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Resumo

A partir da instituicdo do Estatuto da Cidade em 2001, podemos considerar que muitos
avancgos se deram na area do direito urbanistico. Porém, grande parte da populagao
continua relegada as margens da mancha urbana, onde o acesso a infraestrutura basica
da cidade formal é limitado e por vezes inexistente. Observando as reivindicagbes dessa
populacado, podemos perceber uma vontade de insercdo que pode se dar através da
moradia popular nas areas centrais. Estas, por terem se esvaziado nas ultimas décadas,
s&o hoje areas bastante subutilizadas, mas oferecem infraestrutura de servigos, oferta
de emprego e muitas vezes conservam seu carater de poélo agregador. Assim, séo
analisados os instrumentos disponiveis ao Poder Publico tencionando verificar onde
esta localizada a moradia de interesse social em Juiz de Fora e como € possivel propor

moradia na area central da cidade.
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Introducao

Porque se propor a fazer um trabalho sobre tomar edificios no centro e
transforma-los em habitagcédo popular?

Desde la pela metade da minha passagem pelo curso de Arquitetura e Urbanismo
até o presente momento, uma das grandes questdes a rondar minha cabeca foi e é
“Pra quem é a arquitetura?”. E 14 pelo meio do curso que se “toma conhecimento” da
“habitacao social” e trilhar o caminho da arquitetura levada para seu aspecto social
sempre me atraiu. Mas também me afastou. Por fim, apesar de ler sobre o assunto,
nunca me aprofundei no mesmo, ndo me engajei no EMAU, ndo puxei rodas de
conversa na MAU e o interesse ficou encasulado.

Entdo surgiu a necessidade de um tema, de um assunto que me tocasse e
fizesse eu me debrugar sobre 0 mesmo por dois semestres. Assisti entdo, meio por
acaso e justamente no momento que precisava, o documentario Leva (Brasil, 2012,
55 min. - Preta Porté e Canal Futura), que expde a vida de moradores da ocupacéao
do edificio Maua, na cidade de Sao Paulo.

Dentre todos os aspectos perceptiveis no documentario (reforma urbana,
ocupacao, luta social, feminismo, politica, vida e gestdo comunitaria, especulagao
imobiliaria, fungao social, imigragao para grandes centros e também a perspectiva
da historia pessoal daqueles individuos), muitos sédo temas por onde o arquiteto e
urbanista pode perpassar e agir. Aqui nao se pretende reinventar o que vem sendo
discutido no Brasil (e mundo) nos ultimos anos. Tendo em vista a limitacdo de
tempo, recursos financeiros e humanos deste trabalho, e trazendo mais a sensacéao
ao ver o documentario do que uma ideia ou proposta concreta, busco trazer uma
parte da discusséao levantada (moradia popular no centro) para a realidade de Juiz
de Fora.

O primeiro capitulo pretende levantar o porqué de propor moradia popular nos
centros das cidades, quais instrumentos sdo ou poderiam ser utilizados para
promover tais empreendimentos. No segundo sao explicitadas caracteristicas da
cidade de Juiz de Fora e sua politica habitacional. O terceiro capitulo é fruto da

busca por referéncias de politicas urbanas bem sucedidas no territorio latino e



brasileiro, por considerar a proximidade e semelhancga entre os problemas
enfrentados pela cidades brasileiras e cidades do restante da América do Sul e

Central.



1. Direito e Habitacao

Apds mais de trinta anos de discussodes e esforgo por parte de varios atores, de
entidades religiosas a ONGs, movimentos sindicais, intelectuais e sociais acerca da
questao urbana no Brasil, foi aprovado em 2001, a lei que regulamenta a Politica
Urbana na Constituicdo brasileira, denominada Estatuto da Cidade. Essa foi a
primeira das conquistas. Conseguinte a ela foi criado, em 2003, o Ministério das
Cidades, 6rgao que estabelece e normatiza agbes de politica urbana, passando por
questdes de habitagdo, mobilidade, saneamento e planejamento para o solo urbano,
além de inumeras leis relativas a questao do urbano que foram aprovadas desde

entdo, tanto no ambito federal quanto estadual e municipal.

O Estatuto da Cidade é o “marco regulatério mais adequado para oferecer bases
juridicas solidas para as estratégias governamentais e sociopoliticas comprometidas
com a promocao da reforma urbana” (FERNANDES, 2013, p. 214). E a lei federal
que descentraliza e a principio democratiza o sistema de governanca do solo urbano
e ja carrega 15 anos de experiéncia que explicitam seus acertos e falhas. Por um
lado o Estatuto criou mecanismos juridicos e institucionais, processos sociopoliticos
e também recursos financeiros visando uma boa gestao urbana, reconheceu direitos
coletivos, consolidou e promoveu a regularizagao de assentamentos informais. Por
outro, foi explorado para reforgar processos de segregagao socioespacial histéricos

no pais e estimular a especulagao imobiliaria.

Nas ultimas décadas um grande volume de recursos publicos foi direcionado para
“programas de ‘renovacgéao urbana’, ‘revitalizagao de areas centrais’, ‘requalificagao
de centros historicos’, ‘grandes projetos urbanos’, ‘modernizagéo de infraestrutura
urbana/portos/aeroportos’, bem como de grandes eventos esportivos como a Copa
do Mundo e os Jogos Olimpicos” (FERNANDES, 2013, p. 218) que empregam
mecanismos sancionados pelo Estatuto como operag¢des urbanas consorciadas e
outorga onerosa e transferéncia do direito de construir. Exemplo de como tais
mecanismos foram empregados pelo Poder Publico de maneira autoritaria é visivel
na remocao de comunidades informais em assentamentos consolidados: ocorreu no
Porto Maravilha, no Rio de Janeiro, projeto que fomentou a remog¢éo dos moradores
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da Vila Autédromo. Mesmo procedimento aconteceu em tantos outros

assentamentos em cidades como Sao Paulo, Belo Horizonte, Porto Alegre e Recife.

A partir do Estatuto centenas de leis urbanisticas foram aprovadas e mais de
2700 Planos Diretores Municipais elaborados (ANEXO B). Apesar disso e dos
incentivos do governo federal como o Plano de Aceleragédo do Crescimento (PAC) e
o Programa Minha Casa Minha Vida, houve o crescimento da especulagao
imobiliaria em todo o pais, com uma distribuicao elitista dos recursos, com o préprio
MCMV nao chegando a populagédo enquadrada na faixa de renda de 0 a 3 salarios
minimos. A produgédo de moradia n&o satisfez, como aponta Maricato (2011), nem
mesmo a demanda da classe média, que também se vé fora do mercado formal
privado. Essa distribuicdo elitista vai na dire¢cdo oposta ao proposto pelo Estatuto,
que tem como dois de seus alicerces o interesse social e a significativa participagao

popular.

Ademais, os megaeventos esportivos levaram ao reforgo da segregacao
socioespacial. Ainda segundo Fernandes (2013, p. 222), o impacto ambiental de

empreendimentos foi muitas vezes negligenciado e houve abuso de

“argumentos juridicos de ‘interesse publico’ e de ‘urgéncia’, que tem justificado toda
uma série de desrespeitos sistematicos da ordem juridico-administrativa pelas
administragdes publicas e o que se nota na ultimas décadas é o agravamento dos
problemas urbano-ambientais, principalmente em grandes e médias cidades, como
as questdes sempre citadas de problemas de mobilidade urbana, crise no
transporte publico, problemas nos sistemas de abastecimento de agua e de
esgotamento sanitario. Além disso, “quando nao faltam projetos, ha duplicidade,
ineficiéncia, desperdicio, falta de continuidade — e muita corrupgéo — na gestéo
urbana fragmentada em todas as esferas governamentais” (FERNANDES, 2013, p.
224).

Fragmentada pois os instrumentos relacionados nessa lei federal, sao em sua
maioria aplicaveis no ambito municipal, o que faz sentido quando consideramos que
as pressdes e demandas sociais sdo mais sentidas nesse nivel, mas podemos
considerar essa caracteristica e as relagdes intermunicipais como uma das

fragilidades da lei.

