PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO
SECRETARIA DA HABITACAO E DESENVOLVIMENTO URBANO

Plano Municipal de Habitacao

“Toda pessoa sonha com uma moradia digna. Milhées de
familias brasileiras estao longe disso. Recursos
existem. Deixar a situacdo como esta custa muito mais
para toda a sociedade. Vamos, portanto, tornar esse
sonho realidade.”

Luiz Inacio Lula da Silva
Projeto Moradia — Maio/2.000

1 — Objetivos e diretrizes da Politica e do Plano Municipal de Habitacao

1.1 — Objetivo Geral

A Lei 13.430 de 13 de Setembro de 2002, que instituiu o Plano Diretor Estratégico
do Municipio de Sao Paulo, estabelece em seu artigo 79 os objetivos da politica
habitacional do municipio, ratificando o artigo 6° da Constituicdo Federal que
consagra o direito a moradia digna enquanto direito social. Assegurar este direito,
com prioridade para os grupos populacionais mais vulneraveis e carentes, passa a
ser o0 objetivo primordial da Politica e do Plano Municipal de Habitagao.

Por moradia digna compreende-se aquela que garante ao morador a seguranca na
posse e ainda “dispbe de instalagbes sanitarias adequadas, que garanta as
condicées de habitabilidade, e que seja atendida por servigcos publicos essenciais,
entre eles: agua, esgoto, energia elétrica, iluminacdo publica, coleta de lixo,
pavimentacgdo e transporte coletivo, com acesso aos equipamentos sociais basicos’.
(PDE, art. 79, § unico).

Ainda que a moradia digna seja reconhecida como direito de todos os brasileiros
pela Constituicdo Federal, a questao habitacional constitui, no Municipio de Sao
Paulo, um dos maiores e mais complexos desafios para as politicas publicas. A crise
social e a desigualdade de renda expulsam constantemente, ainda que nao de forma
explicita, a populacdo mais pobre das areas equipadas e bem servidas de infra-
estrutura, resultando na continua ampliagdo e adensamento dos corticos, favelas e
loteamentos precarios e irregulares de periferia. A distribuicdo, por distritos, das
taxas de crescimento populacional apuradas pelos censos demograficos nos
periodos 1980/1991 e 1991/2000 evidencia o agravamento dessa tendéncia (incluir
mapas censo). Acentua-se a segregacao espacial urbana, conjugando efeitos da
insercao de Sao Paulo na rede de cidades mundiais, no contexto da globalizacao:
por um lado a concentracdo de funcdes de informacado, inovacao, irradiacdo e
articulacdo das oportunidades econd6micas do pais, por outro o crescimento do
desemprego, da precarizacao do trabalho, da violéncia urbana e da exclusao social.
A ocupacao desordenada das areas de protecdo aos mananciais hidricos, reservas
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florestais, margens de cérregos e encostas erodiveis compromete o equilibrio fisico
do ambiente urbano, enquanto o abandono e a marginalizacao sécio-espacial dos
bairros populares expéem os moradores a acdo do crime organizado. Para
consolidar seu papel estratégico na alavancagem de um novo padrao de
desenvolvimento, socialmente justo e ecologicamente equilibrado, a cidade precisa
enfrentar e superar a condi¢cdo de sub-cidadania que atinge grande parcela da sua
populacdo e, indiscutivelmente, isso inclui a garantia do direito basico a moradia
digna.

Dada sua abrangéncia, relevancia e complexidade, o desafio da questdo
habitacional envolve a participacdo de toda a sociedade: executivo, legislativo,
judiciario, empresariado, movimentos sociais, organizacées nao governamentais,
universidades, agentes técnicos e entidades de classe. No ambito do poder
executivo, cabe reafirmar que a responsabilidade pela satisfagdo do direito a
moradia digna é concorrente as trés esferas de governo e aos 6rgaos a elas
vinculados. A completa desarticulacdo entre as aplicacdes realizadas pelas
administragbes municipais, governos estaduais, governo federal e particularmente
pela Caixa Econdémica Federal, enquanto operadora dos recursos do FGTS, tem
contribuido para a manutencdo do quadro de crescimento do déficit habitacional,
apesar dos vultuosos recursos que lhe foram destinados. Nao raro as acdes se
sobrepdem, os recursos atendem a demandas fora da faixa de prioridade e os
custos de implantacdo e manutencao de servicos publicos ndo sao otimizados, em
funcdo da auséncia de um planejamento integrado. Nesta questdo, em especial,
destaca-se o protagonismo do governo municipal como coordenador da politica
habitacional e urbana, com o papel de mobilizar, otimizar, fiscalizar, articular e
adequar os agentes, instrumentos e recursos necessarios, de forma democratica,
garantindo a participacdo direta da sociedade no controle e na definicAio dos
programas e prioridades.

Nessa perspectiva, o Plano Municipal de Habitacdo tem o objetivo de constituir-se
como instrumento de referéncia para a articulagao da politica habitacional e controle
dos seus resultados. Partindo do diagnéstico das necessidades habitacionais atuais
no Municipio, € de estimativas quanto a sua evolugcdo, o Plano identifica os
instrumentos, 0s recursos e 0s 6rgaos diretamente envolvidos no atendimento
dessas necessidades, sistematizando um leque de programas adequados a
especificidade da demanda e coerentes com as diretrizes da politica habitacional
aprovadas pelo Plano Diretor Estratégico. Finalmente, o Plano de Habitacado aponta
metas e prioridades de atendimento até 2012 e apresenta o Plano de Acado da
Secretaria de Habitagao e Desenvolvimento Urbano da atual gestdo municipal.

1.2 — Objetivos Especificos e Diretrizes da Politica Habitacional

Visando orientar com maior clareza a articulacdo dos meios e o equacionamento dos
programas habitacionais que integram o Plano Municipal de Habitacao, os objetivos
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especificos e as diretrizes da politica habitacional aprovadas no Plano Diretor
Estratégico do Municipio (Lei n® 13.430/02, art. 79 e 80) foram consolidados
segundo quatro areas, sendo duas pertinentes aos grandes temas da politica de
desenvolvimento do municipio, do cumprimento da funcdo social da propriedade e
da gestdo democratica: da politica urbana e da participacdo e inclusdo social; e
duas mais especificas da politica habitacional: do financiamento da habitacao social
e dos projetos urbanistico-arquitetdnicos. Esses objetivos especificos e diretrizes
sdo apresentados a seguir:

1.2.1 — Da politica urbana:

a) Integrar as ag6es em habitagdo com as demais politicas urbanas e sociais, de forma a
garantir o direito a habitagao como direito a cidade, incluindo o fornecimento de meios
de transporte coletivo de qualidade, 0 acesso a equipamentos sociais e de infraestrutura
urbana, bem como a protegdo dos recursos naturais e da paisagem.

