela 1 - Anélise da Receita Sao Sebastigao - PPA 2006-2009 (em Milhdes de R$)

Receita 2.008 2.007 2.006

Receita Bruta 303,97 100,00%

Receita Prépria 95,63 112,20 91,00 58,02 28,62%
Transferéncias Correntes 191,99 213,15 169,78 161,94 59,10%
RP Prev. Servidor 59,55 47,88 38,52 11,71%

Receita de Capital 0,36 1,00 4,68 1,06 0,57%

Fonte: SISTN - Tesouro Nacional

Tabela 2 - Principais Itens da Receita Sd0 Sebastido - PPA 2006-2009 (em Milhdes de R$)

Receita 2.008 2.007 2.006

Receita Bruta 347,53 374,23 303,97 221,03 100,00%

IPTU 34,58 32,49 30,64 26,20 9,94%
ISS 22,22 28,12 23,98 15,07 7,17%
FPM 18,29 17,83 15,05 12,87 5,14%
Royalties-Petrdleo 36,99 56,06 43,03 48,51 14,81%
ICMS 79,03 87,14 72,51 65,01 24,36%
IPVA 4,17 3,58 3,09 2,42 1,06%

Divida Ativa 5,52 9,24 4,66 3,99 1,88%

Fonte: SISTN - Tesouro Nacional
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Tabela 3 — Receitas Municipais: amostra de 5.382 municipios (em milhes de R$)

AMOSTRA DE 5.382 MUNICIPIOS

RECEITAS MUNICIPAIS

Em Milhdes R$

DISCRIMINAGAO 2004 i 2005 : 2006 : 2007 ; Total : Part.%

1 RECEITA BRUTA = RECEITA LIQUIDA 1 137.445 157.651; 180.207; 206.012} 681.315; 100,00.
RECEITAS DE ARRECADAGAO PROPRIA | 45.296! 49.290: 55.299: 65.569: 215.455: 31,62.
IPTU 8.840: 09654 10.592: 11.548: 40.634:  5,96.

1SS : 11.366: 13.499} 16.237: 19.000; 60.102  8,82.

IRRF i 24391 28427 3.261F 4.022; 12564 184
OUTRAS i 22,651 23.2941 25209 30.999i 102.154! 14,99,
RECEITAS DE TRANSFERENCIAS © 92,149 108.361; 124.908 | 140.443 ; 465.861:  68,38.
FPM P 24775 31.1391 33.987: 39.992: 129.892: 19,06.

LC 87/96 P 821 796 489  461; 2566: 0,38

ICMS { 32819} 35400 40.866; 44.648} 153.734] 22,56.

IPVA : 4350 47811 6.002] 7.116; 22249 327

Sus i 12224} 13166 15784} 17.666; 58.841i  864.
FUNDEF/FUNDEB P 14,515 17.119] 19.377. 24.417i 75429 11,07.

FNDE 1701 2807: 3456 3.356; 11.321)  1,66.
TRANSFERENCIAS DE CAPITAL : 2535! 2060) 4364} 4539 13.498] 1,98
OUTRAS : 6.8061 10.852] 11.517} 12.549; 41.724i  6,12.

(-) DEDUGOES DA RECEITA CORRENTE P 8398 -9.758 -10.933i -14.302 -43.391}  -6,37.

Fonte: Tesouro Nacional (FINBRA)

Ja na execugcao do orcamento no periodo 2009-2010 (Tabela 4), o municipio arrecadou um

pouco mais de R$ 766 Milhdes, modificando a participagdo percentual da arrecadacgdo prépria

para 27,64 % e 54,57 % para as transferéncias correntes, nao apresentando modificagdes

substanciais na forma de financiamento das agdes necessarias para a cidade.
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Tabela 4 - Anélise da Receita Sao Sebastido — 2009 — 2010 (Em Milhdes de R$)

Receita 2.010 2.009 % PPA
2006/ 2009

Receita Bruta 419,08

347,53

100,00%

Receita Prépria 116,24 95,63 27,64%

Transferéncias Correntes 226,32 191,99 54,57%

RP Prev. Servidor 72,57 59,55 17,24%

Receita de Capital 3,94 0,36 0,56%

Fonte: SISTN - Tesouro Nacional

a) Analise do investimento do municipio na fungéo habitagéo

Quando se trata da discussao das politicas especificas, como é o caso do PLHIS, é importante
analisar o investimento por fungdo orgamentaria. Estudo realizado pela Secretaria do Tesouro
Nacional, apresentado na Tabela 5, permite uma analise da média de aplicagdo de recursos
por fungao nos 5.382 municipios no periodo 2004 a 2007. Este estudo mostra que a média dos
recursos municipais utilizados na area da habitagao foi de 0,71 %.