O que “falta” ao Estatuto da Cidade e aos Planos Diretores elaborados a partir da

aprovacgao daquele, de acordo tanto com Fernandes quanto Maricato, n&o é o



aparato juridico, mas uma ampliagdo da mobilizagao politica-social referente a

questdes urbanas, ambientais e fundiarias.

1.1. Direito a cidade

O conceito de direito a cidade vem da evolugao do modo de pensar a cidade e
sua usufruicdo. A partir da insercéo, no Estatuto da Cidade, da nocéo de “funcao
social da propriedade e da cidade” em detrimento da noc¢ao do direito de
propriedade privada individual, & possivel propor e dar suporte a politicas publicas
que promovam a inclusao socioespacial e acesso ao solo urbano, ndo sé no que
tange moradias, mas também espacos de cultura e lazer democratizados e toda
infraestrutura da cidade, da iluminagao publica a mobilidade urbana, da educacéao a

possibilidade de insercdo no mercado de trabalho.

A nocéo de “direito de propriedade” que, construida em sélidas bases no pais, se
perpetua desde os tempos de coldnia, foi estabelecida pelo 5° artigo da Constituigao
de 1988, como direito e garantia fundamentais. Essa nogao da margem para que o
solo urbano seja tratado como mercadoria, apesar do mesmo inciso na Constituigao
prescrever a “fungao social da propriedade”. Logo, o direito de construir e de nao-
construir sobre tal solo sdo, na pratica, confundidos, bem como o direito de usufruir e
de nao-usufruir do lote urbano, construido ou ndo. Um enorme estoque de solo
urbano é entdo mantido vazio por seus proprietarios que os preservam assim na

espera de sua valorizacao pela especulagao.

Apesar disso, o Estatuto vem na tentativa de quebrar com essa légica
patrimonialista que favorece apenas os donos de terras e dificulta a agao do Poder

Publico.

Introduzido pelo Estatuto, a fungao social da cidade é entdo um conceito
importante no caminho para a garantia e ampliacdo do direito a cidade para a
populacao de toda e qualquer renda. Atua como uma forma de obrigar o proprietario

de terras a certos comportamentos onde “valores sociais de uso coexistem — e em



muitos casos superam — o seu [da propriedade] valor econdmico de
troca” (FERNANDES, 2013, p. 226).

Os “valores sociais” citados serdo aqueles explicitados tanto na lei federal quanto
municipal, nos Planos Diretores: a) regularizacao fundiaria; b) constituicao de
reserva fundiaria; c) execugao de programas e projetos habitacionais de interesse
social; d) implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios; e) ordenamento e
direcionamento da expansao urbana; f) criagdo de espagos publicos de lazer e areas
verdes; g) protecao de areas de interesse histoérico, cultural ou paisagistico; h)

criacdo de unidades de conservagao ou protecido de areas de interesse ambiental.

Também séo (ou deveriam ser) salvaguardados direitos coletivos como a)
ordenamento territorial; b) preservagdo ambiental; c) regularizagéo fundiaria; d)

processos de descentralizagcdo e democraticos com participagcao popular.

Tendo em vista essas nogdes de direitos e valores, cabe ao Poder Publico ndo sé
regular o uso, ocupagao e parcelamento do solo urbano, mas agir incisivamente no

mercado imobiliario quando se faz necessaria tal intervencéo.

Em 2011, o estoque de terras urbanas mantidas vazias correspondia a até 20%
da malha urbana de alguns municipios ou regides metropolitanas e 0 numero de
construgdes vazias/abandonadas e/ou subutilizadas chegava a 5,5 milhdes de
unidades. Em 2014, novo estudo da Fundagao Joao Pinheiro apontou um déficit
estimado de 6,06 milhdes de unidades, 87,6% localizadas em areas urbanas, um
aumento de mais de 1 milhdo de unidades em relagdo ao ano anterior. Examinando
mais a fundo esses numeros, temos que as regides Sudeste e Nordeste sdo as mais
deficitarias (correspondendo a 38,4 e 31,5% do total, respectivamente). Verifica-se
também que 28,3% do déficit habitacional se concentra nas regides metropolitanas,

ou seja, 1,7 milhdo de unidades de habitagéo.

O estado com déficit mais expressivo € Sao Paulo, com 1,3 milhdo de unidades,
sendo que 47,1% destas estado localizadas na Regido Metropolitana da cidade de
Sao Paulo. Este é seguido pelo estado de Minas Gerais, com 0 segundo maior
déficit habitacional: 529 mil unidades em 2014 (seguido por Bahia, 417 mil unidades;

e Rio de Janeiro, 460 mil unidades).



O déficit habitacional no Brasil esta mais concentrado na faixa de renda de até
trés salarios-minimos, apesar de afetar também a classe média, ja que esta
encontra dificuldade de acesso ao mercado residencial privado do mesmo modo. Em
2014, 83,9% do total do déficit habitacional urbano encontrava-se na faixa até trés
salarios-minimos. A faixa de mais de trés até cinco salarios-minimos concentrou
9,7% do déficit habitacional urbano no Brasil no mesmo ano (Fundagao Joao
Pinheiro, 2016, p. 29).

Juiz de Fora conta com um déficit habitacional calculado em 2007 de 14.201
unidades, entre situagdes de coabitagdo, improviso e 6nus excessivo (quando o
gasto com aluguel corresponder a mais que 30% da renda familiar) e 11.977
unidades entre imoveis rusticos e depreciados, carentes de reposicao no estoque

(Proposta de Plano Municipal de Habitagdo de Juiz de Fora, 2007, p. 15).

Mas para além dos dados sobre nosso déficit habitacional e da compreensao do
tamanho do problema da habitagao no Brasil, € importante apresentar os
instrumentos que, em principio, foram instituidos visando garantir os direitos de toda

a populacéo e fornecer ao Poder Publico meios de assegurar isso.

1.2. Instrumentos de politica urbana

Dos instrumentos instituidos pelo Estatuto da Cidade, Juiz de Fora aprovou em
1986 a Lei sobre a Ordenacao do Uso e Ocupacgao do Solo (Lei No. 6908/86), a lei
que regula a edificagao (Lei No. 6909/86) e a que dispde sobre o parcelamento do
solo no municipio (Lei No. 6910/86). Em 2000, o Plano Diretor de Desenvolvimento
Urbano (Lei No. 09.811/2000) & aprovado, contemplando alguns dos instrumentos
que seriam dispostos no Estatuto de 2001. Em 2013 foi aprovada a portaria (Portaria
Municipal n® 8.615/2013) que criou o grupo de trabalho responsavel pela revisdo do
PDDU, com a nova versao intitulada Plano Diretor Participativo. Hoje, em 2016, o
projeto de lei encontra-se encaminhado a camara de vereadores.

Outras leis e estudos visando a melhoria das questdes urbanas foram
desenvolvidos e propostos, como o Projeto de Plano Municipal de Habitagao (2007),

que em seu texto faz criticas e aponta falhas na legislagao e Plano Diretor vigentes.
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E apontado que a legislagdo da cidade ndo contempla grande parte dos
instrumentos previstos na Constituicdo Federal e Estatuto da Cidade e ha

instrumentos incorporados a lei municipal de forma inadequada.

Tendo em vista a proposta do presente trabalho, os instrumentos detalhados a
seguir s&o os que se mostram inadequados a partir da critica exposta no Projeto de
Plano Municipal de Habitacdo de Juiz de Fora e que, corretamente aplicados,
poderiam levar a um melhor aproveitamento do solo urbano e infraestrutura, bem

como efetivamente garantir o direito a cidade aquelas a quem vem sendo negado:

|. Estudo de Impacto urbanistico, que dentre outras coisas, identificaria a

possibilidade de adensamento populacional;

[I. Implementagao do IPTU progressivo, nas suas trés modalidades e

desapropriagao;
[ll. Direito de preempcao;
IV. Concessao de uso especial para fins de moradia;
V. Estimulo a parceria publico-privada;

VI. Revisao e simplificacdo dos procedimentos para aprovacao de projetos de

habitacdo popular.