b) Garantir o melhor aproveitamento da infra-estrutura instalada e das edificagdes
existentes, de forma a reverter a atual tendéncia de expulsdo da populagao de baixa
renda para as periferias ndo dotadas de infraestrutura, areas de risco e de protegao
ambiental.

c) Consolidar, através de agado conjunta da populagdo e do poder publico (municipal,
estadual e federal), a moradia social nas areas centrais, mediante a requalificagao das
areas de corticos, a reforma/reciclagem de edificios vazios ou subutilizados, a
recuperagao para uso habitacional de iméveis de valor histérico arquitetbnico, e a
producao de novas unidades habitacionais de interesse social, compatibilizando os
programas de reabilitagcdo das areas centrais com garantias de ndo expulsdo da
populagéo de baixa renda que nelas habita e trabalha.

d) Articular os programas dirigidos a consolidagdo da habitagdo de interesse social nas
areas centrais com programas de incentivo ao retorno das familias de renda média para
o centro, de forma a garantir, nessas areas, a maxima diversidade social e de usos.

e) Garantir a manutencédo da populagao de baixa renda nas areas afetadas por planos e
programas de renovagdo urbana, tendo em vista os efeitos destes na valorizagao
imobiliaria.

f)  Aproveitar os investimentos na habitagao ja realizados pela populagao de baixa renda,
promovendo a urbanizagdo e recuperagao fisica de favelas e loteamentos precarios,
bem como a regulariza¢édo fundidria desses assentamentos e a melhoria das moradias
existentes.

g) Garantir, no caso de necessidade de remogao de area de risco ou por necessidade de
obra de urbanizagdo, o atendimento habitacional das familias a serem removidas,
preferencialmente na mesma regiao ou, na impossibilidade, em outro local, com a
participagdo das familias no processo de decisao.

h) Coibir novas ocupagdes por assentamentos habitacionais nas areas inadequadas para
essa finalidade, em especial areas de preservagdo ambiental e de protegdo aos
mananciais, areas de risco, areas contaminadas e bens de uso comum do povo.

i) Priorizar agbes nas areas de risco.

i) Aplicar os instrumentos do Estatuto da Cidade visando facilitar o acesso a terra
urbanizada para viabilizar Programas Habitacionais de Interesse Social.

k) Organizar e manter programas de aquisicdo de imdveis e terras para Habitagdo de
Interesse Social.
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Incentivar a produgéo pelo mercado de moradias de padrdao acessivel aos grupos de
renda média e baixa, simplificando, agilizando e dando transparéncia aos processos de
aprovacao de novos empreendimentos habitacionais.

Incentivar, na revisdo da legislacdo de uso e ocupacao do solo, a diversidade de
atividades e de tipologias habitacionais, evitando todo o tipo de segregacéo.

Desenvolver mecanismos de negociagao de conflitos relacionados com o uso e a posse
de imdveis, visando evitar despejos e agdes reintegratorias.

Manter informagdo atualizada sobre a situagdo habitacional do Municipio,
especialmente em relagdo ao déficit e as necessidades habitacionais, através da
criagao de um Observatério Habitacional e Urbano.

Fortalecer a relagdo com os demais municipios da regido metropolitana, estabelecendo
parcerias na formulagao de planos e programas habitacionais, e desenvolvendo agdes
integradas em areas de interesse regional, como as de protecdo ambiental e de
mananciais.

1.2.2 — Da participacao e inclusdo social

a)

Propiciar a participacao da populagdo moradora e dos movimentos que lutam por
moradia, bem como das universidades, ONGs e entidades empresariais, na definicao
das agoes e prioridades e no controle social da politica habitacional.

Consolidar o Conselho Municipal de Habitagcdo e demais instancias de participagao do
setor como as Conferéncias Municipais de Habitacdo e o Orgamento Participativo.

Fornecer gratuitamente assessoria juridica, bem como de engenharia e arquitetura, a
individuos, entidades, grupos comunitarios e movimentos na area de habitagcdo de
interesse social.

Articular as agdes da politica habitacional com os programas dirigidos a inclusao social
através da geragao de renda, emprego e capacitagao dos grupos excluidos.

Reservar parcela das unidades habitacionais de interesse social para o atendimento aos
idosos e aos portadores de deficiéncias, fisicas ou mentais.

Desenvolver programa de atendimento habitacional dirigido a populagao em situagéo de
rua, em parceria com a Secretaria de Assisténcia Social — SAS.

1.2.3 — Do financiamento da habitagao social

Articular de forma democratica as instancias municipal, estadual e federal de politica e
financiamento habitacional, visando a otimizagdo dos recursos disponiveis.

Buscar financiamento internacional para os programas habitacionais de interesse social.

Facilitar o acesso e a permanéncia das familias de baixa renda nas linhas de
financiamento publico da Habita¢édo de Interesse Social.

Destinar recursos provenientes da outorga onerosa do direito de construir para
investimentos em programas habitacionais de interesse social e recuperagdo dos
assentamentos da populacao de baixa renda.

Estimular o auto-financiamento da moradia através de associagdes e cooperativas.

Incentivar a autogestdo como instrumento de controle, pela populagdo, dos
empreendimentos habitacionais de interesse social e de reducdo dos custos de
producao.

Manter e ampliar programas de financiamento para a auto-constru¢gao da moradia.
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Desenvolver agdes visando a solugdo de pendéncias contratuais e de regularizagao de
registros imobiliarios, relacionadas com a produgao habitacional publica do passado.

1.2.4 — Dos projetos urbanistico-arquitetonicos

a)

Estimular a diversidade de solugdes e a adequagao dos projetos aos condicionantes do
meio fisico, visando melhoria da qualidade paisagistica e ambiental dos
empreendimentos habitacionais de interesse social.

Considerar as caracteristicas diferenciadas da demanda, desenvolvendo programas e
projetos habitacionais coerentes com suas necessidades.

Estabelecer parémetros edilicios e urbanisticos, bem como procedimentos de
aprovacao, especificos para os empreendimentos habitacionais de interesse social.

Adotar tecnologias de projeto, construgdo e manutengdo dos empreendimentos
habitacionais voltados para os principios do desenvolvimento sustentavel,
contemplando alternativas de conservagao de agua e energia, reciclagem de residuos
solidos e valorizagao das areas verdes e de lazer, dentre outros.