Considerando este estudo com base nos dados do Tesouro Nacional e analisando-se a
execucdo do PPA 2006 — 2009 (Tabela 6) do municipio de Sao Sebastidao, vé-se que o
municipio destinou no periodo deste PPA um percentual significativamente inferior a média

nacional na area de habitacao de 0,71 %. Neste periodo apenas 0,11 % do Orgamento Geral
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do Municipio foi aplicado na area de Habitagdo. Esta situagao nao é diferente na execugao do
orcamento 2009 - 2010 (Tabela 7), quando foram aplicados 0,18% valores ainda inferiores da

média nacional.

Tabela 5 — Despesas por fungdo, amostra de 5.382 municipios brasileiros (em milhdes de R$)

AMOSTRA DE 5.382 MUNICIiPIOS BRASILEIROS

DESPESAS POR FUNGAO EM Milhdes RS
DISCRIMINAGAO i 2004 i 2005 : 2006 : 2007 ; Total : Part.%
8 DESPESAS POR FUNGAO £ 139.620 154.478 182.815 211.019; 687.932] 100,00.
EDUCAGAO E CULTURA : 36.154; 41.605; 48.897: 57.357: 184.013;  26,75.
EDUCAGAO : 33.610; 38.877: 45.151) 52.961: 170.599: 24,80
SAUDE E SANEAMENTO © 33.055: 38.502; 45.694; 52.327: 169.668: 24,66.
SAUDE © 20677 34.696; 40.524} 46.304: 151.202; 21,98.
SANEAMENTO i 3375 3.897i 5167 6.016; 18.454 2,68.
ADMINISTRAGAO E PLANEJAMENTO . 26.506; 20.269: 33.969: 38.087: 127.830; 18,58.
ADMINISTRAGAO L 20.342i 22345 25.835i 28.862] 97.383] 14,16,
ENCARGOS ESPECIAIS © 6121 6.869 8068i 9154 30.212;  4,39.
HABITAGAO E URBANISMO © 17.420; 17.439; 22.109; 25230 82.199; 11,95.
URBANISMO © 16.285; 16.432; 20.829: 23.766: 77.311: 11,24
HABITAGAO © 1.136; 1.007; 1.280; 1.464: 4.887 071,
ASSISTENCIA E PREVIDENCIA © 11.216] 12.275 14.069; 17.569: 55.129:  8,01.
ASSISTENCIA SOCIAL | 4064; 45200 5521 6262} 20.366!  2,96.
PREVIDENCIA SOCIAL 71531 7.755; 8548 11.305! 34.760i  5,05.
LEGISLATIVA 4399: 4748 5258 5.780: 20.185;  2,93.
TRANSPORTE 4.671: 4.498: 5628: 6.221; 21.018:  3,06.
DEMAIS 6.199: 6.053: 7.191: 8.448: 27.891:  4,05.

Fonte: Tesouro Nacional (FINBRA)
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Tabela 6 - Despesas por Fung¢do de Governo Séo Sebastido - PPA 2006-2009

Funcao de
2 9 2 9 2 9 2 9
Governo 009 % 008 % 007 % 006 % PPA
2006/2009

01 - LEGISLATIVA 10,97 3,66% 13,70 4,02% 9,64 3,93% 9,86 4,70% 4,03%
02 — JUDICIARIA 0,01 0,00% 0,30 0,09% 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,03%
03 - ESSENCIAL A
JUSTIGA 0,15 0,05% 6,01 1,76% 2,45 1,00% 0,04 0,02% 0,79%
04 =
ADMINISTRAGAO 73,62  2459% 33,18 9,73% 26,16  10,67% 52,13  24,87% 16,90%
06 - SEGURANCA
PUBLICA 3,21 1,07% 10,31 3,03% 6,43 2,63% 0,13 0,06% 1,83%
08 - ASSISTENCIA
SOCIAL 6,04 2,02% 10,13 2,97% 8,51 3,47% 2,58 0,76% 2,49%
09 - PREVIDENCIA
SOCIAL 11,49 3,84% 8,07 2,37% 6,82 2,78% 0,00 0,00% 2,41%
10 — SAUDE 7536  2517% 65,39  19,18% 47,34  1932% 4436  21,16% 21,23%
11 — TRABALHO 0,57 0,19% 0,12 0,04% 0,09 0,04% 1,15 0,55% 0,18%
12 — EDUCAGAO 76,02  2539% 78,42  23,00% 67,43 27,52% 54,60  26,05% 25,25%
13 — CULTURA 7,41 2,48% 7,27 2,13% 5,40 2,20% 1,05 0,50% 1,93%
15 — URBANISMO 23,19 7,74% 75,552  22,15% 47,87 1953% 36,66  10,75% 16,73%
16 - HABITACAO 040 013% 047 0,14% 0,30 0,12% 0,00 0,00% 0,11%
17 - SANEAMENTO 0,51 0,17% 0,21 0,06% 0,02 0,01% 0,00 0,00% 0,07%
18 - GESTAO
AMBIENTAL 4,01 1,34% 4,19 1,23% 2,41 0,98% 2,60 1,24% 1,21%
20 - AGRICULTURA 0,24 0,08% 0,09 0,03% 0,25 0,10% 0,72 0,35% 0,12%
22 — INDUSTRIA 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,00%
23 - COMERCIO E
SERVICOS 2,02 0,68% 0,75 0,22% 0,94 0,38% 0,84 0,40% 0,42%
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27 - DESPORTO E
LAZER 0,21 0,07%