Tendo como alicerce os apontamentos do proprio PDDU (2000), suas
proposicoes e expectativas para a area central, dentre elas “melhoria na qualidade
da relacdo homem/cidade através da humanizagao do espaco construido”,
reestruturagao e estimulo da vitalidade da regiéo, cré-se que incentivar a moradia no
centro € o caminho para a constru¢édo de um ambiente diversificado, com um misto

de usos, de horarios de utilizacdo e mais importante: usuarios.



1.2.1. IPTU Progressivo e Desapropriagao

O Imposto sobre a Propriedade Territorial Urbana (IPTU) é previsto na
Constituicao Federal (Art. 156) e na Lei Organica Municipal (Art. 207) e tem por fator
gerador a propriedade, dominio util ou posse de bem imovel localizado na zona
urbana do municipio, onde sédo construidos ou mantidos pelo Poder Publico (ao
menos dois dos seguintes) servigos de abastecimento de agua, calgamento e
canalizagao de aguas pluviais, esgotamento sanitario, iluminagao publica, escola

primaria ou posto de saude (a uma distancia maxima de trés quildmetros).

Existem trés modalidades previstas do imposto: em funcio do valor do imével,
progressivo em fun¢do do uso do imével e sua localizagdo; e progressivo no tempo,

de carater sancionatorio e coercitivo.

O Imposto Progressivo tal como colocado no Plano Diretor é aplicavel a lotes
ociosos ou subutilizados e tem por objetivo inibir a especulagédo imobiliaria em areas
onde o Poder Publico manifeste interesse em promover a ocupacao. E majorado o
valor do imposto por cinco anos consecutivos, ndo excedendo a duas vezes o valor

referente ao ano anterior e respeitando a aliquota maxima de quinze por cento.

Passados cincos anos e a obrigacéo de utilizar, edificar ou parcelar o lote n&o
tenha sido cumprida, o Municipio continuara a cobranga do imposto em sua aliquota
maxima até que se cumpra tal obrigagdo. Também é previsto na lei federal, mas n&o
consta na municipal, que sdo vetadas a concessao de isengao e anistia relativas a

essa tributacao.

Decorridos cinco anos de aplicagao do IPTU progressivo e ainda n&o havendo
mudanca do estado da propriedade em relagao a sua subutilizagcio, a propriedade

pode ser desapropriada mediante pagamentos em titulos da divida publica.

A desapropriacao € a transferéncia da propriedade privada para o Poder Publico
e pode se dar por: Interesse Social (reforma agraria, assentamentos, reforma
urbana), Necessidade Publica (em situagdes emergenciais, sendo exigida a
desapropriagdo do bem) ou Utilidade Publica (quando ndo existe uma necessidade,

mas ha a vontade do Poder Publico de propor uso para tal propriedade).



1.2.3. Direito a Preempg¢ao

E o direito de preferéncia ao Poder Publico municipal para adquirir imével que
seja objeto de alienagcao onerosa entre particulares. Isso também significa que tal

direito ndo se aplica em casos de heranga, legado, doagao ou dagdo em pagamento.

O instrumento consta no Estatuto, porém é necessario caracteriza-lo na lei
municipal, delimitando as areas onde o0 mesmo podera ser aplicado e definindo a
finalidade ou finalidades para as quais 0 municipio podera se reservar esse direito.
Tais finalidades poderao ser a) regularizagéo fundiaria; b) constituicdo de reserva
fundiaria; c) execugao de programas e projetos habitacionais de interesse social; d)
implantacédo de equipamentos urbanos e comunitarios; e) ordenamento e
direcionamento da expansao urbana; f) criacdo de espacos publicos de lazer e areas
verdes; g) protecao de areas de interesse histoérico, cultural ou paisagistico; h)

criacdo de unidades de conservagao ou protecido de areas de interesse ambiental.

O cuidado necessario para a utilizagao de tal mecanismo esta, primeiramente, na
divulgacao e transparéncia das transag¢des imobiliarias pretendidas e também na
imprescindibilidade do Poder Publico assegurar-se quanto ao valor de mercado da

propriedade a ser adquirida, tornando viavel a transacao e planejamento propostos.

Apesar de figurar como um instrumento importante para que o Poder Publico
possa efetivamente garantir o direito a cidade, permitindo constituicdo de uma
reserva fundiaria pelo municipio, facilitando a execucao de seu plano diretor,
principalmente, no que diz respeito a construcdo de habitacdo popular, o direito a
preempcao nao é prescrito no Plano Diretor juiz-forano, o que mostra uma renuncia
por parte do poder municipal de interferir no mercado imobiliario e potencialmente

diminuir a especulacéo.
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1.3. Urbanizagao no Brasil

O processo de urbanizagdo do Brasil se da de forma intensa na segunda metade
do século XX. De la para ca, a populagao vivendo em cidade mais que triplicou1. O
pais viveu entre as décadas de 1940 e 1970, um periodo de crescimento econémico
com forte industrializagdo. Cresceram as cidades, principalmente com a emigragao
da populacéo rural. A renda concentrou-se nas camadas mais altas, porém houve
melhorias na vida da populagdao em geral, mas tais décadas ndo se comparam ao

sistema de bem-estar social com foi na Europa.

O regime militar, instaurado pelo golpe de 1964, foi responsavel por dar
continuidade e reforgar um “modelo desenvolvimentista e socialmente perverso [que]
resultou na consolidacdo de uma das sociedades mais desiguais do mundo, em que
a maioria da populacédo nao tem atendidas necessidades basicas, tal como a
habitacdo” (ROLNIK, 2015, p. 267). Tal modelo manteve o PIB brasileiro crescendo
até a segunda metade da década de 1970 através da construgao civil, com mega-

obras viarias e de saneamento.

No mesmo 1964 é criado o BNH (Banco Nacional da Habitagao), integrado ao
SFH (Sistema Financeiro da Habitagdo) e a partir dai ha uma ampla mudanga no
perfil das cidades brasileiras, com grande verticalizacao e introdugédo dos conjuntos
habitacionais jogados para areas inadequadas para o desenvolvimento urbano.
Temos que “combinado com uma estrutura de regulacao fundiaria excludente, o
modelo de urbanizacgao estabeleceu as condi¢cdes de espraiamento de enormes
assentamentos autoconstruidos nas franjas urbanas, em que formas ambiguas de
segurancga da posse e padrdes nao planejados de uso do solo
prevalecem” (ROLNIK, 2015, p. 267). Em meados de 1975, os movimentos sociais
comegam a se manifestar por melhores condi¢ées de moradia, emprego e acesso a

infraestrutura e direitos basicos.

Em 1985 é criado o MDU (Ministério do Desenvolvimento Urbano), que passa por
reformas e renomeacgdes até se extinguir nos anos 1990. O BNH é extinto em 1986

e suas fungdes sao herdadas pela Caixa Econdmica Federal.

1 “Em 1940, a populagdo urbana era de 26,3% do total. Em 2000 ela é de 81,2%.”
MARICATO, p.16.
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Os anos de 1980 e 1990 foram periodos de ampliagdo da desigualdade.
Conhecida como a “década perdida”, os anos 1980 foram de declinio econémico
mas também anos onde as metropoles continuaram crescendo (apesar de tal
crescimento se dar em taxas menores que as das décadas anteriores). As periferias
sa0 as areas que mais crescem, em contraponto a derrocada dos nucleos centrais.
Crescem também, e a taxas mais elevadas, as cidades médias (entre 100 e 500 mil
habitantes). Esses padrbes continuam década de 1990 adentro, que € quando se
tem uma experiéncia mais profunda o impacto social do desemprego e compreende-

se a pobreza como um problema urbano.