Adequar os empreendimentos habitacionais de interesse social ao atendimento dos
portadores de necessidades especiais.
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2 — A Questao Habitacional em Sao Paulo

2.1 — Antecedentes

A questao habitacional que direta ou indiretamente aflige hoje a grande maioria dos
moradores de Sao Paulo, comecou a se constituir ha mais de um século, em torno
de 1870, quando se concentraram na capital paulista os efeitos modernizantes do
processo de acumulacdo capitalista baseado na producdo e no comércio
internacional do café. O inicio da imigracdo subvencionada pelo Governo da
Provincia e a implantacdo de um sistema ferroviario que interligava Sao Paulo, o
porto de Santos e as principais zonas produtoras, foram responsaveis por uma
“segunda fundacédo” da cidade, cuja populacdo cresceu de 23.000 para 240.000
habitantes, entre 1872 e 1900 (Paula, 1954; Singer, 1968). A mudanca dos
fazendeiros para a cidade, o crescimento da populagcdo e a diversificacdo dos
investimentos provocaram uma rapida transformacdo na paisagem da antiga vila
colonial. Num breve intervalo de tempo surgiram em Sao Paulo: () uma classe
capitalista, liderada pelos fazendeiros, mas constituida também por europeus ricos
ligados ao grande comércio de importacdo e exportacdo, ao setor bancario e aos
primeiros industriais; (Il) uma classe média formada por militares, burocratas,
profissionais liberais, e também por prestadores de servicos e pequenos
comerciantes autbnomos, provenientes dos extratos mais qualificados e
empreendedores dos contingentes imigrantes; (lll) uma classe trabalhadora,
constituida majoritariamente pelos imigrantes que permaneceram na capital ou que
abandonaram a lavoura depois de alguns anos, e também pelos ex-escravos
(Fernandes, 1976).

Constituindo-se no préprio momento da “segunda fundacdo” de Sao Paulo, essa
nova ordem social provocou uma reorganizagcdo do espaco urbano, adequada a
suas fungdes, necessidades e interesses. Nesse marco, as demandas habitacionais
da classe trabalhadora foram atendidas pelos corticos, mediante o pagamento de
um aluguel mensal. Os corticos eram, e ainda sao, habitacdes coletivas, construidas
especialmente para essa finalidade ou como adaptacdes de casardes deteriorados,
com instalagbes sanitarias de uso comum das familias moradoras. A insalubridade
dos corticos decorrente da precariedade das instalacdes sanitarias, falta de
ventilacado, de insolacdo e congestionamento dos cdmodos levaram, ja em 1886, a
edicdo das primeiras posturas municipais regulamentando o seu funcionamento.
Todavia, essas normas foram aplicadas apenas para viabilizar as obras destinadas a
“embelezar e modernizar” a cidade (Villaga, 1986). O investimento nos corticos era
altamente rentavel em virtude do super aproveitamento dos terrenos, da baixa
qualidade dos materiais utilizados na construcdo e da auséncia de custos de
manutencao. Por outro lado, na auséncia de qualquer politica habitacional, eram a
Unica modalidade de alojamento compativel com os baixos niveis de remuneracao
dos trabalhadores. Até o final da Primeira RepuUblica, a quase totalidade das
alternativas habitacionais oferecidas aos setores sociais de baixa e média renda
eram moradias de aluguel, englobando, além dos corticos, varios tipos de vilas e
conjuntos de casas geminadas, as quais tinham acesso apenas os empregados
mais qualificados (Bonduki, 1998).
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A era Vargas marcou o inicio da intervencao estatal na questao habitacional e, no
caso de Sao Paulo, a superagdao do modelo “casa de aluguel”, a partir da década de
1940. A partir de 1930, Sao Paulo assumiu a lideranca do processo de
industrializacdo do pais, com todas as conseqtiéncias dai decorrentes, no que se
refere as suas taxas de crescimento demografico. A presenca das massas urbanas
proletarias deixou de ser uma imagem importada para tornar-se uma realidade e um
elemento estrutural da cidade. O valor dos aluguéis atingiu niveis cada vez mais
elevados com o crescimento da demanda. Paralelamente, as politicas de habitacdo
social baseadas na reorganizacdo do setor previdenciario, através da criacdo dos
Institutos de Aposentadoria e Pensdes — |IAPs e da liberacdo dos recursos destes
para investimentos no setor habitacional, ndo conseguiram atender o crescimento da
demanda, inclusive porque foram, em grande parte, apropriadas pelas faixas de
renda média alta e por grupos privilegiados pelas estruturas corporativas dos
Institutos.

Para garantir os interesses da industria, controlar as pressées sobre o salario e
reafirmar seus compromissos com o trabalhador, o governo populista resolveu
interferir no mercado de aluguéis, tabelando-os e controlando os despejos, a partir
de 1942. Apesar do apoio popular, essa legislacao teve resultados contraditérios.
Por um lado, desestimulou os investimentos privados na producao de habitacdes e
direcionou os capitais para a producao industrial. Por outro lado, contribuiu para
agravar a crise da moradia popular, a partir da reducdo da oferta de casas de
aluguel. Para enfrentar essa nova situacao, surgiu durante a década de 40, um novo
pacto, ndo explicitado, entre Estado, capital e trabalho (Bonduki, 1998). Para atender
uma necessidade basica de reproducdo da forca de trabalho, sem pressionar as
taxas de acumulacao do capital, o Estado abriu mao do seu poder de controle sobre
a producao do espaco urbano e passou a ignorar a impressionante expansao da
auto-construcdo da casa proépria, pelo trabalhador, em loteamentos periféricos,
irregulares, clandestinos e precarios. Em outras palavras, os trabalhadores, mesmo
aqueles empregados no setor formal, ndo tiveram seus salarios regulados pelas
necessidades de sua reproducao, as quais deveriam incluir os gastos com a moradia
(Maricato, 2001). Para viabilizar essa solugdao, concorreu, em grande medida, a
substituicdo gradual, a partir de 1924, dos bondes pelos 6nibus como base do
sistema de transporte coletivo. Desde entdo, o modelo da autoconstrucao da
moradia na periferia tornou-se a grande “solucao” habitacional da metrépole paulista.
A propriedade do imoével comecgou a substituir gradualmente o aluguel na forma de
acesso a moradia, como demonstra a Tabela 1.

Tabela 1. Municipio de Sao Paulo. Domicilios segundo a condicao de ocupacao (%)

Condicao de ocupagao 1920 1940 1950 1970 1991 2000
Alugados 79% 67% 58% 38% 28,75% 21,6%
Proprios 19% 25% 37% 54% 63,57% 69,4% (1)
Outros (2) 2% 7% 5% 8% 7,68% 9,0%

(1) — Abrange iméveis préprios quitados e em aquisi¢éo.

(2) - Abrange domicilios cedidos e outras formas de acesso.