28 - ENCARGOS
ESPECIAIS 3,99 1,33%

Total 299,44 100,00%

1,86%

6,01%

340,96 100,00%
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8,66 3,53% 0,38 0,18% 1,42%

4,34 1,77% 2,53 1,21% 2,86%

245,06 100,00% 209,64 100,00% 100,00%

Tabela 7 - Despesas por Fung¢do de Governo Sdo Sebastido - Orgamento 2009-2010

Funcao de Governo 2010 % 2009 % 2009/2010
01 - LEGISLATIVA 12,96 3,77% 10,97 3,19% 3,72%
02 - JUDICIARIA 0,00 0,00% 0,01 0,00% 0,00%
03 - ESSENCIAL A JUSTICA 3,52 1,02% 0,15 0,04% 0,57%
04 — ADMINISTRAGAO 3545 10,32% 73,62  21,43% 16,96%
06 - SEGURANCA PUBLICA 12,34 3,59% 3,21 0,93% 2,42%
08 - ASSISTENCIA SOCIAL 11,29 3,29% 6,04 1,76% 2,70%
09 - PREVIDENCIA SOCIAL 12,53 3,65% 11,49 3,35% 3,74%
10 — SAUDE 89,45 26,04% 75,36 21,94%  25,63%
11 — TRABALHO 0,00 0,00% 0,57 0,17% 0,09%
12 — EDUCACAO 88,03 2563% 76,02 22,13%  25,52%
13 — CULTURA 10,21 2,97% 7,41 2,16% 2,74%
15 — URBANISMO 51,16 14,89% 23,19 6,75% 11,56%
16 — HABITAGAO 0,77 0,22% 0,40 0,12% 0,18%
17 — SANEAMENTO 1,26 0,37% 0,51 0,15% 0,28%
18 - GESTAO AMBIENTAL 2,94 0,86% 4,01 1,17% 1,08%
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20 — AGRICULTURA 0,31 0,09% 0,24 0,07% 0,09%
23 - COMERCIO E SERVICOS 1,18 0,34% 2,02 0,59% 0,50%
27 - DESPORTO E LAZER 7,97 2,32% 0,21 0,06% 1,27%
28 - ENCARGOS ESPECIAIS 2,13 0,62% 3,99 1,16% 0,95%
Total 343,50 100,00% 299,44 100,00% 100,00%

Fonte: SISTN - Tesouro Nacional

b) Perspectivas de investimento do municipio na fungdo habitagédo

Nao tem sido tradicao da maioria dos municipios brasileiros aplicarem recursos significativos na
area da habitagdo como se pode verificar na, ja mencionada, amostra elaborada pela STN —
Secretaria do Tesouro Nacional para 5.382 municipios sobre o dispéndio por fungdo. Esta
analise mostra que a aplicagdo média realizada pela maioria dos municipios € pouco
representativa para eliminar ou reduzir a grande magnitude do déficit habitacional brasileiro.
Sao Sebastido ndo fugiu a esta regra nos Ultimos anos ao ndo priorizar investimentos na

habitacao, apresentando inclusive indices bem inferiores a média nacional.

Este cenario, no entanto, apresenta condi¢des reais de mudanga na atual conjuntura nacional,
onde se tem no Governo Federal o estabelecimento de metas e programas para a redugao do
déficit habitacional, inclusive com a ampliagdo de linhas de crédito e de programas

habitacionais cuja légica de investimento € a parceria com os Governos Municipais.

No caso de Sado Sebastido este cenario pode ser revertido. Esta possibilidade pode ser
constatada no Relatorio de Gestao Fiscal do 2° Quadrimestre de 2011 (Tabela 10), pois Sao
Sebastiao apresenta margem de capacidade de endividamento, o que possibilita a alocagao de

recursos nos proximos periodos.
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Tabela 8 - Relatério de Gestéo Fiscal do 2° Quadrimestre de 2011

Exercicio Anterior 2°
Quadrimestre

2011

429.839.296,14

12.304.299,16 3,15% 12.285.264,32 2,86%

Receita Corrente Liquida 390.081.148,25
Divida Consolidada

Limite Legal (art. 3° e 4° Res. N° 40 do 468.097.377,90 120,00%  515.807.155,37 120,00%
Senado)

Fonte: Relatério de Gestao Fiscal - 2° Quadrimestre de 2011 — PMSS

Para o planejamento futuro da area habitacional do municipio de Sao Sebastiao é

possivel trabalhar com varios elementos positivos de cenarios, com destaque para:

a) Estabelecer como meta aplicar 1 % do orgamento na area habitacional, este percentual
possibilitaria almejar que nos préximos PPA o municipio poderia destinar apenas com
recursos do tesouro municipal algo como R$ 13,74 milhdes (base: 1 % da execugdo LOA
2010) por quadriénio para serem aplicados na habitagdo, sem considerar operagdes de
crédito ou mesmo recurso a fundo perdido;

b) Se tais recursos forem utilizados como contrapartida de convénios ou operagdes de crédito
para area da habitagdo, € possivel estimar, considerando que a contrapartida pode ser
algo como 40 %, o municipio poderia operar com investimentos na ordem de R$ 85,88
milhoes nos PPA futuros;