Com politica econémica publica dos anos 1990 seguindo as orientagées do FMI
(Fundo Monetario Internacional), ignora-se que o sistema de empréstimos para
habitacao no Brasil ampara-se em hipotecas e o sistema de financiamento deixa de
fora a vasta populacado que vive com até 12 salarios minimos (Rolnik, 2015, p. 268).

Apesar disso, “a tragédia urbana brasileira ndo € produto das décadas perdidas”,
ela “tem suas raizes muito firmes em cinco séculos de formagao da sociedade
brasileira, em especial a partir da privatizagao da terra (1850) e da emergéncia do
trabalho livre (1888)” (MARICATO, 2011, p. 23).

Com os anos 2000 é retomada a trajetoria de crescimento: ha aumento do salario
minimo e mudanca na politica econdmica, com énfase no mercado interno e assim
inclui-se no mercado consumidor os extratos mais baixos de renda. O investimento
em habitagdo, com avango dos meios de financiamento, subiu de 25,7 bilhdes, em
2004, para 80 bilhdes em 2009 com a criagéo e consolidagdo dos programas
federais Programa de Aceleragao do Crescimento (PAC | e PAC Il) e Minha Casa,
Minha Vida (MCMV).

Dai que

se, por um lado, os espagos que se constituiram nos anos do grande crescimento
urbano (1960-1980) s&o hoje dotados de agua, luz, equipamentos publicos e espagos
comerciais, por outro, uma nova geografia da pobreza e da vulnerabilidade social,
muito mais heterogénea e complexa, define o ‘lugar dos pobres’ na cidade, um grupo

social também muito mais heterogéneo (ROLNIK, 2015, p. 265).
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1.4. O Lugar da Habitagao Popular

Se oficialmente o financiamento da habitagao popular se deu com a criagao do
BNH em 1964 e por meio de conjuntos habitacionais, de forma muito mais volumosa
a populacédo de menor renda se apropriou dos vazios urbanos e os ocupou de
maneira irregular e informal. Na década de 2000, “mais da metade dos domicilios
em Sao Paulo foi produzido fora da lei [e] entre 1995 e 1999, menos de 20% das

moradias foram produzidas pelo mercado privado” (MARICATO, 2000, p. 16).

O modelo de urbanizagao no Brasil ndo pressionou somente as classes de menor
renda, mas também a classe média. O mercado imobilidrio conta com uma escassez
no seu estoque, deixando-o tao restrito que a maioria da populacéo resta o mercado

informal.

Os assentamentos autoconstruidos se deram nesse contexto, implantados cada
vez mais longe da cidade formal/consolidada ou nos vazios deixados por ela: cristas
de morro, margens de corpos d’agua e muitas vezes areas ambientalmente frageis.
Hoje discute-se muito menos a remogao desses assentamentos e mais sua
consolidagao e urbanizagédo, com varias propostas para de urbanizacéo de favelas
sendo langadas. Mas ainda assim se fazem necessarias outras solugdes para a

moradia popular em nossas cidades.

Maricato (2011, p. 20) continua dizendo que “o financiamento imobiliario ndo
impulsionou a democratizacdo do acesso a terra via instituicido da funcao social da
propriedade”, ja que a estrutura de regulagao fundiaria funciona de maneira

historicamente excludente.

Desde a década de 1940 até os dias atuais a populagao de baixa renda lida com
essa complicada insercdo no meio urbano que, com assentamentos cada vez mais a
margem das manchas urbanas, tem grandes dificuldades quanto a mobilidade e

acesso a infraestrutura das cidades.
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Os programas de habitagdo popular langados pelo governo nao fugiram a essa
modelo de assentamento, como o Cohab, o Programa de Arrendamento Residencial
(PAR), o Programa Social de Habitagdo (PSH), e o mais recente: Minha Casa, Minha
Vida. O MCMV foi langado em 2009 visando a producdo massiva de “casas préprias”
e langou 100 bilhdes de reais em crédito imobiliario entre 2009 e 2011 além de se
articular a um programa de subsidios para compra de 1 milhdo de unidades

habitacionais produzidas pelo mercado privado.

Segundo Rolnik (2015, p. 306), o programa foi bem sucedido do ponto de vista do
crescimento econdémico e da geragcédo de empregos, ja que teve enorme efeito sobre
a industria da construgao civil em pleno desenrolar da crise mundial iniciada em
2008.

O modelo centralizou os recursos tendo em vista que os municipios por si s6 nao
tem capacidade de implementar uma politica habitacional, mas a eles cabe indicar
demandas, além de aprovar os projetos. Apesar de passar pelo crivo do poder
publico, a localizagédo e desenho dos projetos acabam sendo de decisdo de agentes
privados, que objetivam a rentabilidade dos empreendimentos em detrimento da
questao social. Assim, “o resultado dessa equacéo financeira € a construcao de
megaempreendimentos padronizados inseridos nas piores localizagdes das cidades,

isto €, onde o solo urbano é mais barato” (ROLNIK, 2015, p. 310).

Além dos problemas de padronizagédo (com moradias nao flexiveis e inadequadas
ao tamanho das familias) e localizagdo em si (nas franjas da mancha urbana), “foi
afirmado que, com taxas de retorno inferiores a 15%, sé vale a pena construir
empreendimentos de faixa 1 [de menor renda] com mais de seiscentas unidades
habitacionais”. Isso e o prego do solo provocam a “aglomeracgéo de diversos
empreendimentos em uma mesma regiao, formando verdadeiros bolsdes de
moradia popular, bastante semelhantes as cidades-dormitorio que foram constituidas

pela produgao habitacional publica em décadas anteriores” (ROLNIK, 2015, p. 311).

O programa contribuiu para a reproducéo do padrao de segregacao socioespacial
existente nas cidades e suas regides metropolitanas e contribuiu para fomentar
ainda mais o espraiamento urbano e a proliferacado de um padrao urbanistico
monofuncional e monétono. Ademais, as areas onde foi implantado ndo se tornaram

menos frageis e precarias.
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Figura 1 - MCMV Parque das Aguas (JF)

Fonte: Divulgacéo PJF.

Retomando a questdo do padrao histérico de moradia no Brasil, com as altissimas
taxas de autoconstrugcdo nas décadas de 1980 e 1990 e posterior adensamento
dessas ocupacgdes informais, temos que desde meados de 1980, movimentos
sociais organizados pela questao da moradia promoveram a ocupagao de terrenos
nas proprias periferias, tanto para chamar atencéo quanto pressionar o poder

publico.

A partir de 1990, esses movimentos pela moradia, principalmente da populacéo
sem-teto, comegam a atingir edificios vazios em areas centrais. Estes serao
reprimidos pelo poder publico mas continuardo durante os préoximos anos. No final
desta década de 1990 e na proxima, o governo e principalmente as prefeituras de
varias cidades como Sao Paulo e Belém (PA) vao se mobilizar através de programas
como o Programa de Arrendamento Residencial (PAR) para produzir moradia social
pela recuperagao de edificios antigos, em varios casos reconhecidos como

patriménio historico-cultural.

Renard (2012) e Maricato (2011) véo citar historias de sucesso de reciclagem
urbana e reapropriagao de areas centrais para uso residencial, mas que geralmente
sdo exemplos pontuais, como se vé nos estudos de casos levantados, onde uma
conjungao de fatores e vontade politica-social se deram de forma excepcional.
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2. Juiz de Fora

A historia da cidade de Juiz de Fora esta diretamente ligada a seus eixos de
formacao, sendo eles o Caminho Novo, a Estrada Nova do Paraibuna, a Rodovia
Companhia Unido e Industria, e a Estrada de Ferro (ou Ferrovia Dom Pedro Il), que
ditaram a conformacéao do tecido urbano e sua transformacdo com o decorrer do

tempo.

Juiz de Fora, que foi elevada de Vila a categoria de cidade em 1856, viveu o ciclo
do ouro e o ciclo do café, quando foi a principal economia cafeeira de Minas Gerais,
periodo que repercutiu no tecido urbano que se percebe ainda hoje na regiao

central.

A cidade atualmente possui uma populagao aproximada de 559 mil habitantes,
podendo ser definida como uma cidade de porte médio, dos quais cerca de 98%

reside na area urbana do municipio (IBGE).