Fontes: para 1920, Boletim da Diretoria de Industria e Comércio, apud Bonduki, (1998); para 1940, 1950 e 1970,
IBGE, apud Bonduki (1998); para 1991 e 2000, censo IBGE .
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Além do sacrificio que representa para o proprio trabalhador e sua familia, o modelo
de auto-construcdo da moradia, em loteamentos precarios de periferia, teve sérias
repercussdes sobre as condicdes ambientais do conjunto da metrépole. Os
loteamentos surgiram em descontinuidade com a mancha urbanizada, sem as infra-
estruturas necessarias, sem reservas de areas livres, com lotes implantados em
areas inundaveis ou com declividades excessivas. Tudo isso desencadeando
processos erosivos, concorrendo para o assoreamento constante dos grandes rios
que respondem pela macrodrenagem da cidade e provocando inundagdes
periédicas. Paralelamente, a grande extensao urbana, destituida de areas verdes
significativas, produz alteragdes indesejaveis no micro-clima e dificulta a dispersao
dos poluentes atmosféricos. A partir dos anos 70, os loteamentos irregulares
comecaram a avancar sobre as areas de protecdo dos mananciais hidricos.

Em 1964, com a criagdo do BNH, teve inicio uma nova etapa da histéria da
habitagao e da propria histéria econémica do Brasil, caracterizada pela penetragao
do capital financeiro (Villagca, 1986). A organizacao do Sistema Financeiro da
Habitacdo, que acompanhou a criacdo do BNH, foi uma das pecas fundamentais da
politica habitacional implementada, ao garantir recursos permanentes e em grande
escala para o setor (Azevedo, 1996). Tais recursos eram provenientes: (i) da
poupanca compulsoéria instituida sobre as folhas de salarios através do FGTS; (ii) e
das poupancas voluntarias captadas pelo sistema de cadernetas de poupanca, que
passaram a ter garantias governamentais. O BNH tornou-se o 6rgao gestor do
FGTS, cujos recursos eram destinados ao financiamento de unidades habitacionais
para a populacao de baixa renda, e o 6rgao regulador do SBPE (Sistema Brasileiro
de Poupanca e Empréstimo) que integrava recursos da poupancga voluntaria
destinados ao financiamento de unidades habitacionais para as faixas de maior
renda. Em ambos os casos tratou-se de incentivos a obtencdo da casa prépria
através da produgao de unidades habitacionais novas e de sistemas regidos pelo
principio de auto-sustentacdo financeira, ou seja, em nenhum dos dois sistemas
haveria subsidios e os custos das unidades deveriam ser repassados integralmente
aos mutuarios, inclusive mediante mecanismos de correcdo monetaria das
prestacoes. No caso dos recursos do FGTS, captados a custos mais baixos, o
sistema oferecia financiamentos a taxas de juros inferiores aos oferecidos pelo
SBPE . Os programas habitacionais de interesse social tinham de atender um valor
teto de custos e foram implementados através da criacdo, nos estados € municipios,
de empresas de economia mista, com controle acionario do poder publico local: as
COHABs. Devido a inexisténcia de subsidios do ambito federal e a crescente
defasagem entre os custos da construcdo e os salarios do trabalhador, estados e
municipios adotaram estratégias de barateamentos dos custos das unidades
habitacionais de interesse social, através da doacao de terrenos e/ou infra-estrutura,
e o préoprio BNH acabou criando programas alternativos, baseados na auto-
construcao e destinados aos segmentos mais carentes, tais como o PROFILURB,
PROMORAR e Joao de Barro, que tiveram baixo desempenho quantitativo
(Arretche, 1990; Azevedo, 1996). Finalmente, devido aos altos indices de
inadimpléncia que comecaram a se verificar no sistema, e da defasagem entre
inflacdo e salarios, o governo passou a indexar as prestagdes proporcionalmente
aos salarios, criando descompasso entre o ressarcimento do valor financiado e o
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saldo devedor. As tentativas de reverter essa situagdo, mediante a volta da correcao
das prestacdes dos mutuarios de maior renda pelos indices de inflacao, gerou a
organizagao de movimentos de mutuarios e aumento da inadimpléncia. Em 1986 o
BNH foi extinto num momento de grande desequilibrio financeiro do sistema SFH.
Entre as 4,5 milhdes de unidades habitacionais financiadas durante a existéncia do
BNH, somente 33,5% foram formalmente destinadas aos setores populares,
denotando que o enorme déficit gerado pelos subsidios crediticios concedidos
indiscriminadamente aos mutuarios, beneficiou diretamente as familias de maior
renda e constituiu-se numa politica redistributiva as avessas (Azevedo, 1996).

Em Sao Paulo, assim como em outras capitais do Brasil, a escolha dos terrenos para
programas populares financiados pelo BNH foi condicionada pelas definicoes
basicas da politica habitacional desse 6rgao. Os terrenos das COHABs tinham que
se adequar ao produto casa propria € ao financiamento sem subsidio. Para
acomodar-se as condicdes de pagamento da populacdo de baixa renda, esses
produtos deveriam ter o menor custo possivel, acontecendo 0 mesmo com o0s
terrenos. Sem instrumentos de politica urbana para interferir na formacao de precos
fundiarios e atuando no ambiente de maior dindmica econdmica e, por
consequéncia, de maior valorizagcao imobiliaria do pais, a solucdo encontrada pela
COHAB/SP foi adquirir os terrenos oferecidos no mercado a menor prego:
geralmente os piores, localizados em areas rurais e nao dotados de infra-estrutura
urbana. Em outras palavras, a producao de habitagcdes de interesse social através
dos recursos e instrumentos viabilizados pela politica estatal acabaram reproduzindo
e ampliando a estratégia de localizacdo dos loteamentos clandestinos e irregulares
de periferia. Aproveitando-se da facilidade de financiamento e do preco
relativamente baixo, a COHAB/SP fez um estoque de terras de péssima qualidade,
em areas rurais da regido metropolitana, algumas com impedimento de utilizacdo
pela legislagdo ambiental. Paralelamente, e como conseqiéncia do boom da
construcao civil possibilitado pelos financiamentos do BNH, os precos médios de
terrenos em Sao Paulo quadruplicaram, entre 1964 e 1976 (Silva, 2000). O aumento
da demanda por terrenos pelo mercado e a valorizagdao do solo tiveram efeitos nas
condigbes de produgdao das moradias auto-construidas, em terreno préprio, pela
populacédo de baixa renda. A producdo de lotes populares e de imdveis de baixo
custo diminuiu e foi empurrada para localizacdes cada vez mais remotas e
inadequadas. As medidas tomadas pelo governo federal para impedir a abertura de
loteamentos precarios através da criminalizacao dos loteadores irregulares a partir
da aprovacéao da Lei Federal n? 6.766 de 1979, contribuiram para reduzir a oferta de
lotes populares (Rolnik, 1997). Desse modo, ao mesmo tempo em que nao
conseguiu apresentar resposta efetiva para a demanda habitacional da populacéao
de baixa renda, a dinamizacdo da producdo imobilidria provocada pelo BNH
contribuiu para a elevagéao do preco da terra e, por consequiiéncia, para aumentar o
nuamero de excluidos de qualquer solucdo que nao fosse a invasao de terrenos. De
fato, a partir da década de 1970 as favelas ndo pararam de crescer em Sao Paulo,
conforme mostra a tabela 2:
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Tabela 2: Relacao entre a populacao favelada e a populacao do Municipio

Ano 1973 (1) 1980 (2) 1987 (3) 1991 (4) 2000 (4)
Populagao favelada 71.840 594.527 815.450 891.673 1.160.597
Populagao do MSP 6.590.826 | 8.493.226 | 9.108.854 | 9.646.185 | 10.434.252
Relagao entre populacao favelada

e total do MSP (%) 1,1% 5,2% 8,9% 9,24% 11,12%

Fontes:

(1) Cadastro de Favelas do Municipio, apud Taschner (1999)

(2) Estimativa de Taschner (1999) a partir de cadastro da Eletropaulo e pesquisa de campo.