¢) O municipio tem condigdes de ampliar os recursos destinados a area de habitagao atravées
da ampliagdo de empréstimos nacionais e internacionais, pois possui um grau de
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endividamento de 2,86 %, enquanto a Lei de Responsabilidade Fiscal - LRF e as
Resolugdes do Senado Federal permitem o comprometimento de até 120 % da Receita
Corrente Liquida.

d) Em se decidindo pela ndo ampliagao do endividamento, na sistematica atual de repasses
de recursos nao onerosos pelo Governo Federal (considerando valor de repasse por
solugao habitacional, versus seu custo; e programas que nao tém recursos de repasse
previstos no OGU) ha a possibilidade de ter-se um orcamento composto de 50% de
recursos proprios e 50% de recursos de repasse do governo federal, o que significa algo

como R$ 68,7 milhdes.

2.2 Metas de Investimento

O PLHIS da Sao Sebastiao tem como horizonte temporal o ano de 2023, abrindo assim trés
periodos de acgao, trés marcos de avaliagao e re-planejamento das suas disposi¢oes: 2012 -
2015; 2016-2019; 2020-2023. Sua ultima revisao, em 2023, foi estabelecida de forma a permitir
o alinhamento com a revisdo do PLANHAB no mesmo ano.

As Metas de Investimento devem estabelecer as prioridades de acao nos trés quadriénios do
PLHIS, em consonancia com as metas de investimento estabelecidas anteriormente e, ainda
mais, de forma realista, tendo em vista a situagédo de partida do Plano que nos é fornecida pela

Contextualizagdo que compde o Diagnostico.

O nivel de mudangca que é necessario realizar na condugéo da politica habitacional € muito
profundo, demanda tempo e ajuda externa e deve se concretizar por ciclos. Assim, por
fidelidade a realidade atual, iniciamos por apontar a caracteristica marcante da agao em cada
quadriénio do PLHIS:
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221 Metas de Investimento para o Quadriénio 2012 a 2015

Ciclo da Estruturacéo

O primeiro quadriénio do PLHIS sera, certamente, o mais dificil e sensivel de todos, pois vira a
requerer um nivel profundo de mudangas: mudanga de postura; mudanca de escala de
investimento; mudanga de paradigma.

A perspectiva das eleigdes municipais no ano de 2012, embora crie inicialmente um ambiente
de instabilidade, pode ser tomada como um momento favoravel para o PLHIS na medida em
que é possivel para a sociedade civil exigir dos futuros candidatos ao executivo e ao legislativo,
um compromisso explicito com as agdes apontadas no planejamento. Entretanto, avalia-se
que, sob o aspecto financeiro e institucional, o primeiro ano de vigéncia do PLHIS sera um
periodo de poucos avangos. Se este prenuncio se confirma, o Ciclo da Estruturagao tera, em
realidade, trés anos.
Neste Ciclo precisam ser implantadas as Acgbes Estratégicas' de inequivoco papel
estruturador cuja fungdo secundaria ndo menos relevante é impulsionar a atuagao do municipio
no campo habitacional. Seguem as agoes:
1. Instituir, através de lei especifica, dotagdo de 1 % do orcamento municipal para a area
habitacional, algo como R$ 13,74 milhdes (base: 1 % da execugdo LOA 2010) por

quadriénio, sem considerar operagdes de crédito ou mesmo recurso a fundo perdido;

1 Ver Cap. 1 deste documento
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2. Contratar empresa de gerenciamento socio-técnico com lastro solido de experiéncia que
atenda as necessidades de:

O orientar o planejamento detalhado das agdes do PLHIS;

O impulsionar o ritmo de produgao da Secretaria de Habitagcao e Planejamento nos
campos urbano-ambiental, soécio-organizativo e juridico-fundiario no ritmo
exigido pelos ciclos dos proximos quadriénios;

O capacitar a equipe técnica local para o enfrentamento de diferentes tipologias de
intervencao, ampliando seu dominio sobre todas as etapas dos diferentes
processos visando a ampliagdo da escala;

O Capacitar o Conselho de Habitagao para o exercicio de seu amplo papel.

3. Ampliar os recursos humanos, materiais e tecnoldgicos da Secretaria de Habitagao
habilitando-a para o atendimento das agbes programadas para os proximos doze anos,

através de rigorosos processos de selegao;

4. Qualificar o municipio para a captagao de recursos e formagao de parcerias com o setor
privado e demais esferas publicas, por meio da constituicio de um repertorio de
propostas de empreendimentos habitacionais (modelo) para os diferentes grupos de

demanda e fontes de recursos.

5. Consolidar o Conselho Municipal de Habitagado e ampliar o processo participativo de

forma a assegurar a implantagcao das agdes do PLHIS.