O que se pretende nesse capitulo é analisar a area central da cidade e sua
relagdo com a populagéo, além de inquirir onde estdo as camadas mais pobres no
espaco da cidade e sua relagdo com o centro.

2.1. Aregiao central

O centro esta concentrado no denominado “tridngulo central”, formado pelas
Avenidas Rio Branco, Francisco Bernardino e Independéncia (atual Itamar Franco),
em parte também influenciado pelo Rio Paraibuna e pela Avenida Getulio Vargas
(antiga Estrada da Uniao e Industria). Foi essa a area onde a elite cafeeira se
instalou e decidiu os rumos politicos e econdmicos da cidade. Depois do auge do
café, veio o desenvolvimento da industria na cidade e nesse momento buscou-se
uma urbanizagéo ao estilo europeu, com viés higienista. Essa época de forte
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industrializacdo rendeu a cidade o titulo de “Manchester mineira”. E também periodo
de imigracao européia, onde a arquitetura eclética, até os dias atuais tao presente e

marcante no triangulo central, se inseriu e prosperou.

O centro atuou desde o principio como agregador de atividades. Nele estavam
instalados a elite juiz-forana, o poder politico e o religioso. A industria se instalou ao
redor deste centro e a populagdo mais pobre e imigrantes, ao redor das industrias.
Era também o “portdo de entrada” para a cidade, devido a Estagao Central ali
inserida. Mas a partir da década de 1920 houve uma estagnagéo econémica que so
veio a ser superado no periodo da ditadura militar, guando novamente houve
investimentos na industria na cidade e o centro passou a ter um carater de pélo

prestador de servigos.

Atualmente a regiao central conserva esse carater de prestacéo de servigos e
ainda se conforma a partir dos seus eixos formadores, com a regido sendo dividida
em “alta/baixa” a partir da relagao entre as avenidas Rio Branco e Getulio Vargas,

havendo uma clara separagao tanto econémica quanto simbdélica das duas “partes”.

Apesar dessa separacgao interna, o centro de Juiz de Fora é fundamental para a
integracao e dinamica, que envolve toda a populacgao, rica e pobre, da parte “alta” e
“baixa” da cidade, e diferente do que aconteceu a outros centros histéricos a partir
do momento de forte espraiamento das cidades e abandono das centralidades, Juiz
de Fora ainda contou com alguma concentragao e valorizagéo do centro. S&o
visiveis, porém, os pontos de degradagao e abandono pela regido, apesar de toda a

vivéncia urbana e ocupacao, pelos mais diversos usos, dos espacgos publicos.

Um desses pontos (que sao varios) € o caso de edificios abandonados. Muitos
constituem o patriménio urbanistico da regido, sendo representantes de estilos que
marcaram o desenvolvimento da cidade. Parte desses edificios de valor historico
passaram por periodos de abandono e recentemente ganharam novos usos,
principalmente com comércio e servigos ou sdo ocupados por instituicdes. Apesar
disso, muitos tém somente seu pavimento térreo ocupado e o restante da edificagcao

segue sem utilizagao.

Tao problematico quanto essas construgdes de cunho histérico-cultural
desocupadas e sem funcado ou ocupadas parcialmente e ndao alcancando todo o seu

potencial para a vivéncia urbana, sdo as constru¢des “mais novas” abandonadas,
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em construgéo ou finalizadas mas sem uso, e os terrenos vazios ou transformados
em estacionamentos que pontilham toda a regiao central e bairros adjacentes. Estes
seguem dessa maneira, subutilizados, até que seja, para o proprietario,

financeiramente vantajosa a venda do(s) lote(s).

O centro de Juiz de Fora tem fronteiras com diversos bairros, os mais préximos e
de relagao mais visivel sao Sado Mateus, Paineiras, Santa Helena, Granbery e Pogo
Rico. Também sao lindeiros os bairros Vitorino Braga, Santos Anjos, Botanagua e
Sao Bernardo, mas estes, além de localizados na parte “baixa” da regido, séo
separados do Centro pelo Rio Paraibuna e pela via férrea, que funcionam como uma

forte barreira fisica, visual e simbdlica.

Figura 2 - Regiao do “tridangulo central” de Juiz de Fora

del Hondri

Rio Paraibuna Av. Rio Branco Av.ltamar Franco (Independéncia) Av. Getlo Vargas Av. Frandsco Bemardino

Fonte: Google Maps, editado pela autora.

O PDDU (2000) diz, tratando da regido Centro, que o plano visa privilegiar “ao
maximo o pedestre, pretendendo uma melhoria na qualidade da relagdo homem/
cidade através da humanizacao do espaco construido”. O Plano faz uma descri¢cao

bastante sensata, relatando que
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Em sintese, a Area Central reveste-se de uma importancia impar no Municipio,
comportando uma infra-estrutura completa, que chega, até mesmo, a ser
subutilizada fora dos horarios comerciais, indicando um potencial a ser melhor
aproveitado. A saturagao desta area, sobretudo quanto ao trafego veicular, a
excessiva verticalizagdo concentrada e o conflito entre o patrimdnio histérico e a
renovagao urbana, sao pontos fundamentais a serem equacionados, com vistas,
acima de tudo, a manutencgao da vitalidade e da atratividade do Centro, inclusive
enquanto pélo regional (PDDU, 2000).

E tem como projeto de

Revitalizagdo da Area Central”, agdes que “visam a reestruturagao e revitalizacdo
do centro [a partir da] adequacao, padronizagao e reorganizagdo do mobiliario
urbano; redimensionamento das areas de circulagao e desenho dos pisos;
normatizagao da publicidade e letreiros; adequagéo de espagos para manifestagbes
artisticas e culturais; valorizagao do patrimdnio histérico arquiteténico e urbanistico
(PDDU, 2000).

pela restauragao e reciclagem de edificacdes, além da criagdo de espacos publicos

(pragas e “espacgos de convivéncia e lazer”).

Além deste, o projeto do “Eixo Paraibuna” seria de grande impacto no centro, ja
que trechos do mesmo perpassam a area central e tem por indicagao o
adensamento das areas entre Pogo Rico e a Rua Halfeld, bem como a verticalizagao
do trecho entre a Rua Halfeld e a Praga Agassis em Mariano Procopio.

2.2. Politicas de habitagao na cidade

A politica habitacional em Juiz de Fora atua principalmente com a construgao de
novas moradias. O 6rgéo, de natureza mista, responsavel pelo assunto € a
EMCASA, criada em 1987, ao qual compete a aquisi¢ao, urbanizacéo e venda de
lotes, planejamento, produgao e comercializagdo de moradias, e a “realizagao de
todas as demais atividades necessarias a que sejam alcangados os objetivos do
Plano Nacional de Habitag&o”.
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Ao longo dos anos, a EMCASA operou na remogao de familias em areas de risco
e/ou suburbanizadas e seu reassentamento. O 6rgao também é responsavel por
arrendamentos e venda de imdveis para familias com renda a partir de 4 salarios
minimos. E necessario notar que as acdes realizadas pela EMCASA visam
particularmente a construcdo de novas moradias, apesar da possibilidade e do
relatério (para a proposta do Plano Municipal de Moradia) indicar a demanda de
projetos de reforma de moradias ja existentes. Também parece ser ignorada a
possibilidade de reformar e reabilitar edificacées, de cunho residencial ou nao,
existentes e inseridas na malha de infra-estrutura urbana.

Foram as prioridades do Poder Publico municipal, até 2010, a) programas de
instalagao de populagédo removida de areas de risco; b) programas de regularizagao
fundiaria e urbanistica de areas de especial interesse social, a partir das indicacbes
de Planos Locais de Urbanificagao (PLUs); c) programas de arrendamento, com
mobilizagc&o e organizagao de populagédo que atenda as exigéncias desse tipo de
alternativa; d) programas de constru¢do e venda de iméveis para populagao

demandataria de habitacdo de mercado popular.