(3) Censo de favelas do Municipio de Sao Paulo, SEHAB, 1987

(4) Estimativas elaboradas pelo CEM (2002), a partir da cartografia oficial de favelas e dados do censo IBGE

Apesar dos efeitos indesejaveis da politica habitacional definida pelo SFH, a
COHAB/SP foi responsavel pela produgdo de um numero significativo de unidades
habitacionais de interesse social. Desde que foi criada através da Lei Municipal n®
6.738 de 1965, como sociedade de economia mista com controle acionario da
Prefeitura de Sao Paulo, a COHAB/SP produziu 130.574 unidades de interesse
social, em 55 conjuntos localizados na Regiao Metropolitana, além de 4.326
apartamentos destinados a populacao de média renda (Slomiansky, 2002). Do total
produzido pela COHAB, destacam-se 114. 472 unidades de interesse social,
predominantemente destinadas a familias com renda de até 5 salarios minimos e
localizadas no Municipio de Sdo Paulo, em 52 conjuntos. A partir dos dados do
censo demografico IBGE, 2000, estima-se que 68,13% das familias moradoras em
conjuntos da COHAB apresentam renda do chefe de até 5 salarios minimos,
conforme apresentado na Tabela 3.

A década de 1990 marcou o inicio ou o fortalecimento de inUmeras alternativas a
forma de provisdo de moradias sociais novas, acabadas e financiadas com recursos
do FGTS, que tinha caracterizado o periodo de maior atividade do SFH. No
Municipio de Sao Paulo, na gestdo 1989/92, a Prefeitura iniciou com recursos
orcamentarios e através do FUNAPS (Fundo de Atendimento a Populagdo Moradora
em Habitacdo Subnormal, criado pela Lei Municipal n® 8.906/79) um programa
importante de urbanizagdo de favelas e outro de financiamento de mutirdes auto-
geridos, em terrenos da Prefeitura ou da COHAB. Com a mudanga da
administracdo, esses programas ndo tiveram continuidade, com excecdo do
Programa Guarapiranga, de urbanizagdo de favelas na area de mananciais, em
parceria com o Governo do Estado. Por outro lado, teve inicio o Programa de
Verticalizacdo de Favelas — PROVER, que buscou a substituicdo (total ou parcial)
das moradias localizadas em favelas, por conjuntos habitacionais construidos nos
proprios terrenos das favelas. Paralelamente foi extinto o FUNAPS e substituido pelo
FMH (Fundo Municipal de Habitacdo, criado pela Lei Municipal n® 11.632/94),
dirigido ao financiamento habitacional para familias com renda de até 10 salarios
minimos, com prioridade para as familias de até 5 salarios.
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Nessa mesma conjuntura, o governo do Estado de Sdo Paulo que atuava na area de
habitacao social apenas com recursos orcamentarios e da Loteria da Habitacao, e
que vinha buscando autonomia em relagao aos recursos do FGTS/BNH desde 1983,
aprovou em 1989 a Lei Estadual n?® 6.556 que destinou a producao habitacional
parcela da arrecadacdo do Imposto sobre Circulacdo de Mercadorias e sobre a
Prestacao de Servigos de Transporte e Comunicacao (ICMS). A partir de 1990, com
os recursos do ICMS, houve aumento significativo no numero de unidades
produzidas pela CDHU, destinadas a familias com renda entre 1 e 10 salarios
minimos (SEADE/CDHU, 2001). No Municipio de Sao Paulo foram comercializadas
pelo CDHU 43.950 unidades habitacionais entre 1991 e 2003, sendo que: 27.513
foram produzidas através de “empreitada global” e destinadas a familias da
“demanda geral”, escolhidas através de sorteio publico; 15.949 foram produzidas
através de mutirdo associativo, em regime de auto construcdo, em terrenos
remanescentes de glebas desapropriadas pelo CDHU e mediante convénios com
Associagcdes Comunitarias; 483 integram o Programa Carta de Crédito destinado as
familias de policiais militares e 5 foram destinadas a familias indigenas. A partir dos
dados do censo demografico IBGE, 2000, estima-se que 85,48% das familias
moradoras em conjuntos da CDHU apresentam renda do chefe de até 5 salarios
minimos, conforme apresentado na Tabela 3.

Tabela 3: Distribuicdo dos domicilios em conjuntos da COHAB/SP e CDHU, segundo a renda
do chefe, Municipio de Sao Paulo, 2000.

Orgio Renda do chefe em salarios minimos

0a1SM +1a3SM +3a5SM +5a10 SM +10 SM
COHAB 18,38% 26,31% 23,44% 25,06% 6,82%
CDHU 25,80% 39,13% 20,55% 12,58% 1,90%

fonte: censo IBGE 2000.

Por outro lado, e especialmente a partir de 1995, com a reducédo dos indices de
inflacdo e aumento dos juros praticados pelo mercado financeiro (estes Ultimos com
efeitos inibidores no processo de especulacao imobiliaria e aumento constante do
preco da terra urbana, segundo autores), surgiram novas condicbes para que
empresas de assessoria técnica, cooperativas habitacionais e sindicatos passassem
a atuar na produgao habitacional para as faixas de renda média baixa através do
sistema de autofinanciamento, ou seja, sem interferéncia direta do poder publico.
Entende-se que essa producao deve ser incentivada, inclusive porque, através dela,
recursos publicos aplicados em subsidio a habitacdo popular deixam de ser
absorvidos pela faixa de renda média baixa, permitindo maior focalizacdo das
politicas publicas na demanda das faixas de renda baixa.
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2.2 — Necessidades habitacionais prioritarias do Municipio de Sao Paulo

Partindo do pressuposto de que assegurar o direito a moradia digna enquanto direito
social, com prioridade para os grupos populacionais mais vulneraveis e carentes,
constitui o objetivo primordial da Politica e do Plano Municipal de Habitagdo, o
objetivo desta secéo é de quantificar as necessidades habitacionais prioritarias do
Municipio, bem como estimar o seu crescimento até o ano 2012, conforme requerido
pelo Plano Diretor Estratégico.