Além de definir as agdes estratégicas, cabe ao PLHIS orientar a abordagem da demanda
habitacional identificada no diagndstico. Nos dois primeiros quadriénios, a atuacdo do
municipio deve se concentrar no deéficit habitacional e déficit qualitativo dentro dos
assentamentos precarios, o que ja representa um volume de trabalho monumental.

Organizamos dois grandes grupos de assentamentos em fungcéo das suas caracteristicas:
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Grupo 1 - Grandes Assentamentos, onde sera necessaria uma intervengao integrada nos

campos urbano-ambiental, sécio-organizativo e juridico fundiario; e o Grupo 2 — Assentamentos

Nao Consolidaveis, implicados em situacdes de risco ou grande insalubridade onde a forma de

intervencao € o reassentamento. A seguir, listam-se os assentamentos incluidos em cada um

dos grupos:

Grupo 1 - Grandes Assentamentos

4.583 domicilios
Morro do  Abrigo Topolandia

Olaria
Itatinga

Grupo 2 — Assentamentos Nao Consolidaveis

1873 domicilios

Oleoduto Areido

Morro da Vaquinha Vila do Piavu
Rua Isaias Floréncio Baleia Verde
Rua Nova Boigucanga Vila Paraiso
Sitio Boa Esperanca Vila Pantanal
Vila Tropicanga Vila Carioca
Lobo Guara Vila Q. Galvao
Estrada Beira Rio Vila Esquimo

Sertao de Maresias

Vila Sahy

Rua da Sabesp

Vila Pernambuco

Vila dos Mineiros

Rua ltaipava

Rua da Paz

Rua Tom Jobim

Rua Amaury T. Leite

Rua Josef Benes
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E um terceiro grupo, menor, constituido de assentamentos inteiramente consolidaveis onde

a demanda por urbanizagao simples é passivel de ser atendida com recursos do municipio:

Grupo 3 — Assentamentos totalmente consolidaveis

293 domicilios

Chico Soldado Vila Bom Jesus Vila Barreira

Dada a importancia crucial das agdes neste primeiro quadriénio, optou-se por abrir uma
Agenda Anual de Agdes, apresentada a seguir, colocando a disposi¢ao da municipalidade um
sélido roteiro a seguir nos primeiros anos de implantagdo do PLHIS. E preciso salientar que
todas as agdes planejadas para cada periodo anual sao pré-requisitos para as previstas no ano
subsequente. A quantidade de Planos e Projetos especificos passiveis de serem realizados fica
circunstanciada pelo volume de recursos previsto nas metas financeiras para o primeiro

quadriénio, quando o0 municipio dispora apenas de seus proprios recursos.
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2.2.2 Metas de Investimento para o Quadriénio 2016 a 2019

Ciclo das Transformagdes em Pequena Escala

Caso tenha sido cumprida a Agenda de A¢des Anuais para o Quadriénio 2012/2015,
tera sido criado um contexto favoravel para a implantagdo das agdes efetivamente
transformadoras da realidade local: execugdo das obras previstas nos projetos
técnicos com a associagao dos recursos municipais ao recurso das fontes estadual e
federal captado no periodo anterior. Segundo as Metas Financeiras propostas, o total
dos recursos arregimentados para este quadriénio devera orgar em torno dos R$85,88
Milhdes. Este montante é suficiente para implantar a urbanizacdo integrada dos
nucleos Sertao de Maresias e Barra do Sahy com 1960 domicilios no total (1550 dom.
urbanizagdo complexa; 410 dom. reassentamento). Esta intervencado representara
uma reducgao de 30% no déficit qualitativo dentro dos assentamentos precarios e uma
diminuicdo de 11% no déficit habitacional dentro dos assentamentos precarios.
Seguramente, contribuira para minorar o descrédito da populagdo na agdo do Estado
abrindo uma perspectiva mais favoravel para a intervengdo de remogido e

reassentamento nos assentamentos do Grupo 2.

Paralelamente a tarefa de execucdo das obras nos dois assentamentos € essencial
que se mantenha a sequéncia de atividades voltadas para a elaboragio de projetos de
captacdo de recursos para o quadriénio seguinte, onde se propde uma mudanga na
escala de intervencdo. Da mesma forma, sera necessario reavaliar a capacidade de

investimento do municipio para fazer frente a esta modificagao.