2.2.1. Minha Casa, Minha Vida

Como ja foi dito, o programa MCMYV foi firmado em 2009 e desde entao foram
construidas 2632 moradias em Juiz de Fora na primeira fase do programa e 2890 na
segunda fase. O orgcamento de 303,45 milhdes foi empregado pela prefeitura na
construcao de unidades destinadas a populagédo com renda entre 0 e 3 salarios

minimos, com previsao de atender um total de 14 mil familias (NuGea, 2012).

A partir da analise dos mapas disponibilizados pela prefeitura relativos a
localizagdo dos empreendimentos do programa e dos servigos e equipamentos que
podemos encontrar em cada regido da cidade, além da localizacdo das AEIS (Area
de Especial Interesse Social) ja identificadas, podemos perceber que, apesar das
areas socialmente frageis se distribuirem por toda a cidade (ANEXO A), a locacgao

dos projetos se da principalmente na Regido Norte (Figura 3).

Ao todo sdo 14 empreendimentos do MCMV na cidade, cada um com tamanho

variando entre 128 a 344 unidades habitacionais, seja na forma de casas isoladas,
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Figura 4 - Habitagao de interesse social na Regido Centro

Habitagao de Interesse Social

Fonte: Base Cartografica Municipal de Juiz de Fora, 2016.

Figura 3 - Habitac&o de interesse social na Regido Norte
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sobrados ou edificios de até 5 pavimentos. Um é implantado na Regiao Leste, dois
na Sul e trés na Oeste. Os 8 restantes estao na Regido Norte, com alguns
empreendimentos locados tdo préximos, como o Parque das Aguas | e I, que, como
ressaltado por Rolnik (2015, p. 311) sao criados bolsées de moradia popular

desprovidos de infraestrutura.

Também é perceptivel que as areas melhor equipadas, as regides Centro (Figura
4) e Sudeste ndo sao objeto de empreendimentos, o que traduz o problema que vem
se repetindo de locar a populagéo de menor renda em regides cada vez mais
afastadas, gerando problemas tanto para atendé-las com servigos basicos de saude,
educacéo e cultura, quanto de mobilidade, ja que tal populagédo acaba precisando se

deslocar para usufruir da cidade.
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3. Estudos de caso

Como ja foi explicitado, essa terceira parte do trabalho é fruto da busca por
referéncias de politicas urbanas bem sucedidas no territorio latino e brasileiro.
Considera-se que a proximidade e semelhanca entre as realidades das cidades da
América do Sul sdo fatores importantes na busca por caminhos que nos levem a

cidades para todos.

Nao obstante as particularidades encontradas em cada caso e cada cidade,
podemos delinear diretrizes que, num primeiro momento foram aplicadas
principalmente a cidades europeias, mas que vém passando por alteragdes ao longo

dos anos a partir da aplicagao e adaptacao para as cidades sul-americanas.

Partindo da experiéncia europeia, Renard (2012, p. 41) nos diz que as diretrizes
indicadas para produzir cidades para todos sao: a) planejamento e regras de
urbanismo, b) intervengao imobiliaria publica, ¢) o conteudo do direito de
propriedade, d) reestruturagao imobiliaria e e) incentivos financeiros e fiscais a

reciclagem urbana.

Sao também citadas as parcerias publico-privadas, mecanismo bastante utilizado
mas que na experiéncia brasileira acabam proporcionando ganhos para as elites,
com contrapartidas que muitas vezes ignoram os interesses da populagdo de menor

renda e por isso precisa ter suas condicdes e articulagdes revistas e redefinidas.

Os parametros urbanisticos podem muitas vezes ser criticados por serem
engessantes de dado ponto de vista, mas funcionam como garantia juridica e
urbanistica de médio prazo aos investidores. Estabelecendo esses parametros,
também é indicada a criagdo de mecanismos de incentivo financeiro e fiscal. Dessa
forma a recuperacédo e reurbanizacao das areas delimitadas por tais parametros

podem ser financiadas pelo capital privado.

Renard continua dizendo que um dos exemplos a serem seguidos € a criagao de

organismos para gerir os planejamentos, sendo estes publicos ou coletividades
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locais, tal como é disseminado por exemplo na Franca e Holanda, o que é reiterado

pelo Projeto do Plano de Habitac&do de Juiz de Fora.

Como uma forma de ultimo recurso no sentido de “recuperar em proveito da
coletividade as mais-valias imobiliarias induzidas pela (re)urbanizacdo” (RENARD,
2012, p. 44) e facilitar a implantagao do planejamento urbano, é sugerida a
intervencao imobiliaria publica direta. E pela aquisicdo de terrenos, baldios ou ja com
construgdes que 0 municipio consegue recuperar ou aumentar seu estoque de terras
e tal pratica € comum em numerosos paises onde busca-se alcangar a reciclagem

urbana.

3.1. Experiéncia Latina: Cidade do México, Centro Histoérico e politica habitacional

As semelhancgas entre as situacdes que encontramos nos centros de varias
cidades latinas € notéria. Hiernaux (2005) em seu artigo “Os imaginarios e os
lugares na reconquista do centro histérico da Cidade do México” oferece um
panorama quanto aos processos ocorridos na citada cidade que, em linhas gerais, €

facilmente transponivel para outras da América Latina.

A capital do México € hoje a cidade mais populosa do continente norte-
americano, com mais de 8,8 milhdes de habitantes. Anteriormente um Distrito
Federal, a cidade é a sede dos poderes no pais e conta com uma regiao
metropolitana, a Zona Metropolitana do Vale do México, com mais de 40 municipios

e populacédo de mais de 20 milhdes de pessoas.

O Centro Histoérico da Cidade do México foi local de concentracdo dos poderes
politico e religioso. A cidade mantém tragos e vestigios do passado, mas comegou a
perder parte de seus edificios e, portanto, da sua histéria, ja em 1876. Também
sofreu com as modernizacdes sucessivas e com a verticalizacio a partir da década
de 1950. Num passado mais recente, o centro sofreu com a evasao, primeiramente
das classes mais ricas e depois das classes média e mais pobres, que buscavam,

respectivamente, um “refugio suburbano” e o “mito da casa propria”.
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Aproximadamente 120 mil habitantes, ou seja, 40% da populagéo deixou o centro
entre 1970 e 1995 (HIERNAUX, 2005, p. 158)

Esse movimento de espraiamento levou a formacéo de novas centralidades e
abandono do Centro Histérico, mas a partir do final da década de 1990 a elite
mexicana, acompanhando uma tendéncia mundial de valorizagdo do patriménio
historico-cultural e de um modo de vida mais urbano, € a primeira classe a retornar

ao centro histérico, seguida pela classe média.

E importante dizer que com esse fluxo para o centro e, portanto, a chegada de
investimentos tanto publico quanto do capital privado empreendedor, “as gestdes da
Cidade do México adotaram uma politica repressiva em relagao a ocupacao dos
espacgos centrais pelas classes populares” (PAQUETTE, 2005, p. 64), o que pode
sugerir qual era a vontade politica mexicana que culminou no sucesso diminuto dos
programas de moradia popular langados.

E na década de 1990 que o governo propde um plano de habitacdo para as areas
centrais, visando “conservar e recuperar o uso residencial do patriménio construido,
[intervindo] com rapidez nos iméveis em situagao de risco estrutural [e construindo]
moradias nos terrenos baldios ou no lugar de edificios em ruinas” (PAQUETTE apud
Fideicomiso del Centro Historico, 2005, p. 159). As areas centrais s&o, nesse
periodo, objeto de atividade financeira e turistica, tendo uso apenas nos horarios
comerciais e sendo abandonadas as camadas mais vulneraveis da populagao a
noite. Por considerar essa questao, o plano preza pela recuperagao mista do
espaco, ele langa como meta reorganizar o centro com a moradia como demanda

central e eixo para as intervencoes.