2.2.1 — Aspectos metodolégicos

Conforme apresentado na primeira secdao deste capitulo, a provisdo de moradias
para a populagdo de mais baixa renda do Municipio de Sao Paulo foi resolvida
através das estratégias de sobrevivéncia que as proprias familias conseguiram
equacionar e se consubstanciou em 3 formas de moradia popular e precaria: o
cortico, a moradia auto-construida em loteamentos irregulares de periferia e a favela.
Elas surgiram e se tornaram predominantes em cada um dos 3 momentos historicos
referidos, como acréscimo a forma anterior, ou seja, sem que ocorresse processo
significativo de substituicido de uma forma pela outra. Por outro lado, diante da
escala do Municipio e da quantidade de familias com renda insuficiente para acessar
as unidades habitacionais produzidas regularmente pelo mercado imobiliario, a
provisao estatal de habitacdo social ndo foi suficiente, ao longo de todo o periodo,
para constituir-se em resposta efetiva a questdo habitacional. Enfim, as diversas
formas de abrigo conquistadas pelas préprias familias de baixa renda se impuseram
no cenario da metrépole e se transformaram em solucdes de fato para a questao da
moradia popular, a despeito da precariedade que as caracteriza. Transformar o
imenso estoque de corticos, casas auto-construidas em lotes irregulares, e favelas,
em moradia digna, através de processos de regularizacao juridico-urbanistica e de
recuperacao fisica, constitui o principal componente das necessidades
habitacionais do Municipio.

O conceito de necessidades habitacionais foi desenvolvido pela Fundacdo Joao
Pinheiro de Belo Horizonte, em 1995, em estudo que teve aceitacdo nacional,
tornando-se referéncia metodologica para mensurar o déficit e retratar a situacéao
habitacional no Brasil. De acordo com a FJP (2002), as necessidades habitacionais
incluem demandas relacionadas com o déficit habitacional e com a inadequacao
dos domicilios. O déficit habitacional diz respeito a demanda por constru¢do de
novas moradias, ou seja, a ampliacao do estoque existente. A inadequacdo dos
domicilios diz respeito a parcela do estoque que nao proporciona aos seus
moradores condi¢cdes desejaveis de habitabilidade, ou seja, ndo atende ao conceito
de moradia digna, formulado pelo Plano Diretor Estratégico (PDE) do Municipio de
Sao Paulo. O Plano Municipal de Habitacédo parte desses conceitos basicos e busca
interpreta-los, no contexto do Municipio, inclusive porque eles sao perfeitamente
adequados a implementacao das diretrizes da politica de habitacdo aprovadas pelo
PDE.
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Assim, conforme ja referido, a inadequacédo dos domicilios localizados em favelas,
corticos e lotes irregulares de periferia, constitui o principal componente das
necessidades habitacionais prioritarias do Municipio. O déficit habitacional,
entendido como demanda pela construcdo de novas moradias, se constitui a partir
da necessidade de reposicao de parte dos domicilios em situacao de inadequacéao e
ainda como ampliacdo da oferta de habitacdes populares, tendo em vista desonerar
as familias de baixa renda que sofrem 6nus excessivo com aluguel, atender as
familias em situacao de coabitacdo indesejada e prevenir a reproducao das favelas,
loteamentos irregulares precarios e corticos insalubres.

2.2.2 — Quantificagao da inadequacao dos domicilios

a) Favelas

A quantificagao das familias moradoras em favelas do Municipio tendo em vista o
dimensionamento dos recursos e o planejamento das intervengdes necessarias para
sua recuperacao fisica e regularizacdo fundiaria, tem como ponto de partida o
conceito de favela adotado pela Prefeitura de Sdo Paulo. Nesse marco, consideram-
se favelas os nucleos habitacionais precarios, formados a partir da ocupacao
irregular de terrenos publicos ou particulares, onde se apresentam associados o
problema da posse da terra com elevado grau de caréncias: de infra-estrutura
urbana, servigos publicos e renda pessoal dos moradores.

A partir do conceito de favela adotado pela Prefeitura, a quantificacdo dos domicilios
existentes nas favelas da capital paulista, bem como a caracterizagcao
sécioecondémica dos seus moradores apresentada neste Plano, desenvolveu-se em
dois momentos, tendo como referéncias basicas: (I) o censo de favelas realizado
pela Prefeitura em 1987, com suas atualizagées; e (Il) o censo IBGE de 2000.

Através de Convénio de cooperacao entre o Centro de Estudos da Metr6pole (CEM)
e a Superintendéncia de Habitagdo Popular (HABI), da SEHAB, foi inicialmente
consolidada uma base cartografica digital atualizada das favelas do Municipio,
utilizada como matriz das estimativas populacionais e da caracterizacdo social
elaborada especificamente para este Plano, também com o apoio dos consultores
do CEM.

No trabalho de elaboracao da base cartografica digital levou-se em conta a meméria
dos trabalhos sobre favelas disponiveis na Prefeitura e procedeu-se a sua
atualizacao, a partir da observacao de mais de 8000 fotos aéreas do ano de 2000 e
da realizacao de mais de 800 vistorias de campo. Para a quantificacdo dos
domicilios, a estratégia adotada foi sempre de combinar o conceito e a delimitacdo
dos poligonos de favelas da PMSP com os dados demograficos gerados pelo IBGE.

No ambito do censo IBGE, os setores censitarios especiais definidos como
aglomerados subnormais correspondem a areas ocupadas por favelas. Segundo
Relatério do CEM (2003), o esforco de delimitacdo dos setores subnormais, pelo
IBGE, esta associado a necessidade de escalonar o pagamento dos recenseadores,
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que recebem valores mais altos ao trabalhar em areas de favela. Essa definicao
apresenta duas limitacdes: a primeira ligada a atualizacao da informacéao do IBGE do
que é ou nao é favela antes de iniciar o campo, € a segunda relacionada com o
tamanho dos nucleos que podem ser considerados como subnormais. Este segundo
problema esta associado a impossibilidade de delimitar setores subnormais muito
pequenos, ja que cada setor tem um tamanho mais ou menos padronizado e fica a
cargo de um unico recenseador. Por esta razdo, o IBGE classifica como subnormais
apenas nucleos de mais de 50 habitagdes, diluindo os nucleos menores no interior
dos setores comuns ou nao especiais. Para superar essas limitacdes, foram
utilizados procedimentos de estimativa em ambiente SIG (Sistema de Informacdes
Geogréficas), que permitiram expandir os dados dos setores subnormais para todo o
conjunto dos nucleos de favelas.