2.2.3 Metas de Investimento para o Quadriénio 2020 a 2023

Ciclo das Transformagdes em Larga Escala
O quadriénio anterior apresenta como proposta as seguintes médias de atuacao:
O Urbanizagdo de assentamentos precarios (redugido do déficit qualitativo): 388
domicilios ao ano;
[0 Reassentamento de familias (reducdo do déficit habitacional): 100 domicilios

ao ano.
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Ainda que sejam médias baixas em relagdo ao conjunto da demanda, esta
performance projetada € muito superior aquelas apresentadas nos ultimos 20 anos e
cumprira o papel de preparar a gestdo municipal e a populagao para enfrentar outros
desafios, como é o caso da mudancga da escala de intervengao e do redirecionamento
do seu foco para o atendimento do déficit habitacional dentro dos assentamentos
precarios contemplando os casos mais graves dos assentamentos nao consolidaveis
incluidos no Grupo 2 — os nucleos localizados em Camburi e Juquehy sujeitos ao risco
de inundagdo. Tem-se hoje uma estimativa de 1220 domicilios localizados nesses
nucleos. Os estudos de risco realizados em 200529, atualizados pela Defesa Civil
Municipal em 2011, identificaram cerca de 2000 domicilios em assentamentos
precarios em situagao de risco alto e muito alto nos quais estao incluidos domicilios
dos nucleos de Camburi, Juguehy e de outras localidades da cidade. Para cobrir essas
duas demandas, a primeira concentrada; a segunda dispersa, a proposta é elevar a
meta anual de producao de novas moradias para 500 unidades/ano. Esta disposicao
implica em duplicacdo da meta financeira para o quadriénio, o que se justifica pela
gravidade da situagdo enfrentada pelos moradores destas areas. O valor total
estimado é de R$170,00 Milhges.

2.2.4 Metas de Investimento 2012 a 2023

Depois de apresentar a légica das metas de investimento do PLHIS em cada um dos
quadriénios, & possivel resumi-las em conjunto no registro que se encontra no Quadro

1, a seqguir:

2 ver Cap. 7 — Precariedade Habitacional em S3o Sebastido no Diagndstico das Necessidades
Habitacionais.
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Quadro 1 — Recursos e Fontes de Investimentos do PLHIS - 2012-2023

Fonte de Recursos

Governo Federal

MCMV

Governo Estadual

Governo Municipal

TOTAL

Total

R$108.000.000,00

R$108.000.000,00

R$ 52.000.000,00

R$268.000.000,00

2012-2015

Levantamentos,

estudos, projetos.

Urbanizagao
assentamentos

Grupo 3

R$13.000.000,00

13.000.000,00

Quadriénios

2016-2019
Urbanizagdo de

favelas - 1550

dom; produgao de

400 moradias

R$36.000.000,00

R$36.000.000,00

R$13.000.000,00

R$85.000.000,00

3. PROGRAMAS DE HABITAGAO DE INTERESSE SOCIAL

2020-2023
Producdo de 2000

moradias

R$72.000.000,00

R$72.000.000,00

R$26.000.000,00

R$170.000.000,00

Todo o repertério de propostas de empreendimentos habitacionais (modelo) para os

diferentes grupos de demanda e fontes de recursos - parte

integrante da

ESTRATEGIA 2 - tem de se articular a uma estrutura programatica formalmente

vinculada a Politica Habitacional do Municipio e as linhas programaticas e programas
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definidos na Politica Nacional de Habitagdo e estabelecidos no PlanHab;2' em
atendimento a necessidade de alinhar a acdo dos estados e municipios a Politica

Nacional.

Ademais de manter o alinhamento com o PlanHab, a instituicdo de programas de
intervengao ao nivel municipal tem de se pautar pelas limitagdes inicias da capacidade
operacional da maquina publica local no momento de partida da implantagdo do
PLHIS. No caso de Sao Sebastido, todas as ag¢des propostas se baseiam numa
perspectiva de mudancga radical tanto de posicionamento quanto de entendimento da
préxima administracdo municipal diante dos problemas habitacionais. Essa aposta no
futuro nao sugere que se invista inicialmente numa diversificagdo maior de programas
de intervengao embora efetivamente esta amplitude exista na esfera federal. Assim, de
partida se recomenda a instituicdo de uma Unica linha programatica: a Integragao

Urbana de Assentamentos Precarios e Informais.

A Linha programatica 1 - Integragdo Urbana de Assentamentos Precérios e Informais
tem como objetivo promover a integragdo fisica dos assentamentos precarios ao
conjunto da cidade, garantindo a melhoria das condi¢coes de habitagao e a seguranga
na posse aos moradores. A regularizagédo urbanistica e fundiaria, a produgao de novas
moradias, a melhoria habitacional — bem como outras a¢des e programas sociais
voltados para promover a melhoria da qualidade de vida da populagao — sao os meios
para alcancar o objetivo enunciado. Trés modalidades de agado se relacionam a esta
linha programatica formando combina¢des em fungdo da problematica especifica de
cada assentamento conforme veremos nos boxes a seguir. as modalidades de acao

sao:

¢ Urbanizagao de assentamentos precarios e informais

! 0 PlanHab definiu linhas programaticas e de atendimento, programas e sub-programas visando atender as
diferentes necessidades habitacionais de produgdo e adequagdo de moradias nos territérios urbanos e rurais. As
linhas programadticas norteiam a utilizacdo de fontes distintas de recursos destinados a produgdo, adequagdo e
aquisicdo habitacional por parte dos grupos de atendimento. Linhas programaticas estabelecidas no PlanHab:
Integragdo urbana de assentamentos precdrios e informais; Produg¢do e aquisicdo da habitagdo; Melhoria
habitacional; Assisténcia técnica; Desenvolvimento institucional.
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e Producao Habitacional

¢ Recuperacdo urbana e ambiental de areas remanescentes

Um unico programa sera subordinado a linha programatica - Integragdo Urbana de

Assentamentos Precarios e Informais, cujas linhas gerais e demanda especifica tém

registro abaixo:

URBANIZAGAO COMBINADA

Pdblico —alvo: urbanizagdo de assentamentos parcialmente consolidaveis — 3.467 domicilios

em setores consolidaveis; produgdo habitacional - 1498 domicilios em 4reas de risco, apps e

zonas insalubres; recuperagdo de areas remanescentes — conjunto da populagdo dos setores

consolidaveis e do entomo.