Com o plano, “previa-se (tendo como horizonte o ano de 2006) ‘acabar com a
problematica da moradia popular no centro histérico’, reabilitando 10 mil habitagdes
de interesse social, as quais deveriam ser acrescentadas 2 mil agdes de melhoria, 5
mil novas moradias, 500 a¢bes destinadas as comunidades indigenas do centro
historico, etc.”, mas os resultados apurados foram bastante mais modestos e
limitados: pouco menos de 700 moradias foram produzidas (de acordo com um
balanco do periodo de 1997-2000), devido a falta de recursos e problemas no plano,

além da interrupg¢ao prematura do mesmo.
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Desde de 2001 ha uma mudanga na orientagdo do planejamento. A partir da
mudanca de gestao politica criou-se uma nova agenda de reabilitacao e foi
reforcada a participagao do setor privado. Também passou por uma reforma o
organismo responsavel pela recuperagao do centro, o Fideicomisso do Centro
Historico, que se torna totalmente publico. Nesse ano é langada pelo entao prefeito
da Cidade do México, a proposta de produzir 150 mil moradias até 2006, que fica a

encargo do Instituto de Habitac&o do Distrito Federal (Invi).

E por meio de dois tipos de agdo que o Invi atuou: concess&o de microcrédito
para familias, pretendendo atendé-las em acgdes de extensido e melhorias de suas
moradias; e a producéo de conjuntos de moradias multifamiliares, principalmente
com constru¢des novas e substituicdo de edificios antigos, sendo que algumas
acdes pontuais de reabilitagdo foram promovidas. Porém, a concessao de créditos &
destinado a familias assalariadas até certo teto de renda, mas que nao sao parte da

fatia mais pobre da populagao.

O ambito de atuacao desse plano sao os quatro distritos centrais da Cidade do
México e tem por objetivos conter a urbanizagao das periferias, reconduzindo-a ao
centro por conta de sua infraestrutura ja estabelecida, buscando redensifica-lo.
Ainda assim, a producédo de moradias nédo se da no Centro Historico propriamente
dito. Este ainda é caracterizado por constru¢des subutilizadas, com uso comercial no
térreo e pavimentos superiores abandonados, situacdo encontrada nos centros de
tantas outras cidades latinas, tanto S&o Paulo como Juiz de Fora. A implantacao de
edificios residenciais se da nas margens desse Centro Histérico, com mais de 90%

dos empreendimentos locados em tais imediagdes.

Os quatro distritos sao diferenciados socialmente quanto a sua “vocagao”, com
bairros historicamente ocupados por setores do sociedade de menor renda sendo
palco de empreendimentos de interesse social e outros bairros atraindo

empreendimentos voltados para a classe média.

Uma das formas de atuacao do governo foi facilitar os procedimentos e
autorizagdes para construir (como o “certificado unico de uso do solo”), tornando
conveniente a implantagao de conjuntos habitacionais na regido central em
detrimento das areas periféricas que nao contaram com essa facilitacdo. Desse
modo, cerca de 1000 moradias sociais foram produzidas até 2005 com a gestao do

Invi. Além disso, entre 2001 e 2003 foram autorizadas a construcéo de

26



aproximadamente 36 mil residéncias, ja que o procedimento de facilitagéo foi
aplicado a todo tipo de habitagdo, mesmo tento sido concebido para favorecer a

construcao de moradia popular no centro.

Em 2002, mais investimento privado € direcionado para o corredor turistico-
financeiro da Cidade do México. Sdo implementadas operacdes de renovacao de
vias publicas, redes, fachadas, anuncios comerciais, novo mobiliario urbano é
instalado, bem como cameras e telefones de emergéncia. Outras medidas para o

aumento da segurancga também sado adotadas e o comércio ambulante € eliminado

da area.

Figura 4 - Cacamatzin 34 - Diseno Exterior y Arquitectura,
Cidade do México, 201?.
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Fonte: Onnis Luque, 2012.

E necessario ressaltar que tal operacdo de renovagdo urbana atinge uma
pequena parte do centro. A regido central como um todo n&o € alvo de obras de
melhorias de qualquer natureza e mesmo grande parte do Centro Historico em si é
ignorada (a parte mais densamente povoada, onde a infraestrutura € mais

deteriorada e as condigbes de moradia sdo piores).

O medo de uma nova gentrificagdo que existia desde o inicio das agdes na

década de 1990, se confirmou. O Centro Historico, apds todo o investimento que

27



recebeu, € um ponto atrativo para as classes de maior renda e o aburguesamento &
muito encorajado. A despeito disso, a regido central, que como um todo apresenta
infraestrutura, oferta de empregos e equipamentos, foi local de implantagéo de certo
numero de moradias de interesse social. Apesar de implementadas em reduzida
quantidade, essas foram uma passo significativo na busca por uma heterogeneidade

social na regiao.

3.2. Experiéncia Brasileira: Sao Paulo e a ZEIS 3

O centro de S&o Paulo, com a confluéncia de interesses nessa area que estava
abandonada e degradada, tanto por parte de proprietarios de iméveis que
desejavam a “revitalizagado” da area, quanto por grupos sociais clamando pelo direito
a moradia e grupos de especialistas que tencionavam a preservagao do patriménio e
identidade da area, comega a receber atencdo na década de 1990.

A prefeitura comegou agindo no ambito cultural, onde edificios com valor historico
receberam investimentos para se tornarem museus e casas de espetaculo. Apesar
do alto prego dos imdveis no centro, na politica habitacional, dois projetos-piloto
foram concretizados durante a gestao 1989-1992, o Casarao da Celso Garcia € o

Conjunto Madre de Deus (Hirata; Samora, apud Diogo, 2004, p. 2).

Depois desse timido avango, “O governo federal produziu 709 unidades de 1999
a 2005, pelo Programa de Arrendamento Residencial (PAR), da Caixa Econémica
Federal (CEF). A Prefeitura implantou o Programa de Locagao Social, de 2000 a
2004 (Instituto Polis, 2010). A Companhia de Desenvolvimento Habitacional e
Urbano do Estado de Sao Paulo (CDHU) produziu mais de mil unidades no periodo
2000-2010” (HIRATA; SAMORA, 2013, p. 2). Posteriormente a politica habitacional
se voltou para areas cada vez mais afastadas do centro e para a urbanizagao de

assentamentos precarios.

Mas a partir do Plano Diretor de 2002, um dos instrumentos instituidos pelo
Estatuto que foram incorporados a lei municipal € o zoneamento especifico para

producao de habitacdo popular em areas centrais, a ZEIS 3.

“A ZEIS 3 compreende: ‘areas com predominancia de terrenos ou edificagdes
subutilizados situados em areas dotadas de infraestrutura, servigos urbanos e oferta de
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empregos, ou que estejam recebendo investimentos desta natureza, onde haja interesse
publico, expresso por meio desta lei, dos planos regionais ou de lei especifica, em
promover ou ampliar o uso por Habitagdo de Interesse Social — HIS ou do Mercado
Popular - HMP, e melhorar as condi¢des habitacionais da populacdo moradora” (HIRATA,;
SAMORA; apud Sao Paulo, 2002).

Tal zoneamento foi idealizado para enfrentar a inadequacao habitacional que
existia na regido central e promover a moradia popular bem localizada, mas o
desempenho das ZEIS 3 foram insatisfatérios quando analisado mais de dez anos

depois de implementadas.

O déficit habitacional nao sofreu melhoras e o que se constata € que, mesmo
sendo empreendimentos onde parte das unidades deveriam ser destinadas a
familias com renda de 0 a 6 salarios minimos, isso ndo aconteceu. O projeto no
bairro da Luz, onde unidades deveriam ser designadas a arrendatarios dessa faixa
mais baixa teve suas unidades vendidas a pre¢co de mercado. Mesmo o conjunto
habitacional (foram trés nesse projeto) para a menor faixa de renda sé6 foi acessivel
a familias com renda maior que 6 salarios minimos.