Considerando-se a precisado do trabalho de campo do IBGE e o rigor da delimitacao
das areas ocupadas por favelas realizada por HABI/SEHAB, assume-se grande
confiabilidade para os dados demograficos relativos ao universo das favelas, obtidos
para o ano de 2000, no ambito do Convénio HABI/CEM. A metodologia utilizada
permitiu também gerar uma estimativa confiavel para 1991, a partir da base
cartogréfica anterior a atualizagao de 2000 e dos dados do censo de 1991.

Dessa forma, foram estimadas populagcées de 1.160.597 e 891.673 individuos em
favelas para 2000 e 1991, respectivamente. Os numeros de domicilios encontrados
foram de 286.954 e 196.389, para os mesmos anos. A taxa de moradores por
domicilio revelou-se decrescente, de 4,5 para 4, o que é consistente com a
informagéao relativa a queda de fecundidade e a mudanga do padrao de familia, com
maior niumero de mulheres na chefia de domicilios e de pessoas residindo sozinhas.
Em termos relativos, a populacdo favelada alcangou 11,1% da populacdo do
Municipio em 2000, superior a proporcao de 9,1% de 1991. A area total de favelas
do Municipio cresceu de 24,7 km? para 30,6 km2 resultando em 23,9% de
crescimento da area. Embora em menor proporcao, a densidade das areas de favela
também cresceu, passando de 360 para 380 habitantes por hectare, com um
aumento de 6%.

A producdo de uma estimativa confiavel da populacao favelada em 1991 permitiu
aferir que o crescimento desse grupo, com taxas de 2,97% ao ano, foi superior ao da
populacao total do Municipio, que cresceu a taxa de 0,9% ao ano na ultima década.
Considerando-se apenas os dados dos setores subnormais do censo IBGE, a taxa
de crescimento anual da populacao favelada teria sido de 3,7% ao ano entre 1991 e
2000. Acredita-se que essa diferenca seja decorréncia do fato de que o IBGE vem
aperfeicoando a preparacdo do trabalho de campo e dispunha, em 2000, de uma
delimitacdo dos setores subnormais mais préxima da realidade das favelas do que
em 1991. A comparacgao entre os dados do censo IBGE e os resultados obtidos pela
Prefeitura, sobre a populacao favelada, encontra-se na Tabela 4.
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Tabela 4: Populacdao Favelada do Municipio de Sao Paulo segundo os Censos
Demograficos, Censo de favelas de 1987 e Estimativas realizadas pela Prefeitura de
Sao Paulo no ambito do Convénio CEM/HABI.

Populacao - Censos Demograficos Populacao favelada
Anos Total Setores Subnormais Prefelltbuarjlge Sao
1980 8.493.226 375.023
1987 9.209.853 () 530.822 (*) 815.450
1991 9.646.185 647.400 891.673
1996 9.839.066 748.455 -
2000 10.434.252 896.005 1.160.597

(*) Dado interpolado geometricamente.

Fonte: IBGE, CEM/CEBRAP e Prefeitura Municipal de Sao Paulo

Através de consultoria do CEM e mediante utilizagcdo intensa de Sistemas de
Informagdes Geogréaficas (SIG) foi possivel estimar indicadores sociais para a
populacdo favelada, tanto para o conjunto do Municipio, quanto para cada um dos
seus distritos. Tabela incluida em Anexo apresenta essas informagdes na integra. A
Tabela 5 apresenta o resumo dos indicadores para o conjunto da populacédo
favelada do Municipio, comparando os indicadores com os da populacao total do
Municipio de Sao Paulo.

Tabela 5 — Indicadores escolhidos para o conjunto do Municipio e para as favelas, Sao Paulo,

2000.
Favelas do MSP Municipio de Sao Paulo
INDICADORES Numeros Numeros Numeros Numeros
absolutos relativos (%) absolutos relativos (%)
Populagao 1.160.597 10.338.196 (1)
Domicilios 291.983 2.985.781
com agua 280.270 95,99 2.913.601 97,58
com esgoto 143.585 49,18 2.604.565 87,23
com lixo 239.335 81,97 2.882.701 96,55
Chefes mulheres 80.137 27,45 867.440 29,05
Chefes analfabetos 48.852 16,73 175.033 5,86
Chefes 1°ciclo incompleto (3) 112.097 38,39 530.982 17,78
Chefes 1°ciclo completo (4) 59.663 20,43 543.511 18,20
Chefes 1°grau completo (5) 30.317 10,38 370.409 12,41
Pessoas analfabetas 177.971 15,33 (2) 761.536 7,37 (2)
Chefesde 0a 1 SM 86.986 29,79 502.752 16,84
Chefes de 1 a 3SM 126.780 43,42 693.257 23,22
Chefes de 3a 5 SM 52.667 18,04 535.105 17,92
Chefesde 5a 10 SM 22.299 7,64 625.581 20,95
Chefes de 10 a 20 SM 2.753 0,94 347.056 11,62
Chefes de 20 ou + SM 438 0,15 281.986 9,44
Rendimento médio(em reais) 335 1.325

15

Plano Municipal de Habitagdo 3.doc




PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO
SECRETARIA DA HABITACAO E DESENVOLVIMENTO URBANO

Favelas do MSP Municipio de Sao Paulo
INDICADORES Numeros Numeros Numeros Numeros
absolutos relativos (%) absolutos relativos (%)

Pessoas de 0 a 3 anos 123.678 10,66 704.911 6,82
Pessoas de 4 a 6 anos 88.578 7,63 517.712 5,01
Pessoas de 7 a 10 anos 102.835 8,86 653.581 6,32
Pessoas de 11 a 14 anos 100.306 8,64 715.633 6,92
Pessoas de 15 a 19 anos 128.326 11,06 992.023 9,60
Pessoas de 20 a 24 anos 126.228 10,88 1.019.943 9,87
Pessoas de 25 a 29 anos 116.703 10,06 944.019 9,13
Pessoas de 30 a 64 anos 354.346 30,53 4.120.216 39,85
Pessoas de 65 anos ou mais 19.597 1,69 670.158 6,48

(1) Populagdo moradora em domicilios permanentes
(2) Porcentagem calculada sobre o total da populagao
(3) Até 3 anos de estudo
(4) 4 anos de estudo
(5) 8 anos de estudo
Fonte: CEM a partir de IBGE, 2000 e cartografia eletrénica da Prefeitura Municipal de Sdo Paulo e do CEM.

Dentre os dados apresentados na tabela 5, destaca-se inicialmente a concentracao
de familias de baixa renda, com 73,21% dos domicilios apresentando renda do
chefe de até 3 salarios minimos, ou seja, quase o dobro da participacao dessa faixa
de renda no conjunto da cidade (as favelas apresentam 29,79% dos chefes na faixa
de menos de 1 salario minimo e 43,42 % na faixa entre 1 e 3 salarios quando, no
conjunto da cidade, as concentragbes nas mesmas faixas sdo de 16,84% e 23,22%,
respectivamente). Por outro lado, destaca-se também a quase completa auséncia de
chefes com renda mais elevada, pois apenas 1,09% apresentam renda superior a 10
salarios, contra 21,06% aferidos no conjunto da cidade para essa faixa.