OBJETIVOS22
Promover a integragio fisica do assentamento
ao conjunto da cidade e melhorar os diversos
aspectos das condi¢gdes habitacionais, além
de estabelecer padroes de ocupagdo urbana
sem riscos e que sejam compativeis com a

protecio e recuperagéo do meio ambiente.

Localizar as éareas de reassentamento das
familias nos Setores de HIS propostos neste

Plano;

Assegurar a diversidade tipolégica e a
qualidade técnica das habitagdes através de
bons projetos e fiscalizagdo rigorosa da

execugao das obras;

Restituir a0 meio ambiente as 4éreas

DIRETRIZES ESPECIFICAS

Envolver as grandes empresas instaladas no
municipio no processo de recuperagao das

areas remanescentes;

promover a participagcdo da populagdo na

elaboragao e execugao dos projetos.

22
De acordo com o Planhab
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remanescentes das remogdes de familias.

A linha programatica “Integragdo urbana de assentamentos precarios e informais”
deve ser articulada futuramente com a linha “Melhoria Habitacional” para que se
promova a melhoria das condi¢gées de habitagdo nas favelas e loteamentos informais.
Além do programa de Melhoria Habitacional, devem ser desenvolvidas as seguintes

acgdes:

e Contengao de invasdes: entendida como o controle e fiscalizagao para inibir o
adensamento dos assentamentos existentes e a formacao de novos, fazendo-
se necessaria a contratacdo de uma equipe permanente que devera ser
capacitada e equipada para realizagao desta tarefa;

¢ Auxilio Moradia (Apoio a Remogao Temporaria): que consiste em subsidio
financeiro a populagao de baixa renda que habita assentamentos precarios em
processo de urbanizag&o ou areas de risco para viabilizar o acesso temporario

a unidades habitacionais de terceiros.

Linha programatica 2 - Produgao Habitacional se destina ao atendimento da demanda
por novas moradias originarias do déficit habitacional acumulado nos assentamentos
precarios nao consolidaveis e, apds a revisdo do PLHIS em 2023, no atendimento do
déficit fora dos assentamentos e da demanda demografica futura. Esta linha visa a
dinamizar tanto as iniciativas do setor publico quanto as do setor privado utilizando
combinagdes das diferentes fontes de recursos. A esta linha programatica subordina-

se 0 seguinte programa:
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MINIVILAS

Piblico-alvo: familias incluidas no déficit habitacional dentro dos assentamentos Grupo 2 —

Assentamentos Nao Consolidaveis — 1873 domicilios

Objetivos Diretrizes especificas

Promover e implantar pequenos conjuntos = participacdo da populagédo na decisao
habitacionais nas centralidades emulando os locacional e na elaboragéo do projeto
pequenos empreendedores da construgio civil dos pequenos conjuntos e das
€ pequenos proprietarios a participar da residencias;

producédo privada de habitagdo de interesse

social.

Assegurar a diversidade tipolégica e a = implementagdo de projetos em areas
qualidade técnica do desenho urbano e das urbanas adequadas integradas a
habitagbes através da contratagdo de projetos cidade — Setores de HIS

e rigorosa fiscalizagdo das obras.
e elevada qualidade de projeto e

execucgao da obra;

4. MONITORAMENTO

O monitoramento se constitui na produgcado de conhecimento efetivo da evolugao das
acdes implementadas em um Plano, Programa ou Projeto e permite sua avaliagao
continua e o cumprimento das ag¢des programadas. Trata-se de um processo que
permite a constante identificacdo de éxitos e insucessos do trabalho planejado,
tornando-se uma ferramenta de planejamento. Contudo, a experiéncia tem
demonstrado os problemas advindos da montagem de sistemas muito sofisticados de

monitoramento quando a realidade institucional ndo tem suporte para leva-los a cabo.
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Sendo assim, pelo menos inicialmente, o PLHIS de Sao Sebastido elege apenas trés
procedimentos de monitoramento para serem aplicados nos primeiros 3 quadriénios

de implantacéo do Plano:

a) O sistema de acompanhamento de metas

Um aspecto fundamental para a avaliagao dos resultados do Plano é a comparagao do
realizado com as metas e objetivos do mesmo. Este aspecto pode ser avaliado em
distintos niveis, o mais especifico deles se refere a comparagao entre o programado e
0 executado para cada uma das atividades. Neste sistema, os indicadores sédo os
valores unitdrios utilizados na definicdo das metas por quadriénio traduzidas em

METAS ANUAIS em cada programa. Os principais objetivos do sistema em foco sao:
1. Identificar transtornos e dificuldades para o cumprimento das metas, a fim de
identificar as fontes dos mesmos para pér em pratica ag¢des corretivas;

2. Determinar praticas acertadas nas estratégias de execug¢io para reproduzi-las,

NOS casos em que isso seja possivel.