A destinagao das ZEIS 3 foi consolidada em 2004 com a aprovagao da lei que
regulamenta os Planos Regionais Estratégicos. Fica estabelecido que nas areas
demarcadas, em lotes maiores que 500m? objetos de constru¢ao ou reforma, 40%
do empreendimento deveria ser destinada a habitagao de interesse social (HIS),

40% a habitagdo de mercado popular (HMP) ou HIS e 20% a outros usos ou HMP.

Outras medidas adotadas foi 0 aumento do Coeficiente de Aproveitamento
nessas areas para 4, sendo que o empregado no restante da cidade varia entre 1 e
32, e 0o emprego de Conselhos Gestores, que trabalhando junto a outros atores ou

nao, deveriam elaborar os projetos.

Apesar de um importante passo politico por reconhecer a precariedade
habitacional dos inumeros cortigos e ocupacgdes organizadas no centro de Sao Paulo
e admitir a existéncia de um estoque construido vazio ou subutilizado (como
apontado pelos movimentos sociais que os ocupam) que poderia ser adaptado para

fins de moradia, o estabelecimento das ZEIS n&o logrou o resultado que se poderia

2 Em nenhum projeto entre 2002 e 2010 foi utilizado o CA 4, sendo preferivel para os
empreiteiros utilizar CA mais baixo e manter os edificios com até 4 pavimentos, nao
necessitando emprego de elevadores, ou ndo maximo até 8 pavimentos, onde a legislacédo
permite o uso de um menor nimero de elevadores.
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esperar. Hirata e Samora (2013, p. 15) vao concluir que nenhum das experiéncias
das ZEIS 3 estudadas foi plena, mas podemos tirar como problemas a omissao dos
agentes publicos quanto ao planejamento e legislagdo da cidade, além do uso dos
incentivos a habitagdo de interesse social objetivando interesse e lucros privados.
Como boas praticas, os casos das ZEIS 3 nos oferece exemplos da importancia da
participagao popular e dos conselhos gestores. A primeira revelando a dinamica e
vontade local, o segundo agindo como intermediario entre populagéo e poder
publico.
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Apontamentos

A partir das experiéncias estudadas das cidades do Rio de Janeiro e Buenos
Aires, mas com énfase nos casos de Sao Paulo e Cidade do México, conseguimos
tragcar algumas diretrizes que tem por intuito nortear a continuagéo do presente
trabalho em sua segunda fase.

Apos o esvaziamentos das areas centrais, uma retomada dos centros se faz
necessaria e o México nos fornece exemplo de como a moradia social, que é cerne
dessa questao, € absolutamente compativel com o planejamento responsavel para

essas areas.

Figura 5 - ITI68, C Arquitectos, Cidade do México, 2012.
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Fonte: Onnis Luque, 2012.

Retomando Renard (2012, p. 41) temos que uma readequacgéo da legislagao

vigente e mais precisamente da forma como ela € aplicada, se faz necessaria. Um
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zoneamento como se da na Cidade do México, onde o capital privado tem incentivos
fiscais para investir no centro e nao nas periferias € uma das formas a serem
consideradas para motivar esse movimento de contencido do espraiamento. A
intervengao do Poder Publico local também é fundamental, tanto no &mbito do
planejamento quando de forma direta, comprando lotes ociosos e/ou subutilizados e,
através financiamento ou parcerias publico-privadas, lancar nestes lotes

empreendimentos voltados para a populagao de baixa renda.

Trazendo isso para o contexto juiz-forano, é possivel rever como a legislagao
vem sendo aplicada nos casos de propriedades ociosas e subutilizadas e a partir do
levantamento desses lotes urbanos que ndo cumprem com sua funcéo social,
elaborar planos para a regido central e seu entorno imediato que oferecam a

moradia social como eixo fundamental.
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Consideracgoes finais

Vivemos uma luta historica onde buscamos garantir uma cidade verdadeiramente
democratica. Conquistamos o Estatuto da Cidade e inumeras leis relativas ao direito
urbanistico, mas ainda nao conquistamos a cidade em si, pelo menos nao para
todos, e o direito a moradia é um dos alicerces desse estado democratico. A
populagao brasileira de menor renda, assim como a latina em geral, ainda é
segregada, deixada as margens da cidade formal e, quando esta ndo se faz ouvir,

esquecida.

Desde a década de 1960, gestdo apds gestao, sédo langados programas e
politicas de habitacédo social. A mais recente, o programa “Minha Casa, Minha Vida”
exerceu um papel importante e alavancou volumosos recursos para a questao da
moradia, mas ndo conseguiu romper com a distribuicdo elitista de recursos, o mal
planejamento e interferéncia de interesses privados em projetos subvencionados

pelo programa.

O déficit habitacional nas grandes e médias cidades € grave e os problemas
relacionados a ele, como crise da mobilidade e transporte publico e questbes
relativas a provisédo de direitos basicos com agua e esgotamento sanitario, além de
saude e educacao, se intensificam cada vez mais. Mas a inser¢cao dessa populagao
socialmente vulneravel na cidade formal € uma possibilidade havendo vontade
politica e pressio da sociedade para tal.

E perceptivel que a urbanizacdo de assentamentos consolidados se faz
necessaria, mas incluir nas politicas publicas projetos voltados para populagéo de
baixa renda em areas com infraestrutura ja estabelecida também o é. Exemplos,
muitas vezes pontuais e de timida amplitude, existem e nos indicam caminhos a

serem seguidos.
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ANEXO A - Mapas Habitag¢ao de Interesse Social MCMV (Faixa 1) em

Juiz de Fora
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ANEXO B - Tabela Municipios com Plano Diretor (2013)

&2IBGE Perfil dos Municipios Brasileiros 2013

Tabela 13 - Municipios, total e com Plano Diretor, segundo as Grandes RegiGes e
as classes de tamanho da populacdo dos municipios - 2013

Grandes Regides Municipios
e

Com Plano Diretor
classes de tamanho da

Total Sem Plano Diretor
populagdo dos municipios Total Em elaboragéo

Brasil 5570 2785 763 2019

Até 5000 1247 379 188 679
De 5001 a 10000 1227 389 195 642
De 10001a 20000 1378 477 272 629
De 20001a 50000 1080 914 99 67
De 50001 a 100 000 339 329 8 2
De 100 001 a 500 000 260 259 1 -
Mais de 500 000 39 38 - -
Norte 450 243 73 134
Até 5000 80 24 9 47
De 5001 a 10000 81 21 24 36
De 10001a 20000 110 38 27 45
De 20001a 50000 111 93 13 5
De 50001 a 100 000 42 41 - 1
De 100 001 a 500 000 24 24 - -
Mais de 500 000 2 2 - -
Nordeste 1794 724 281 787
Até 5000 234 44 29 160
De 5001 a 10000 360 60 57 242
De 10001a 20000 577 116 128 333
De 20001a 50000 443 333 59 51
De 50001 a 100 000 119 110 8 1
De 100 001 a 500 000 50 50 - -
Mais de 500 000 11 11 - -
Sudeste 1668 759 216 692
Até 5000 374 52 77 245
De 5001 a 10000 397 86 59 252
De 10001a 20000 359 109 65 185
De 20001a 50000 290 266 14 10
De 50001 a 100 000 107 107 - -
De 100 001 a 500 000 124 123 1 -
Mais de 500 000 17 16 - -
Sul 1191 869 117 205
Até 5000 420 227 53 140
De 5001 a 10000 280 197 32 51
De 10001a 20000 228 186 28 14
De 20001a 50000 1569 1565 4 -
De 50001 a 100 000 52 52 - -
De 100 001 a 500 000 48 48 - -
Mais de 500 000 4 4 - -
Centro-Oeste 467 190 76 201
Até 5000 139 32 20 87
De 5001 a 10000 109 25 23 61
De 10001a 20000 104 28 24 52
De 20001a 50000 77 67 9 1
De 50001 a 100 000 19 19 - -
De 100 001 a 500 000 14 14 - -
Mais de 500 000 5 5 - -

Fonte: IBGE, Diretoria de Pesquisas, Coordenacdo de Populacéo e Indicadores Sociais, Pesquisa de Informacdes Basicas Municipais 2013.