3. Dispor de informagao que permita estabelecer uma programagédo melhor das

atividades futuras.

4. Compartilhar com outros atores sociais ou institucionais os avangos das

intervengdes sobre bases claras e objetivas.

A comparacao deve ser realizada anualmente e o férum privilegiado dessa prestagao

de contas € o Conselho Municipal de Habitagao.

b) O sistema de acompanhamento dos Objetivos e Estratégias

O foco desse sistema € a evolugao qualitativa do Plano e os indicadores originam-se

nos seus Objetivos e Estratégias. Os indicadores sao os seguintes:
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Objetivos

Objetivo geral

Assumir a lideranga do processo e das agdes
para reverter a légica da produgdo da
habitagdo popular: parar a maquina de
producao de exclusdo territorial e habitagdo
inadequada

Objetivo 1

Assumir a tarefa de transformar o passivo
urbano-ambiental originado na ocupagdo
informal em areas assimilaveis ao tecido
urbano e ao meio-ambiente:
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Indicadores

Numero de domicilios em assentamentos
irregulares comparado ao numero de domicilios
formais por faixa de renda:0 a 3 sm; 3 a5 sm; 5 a

10 sm

Nimero de novas unidades habitacionais
produzidas nos setores de HIS definidos pelo

PLHIS

Comparacaéo entre local de origem e local de
reassentamento dos ocupantes das unidades
habitacionais edificadas para atender ao déficit

habitacional nos assentamentos precarious

Numero anual de novas unidades de HIS

Histograma de freqiéncia das areas dos lotes das
favelas nas situagbes pré-urbanizacdo e pos-

urbanizagao;

Numero de domicilios sem acesso direto por via

publica em favelas urbanizadas e regularizadas;

Numero de familias em situagao de risco situagdes

pré-urbanizacao e pés-urbanizagcéo

Situagdo de wuso pos-remogdo nas areas
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Objetivo 2

Promover, mobilizando, direcionando e

organizando, 0s recursos e potenciais
existentes nas esferas publica e privada, para
uma produc¢do habitacional que faga frente

ao déficit acumulado e as demandas futuras

Estratégias

Estratégia 1

Instituir dotagcdo orgamentaria prépria fixa
para habitagdo

Estratégia 2

Montar Banco de Terras aptas para HIS
como moeda forte para a composicao de
empreendimentos habitacionais

Estratégia 3

Transformar a Secretaria Municipal de
“FABRICA” de

empreendimentos de habitagdo de interesse

Habitagdo numa
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remanescentes em cada assentamento precario;

Melhoria da qualidade da agua nos cursos dagua

Evolugdo anual do numero de iniciativas de
producéo habitacional no municipio envolvendo a
esfera publica e a privada, comparada ao déficit

acumulado e a demanda demografica future

Evolugdo anual do numero de domicilios em

favelas;

Indicadores

Evolugcdo da dotacdo orgamentdria municipal ano a ano,
frente as necessidades habitacionais

Evolucdo do estoque de terra da PMS destinadas a
producado habitacional
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social
Fase Qualitativa

Montar empreendimentos habitacionais

modelo para os diferentes grupos de

demanda e fontes de recursos

Fase de Produgdo em Escala

Evoluir paulatinamente para a produgao em
escala sem perder de vista os marcos do
novo ciclo e a qualidade dos resultados.

c) A avaliagao participativa

klink

capacitacaoeconsultoria

Projetos elaborados anualmente pela Secretaria de

Habitacao - NUmero de domicilios atendidos

Numero anual de convénios firmados com a
iniciativa privada, governo federal e estadual x

valores conveniados

Evolucao do atendimento do déficit habitacional e
déficit qualitativo no municipio por domicilio e

familia.

Evolugdo do atendimento da demanda futura por

novas moradias.

A Avaliagao Participativa € um dos principais procedimentos que permeiam todo o

processo de monitoramento. Para tanto, é preciso diferenciar o nivel de detalhe e o

tipo de informagao requerida e um pequeno nimero de indicadores necessarios para

resumir o progresso global. A periodicidade deve ser anual. Realizar avaliagao pods-

ocupacgao dos empreendimentos promovidos no periodo de modo a levantar o grau de

satisfacao das familias beneficiadas pelos programas de habitacdo da Prefeitura.

Estas pesquisas deverdo avaliar a qualidade do projeto, indice de inadimpléncia,

conservacgao das areas coletivas, adaptacdes posteriores ao projeto inicial, e demais

aspectos relacionados aos empreendimentos.
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