Com relacéo aos demais indicadores, destaca-se a concentragcdo maior de criangas
em relacao ao conjunto da cidade (10,66 % com 3 anos ou menos, 7,63 % entre 4 e
6 anos e 8,86 % entre 7 e 10 anos, contra 6,82%, 5,01% e 6,32 % da populagcao
municipal, respectivamente) e a pequena presenca de idosos (apenas 1,69 % com
mais de 65 anos, contra 6,48 % no conjunto do Municipio). A escolaridade nas
favelas também é bem inferior a do conjunto da populacdo municipal, sendo a taxa
de analfabetismo de 15,33%, contra 7,37 % do conjunto do municipio. A situacao
social retratada fica ainda mais dramatica se observarmos os dados referentes ao
analfabetismo e baixa escolaridade dos chefes de familia. Entre os chefes, as taxas
de analfabetismo sdo de 16,73 % nas favelas contra 5,86 % no conjunto da cidade.
A proporcao de chefes com no maximo 3 anos de estudo é de 38,39 % nas favelas
contra 17,78 % no conjunto da populacdo municipal e de chefes com apenas 4 anos
de estudo é de 20,43 % nas favelas contra 18,20 % no municipio.

Os indicadores de acesso a infra-estrutura de saneamento indicam que as favelas

sao servidas quase de maneira igual ao conjunto do municipio por rede geral de
abastecimento de agua, com instalagdo interna a habitacao (95,99 % contra 97,58
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do municipio), mas sao muito pior servidas por coleta de lixo (81,97 % contra 96,55
% do municipio) e por redes de esgotos (49,18 % contra 87,23 % do municipio).

Além dos indicadores provenientes do censo, cabe apontar os multiplos casos de
assentamentos implantados ao longo das margens de rios e corregos, em encostas
sujeitas a deslizamentos e nas areas de protecdo de mananciais, configurando nos
primeiros, situagcdes de risco imediato a vida dos moradores e, no caso das areas de
mananciais, problemas para o conjunto da cidade e prioridade especial quanto a
execucdo de obras relacionadas a retirada e tratamento dos esgotos, a coleta e
destinacdo de residuos sélidos e a drenagem. As prioridades quanto a esses
grupos especiais da demanda prioritaria da politica habitacional do Municipio serao
abordadas mais adiante.

Com relagao as areas de mananciais, foi feita uma tabulacao especial das favelas
localizadas em areas de mananciais do Municipio, também a partir de dados do
censo, com consultoria do CEM e com a mesma metodologia utilizada nas demais
estimativas sobre as favelas da cidade. Estes resultados sdo apresentados na
Tabela 6.

Tabela 6: Indicadores relativos as favelas localizadas nas bacias Guarapiranga e Billings
(areas de mananciais) e no Municipio de Sao Paulo, 2000.

Favelas Guarapiranga Favelas Billings Favelaz%iallljif‘;aspiranga Munitlz:i?)\i’glsz g?Paqu
INDICADORES Numeros '::I::ﬁ,r:ss Numeros '::I::S:: numeros 'r‘l;::sgss Numeros '::I::ﬁ,r:ss

absolutos (%) absolutos (%) absolutos (%) absolutos (%)
Populagao 96.635 107.800 204.435 1.160.597
Domicilios 24.278 27.547 51.825 291.983
Com 4gua 22298 | 91,84 | 26567 | 9644 | 48.865 | 9429 | 280.270 | 95,99
Com esgoto 14.140 | 58,24 7.428 26,96 | 21.568 | 41,62 | 143585 | 49,18
Com lixo 19.906 | 81,99 | 21.938 | 7964 | 41.843 | 8074 | 239.335 | 81,97
Chefes mulheres 7.067 29,11 7.119 2584 | 14.186 | 27,37 | 80.137 | 27,45
Chefes analfabetos 3.853 15,87 4.065 14,76 7.918 15,28 48.852 16,73
ﬁgfg;gg‘cm 9.545 39,37 9.990 36,27 | 19536 | 37,70 | 112.097 | 38,39
S:rﬁf;;fdm 5.136 21,15 5.634 2045 | 10770 | 20,78 | 59.663 | 20,43
S:rﬁ;ﬁ;‘oggra“ 2.391 9,85 3.050 11,07 5.441 10,50 | 30.317 | 10,38
Pessoas analfabetas 14.772 15,29 15.472 14,35 30.244 14,79 177.971 15,33
Chefesde0at1sM | 7.719 31,79 7.429 26,97 | 15148 | 2923 | 86.986 | 29,79
Chefesde1a3sSM | 10.461 | 43,09 | 11.437 | 4152 | 21.935 | 4233 | 126.780 | 43,42
Chefesde3a5SM | 4.224 17,40 5.815 21,11 10.039 | 19,47 | 52.667 | 18,04
Chefesde 5a10SM|  1.632 6,72 2.520 9,15 4.146 8,00 22.299 7,64
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Favelas Guarapiranga Favelas Billings Favelaz%iallljif‘;aspiranga Municlz:i?)\i’glsz g?Paqu
INDICADORES , Numeros . Numeros . Numeros . Numeros
s | oo | Jomes | Tl | s | tomivs | N | b
Ghefes de 10220 182 0,75 279 1,01 461 089 | 2753 | 094
hetes de 20 ou+ 28 0,12 67 0,24 96 0,19 438 0,15
P o(an reais) 319 348 335 335
fessoasde0ad | 40535 | 109 | 11.740 | 1089 | 22275 | 1090 | 123.678 | 10,66
Pessoas de 4 a6 7424 | 768 | 833 | 773 | 15760 | 7,71 | 88578 | 7,63
Pessoasde7atd | gs517 | 88t 9.689 | 899 | 18206 | 891 | 102.835 | 886
Pessoasdellald | g4p7 | 872 | 9.081 842 | 17507 | 856 | 100.306 | 8,64
Pessoasdel5atl9 | 40640 | 11,01 11110 | 10,31 | 21.750 | 10,64 | 128.326 | 11,06
Pessoasde20a24 | 40451 | 10,81 | 11115 | 1031 | 21.566 | 1055 | 126.228 | 10,88
Pessoasde25a29 | 9692 | 1003 | 11.237 | 1042 | 20929 | 1024 | 116703 | 10,06
Pessoasded0ab4 | 29500 | 3053 | 34.003 | 31,54 | 63504 | 3106 | 354.346 | 30,53
Pessoasde65.anos | 1 449 1,50 1.489 1,38 | 2.938 1,44 | 19597 | 1,69

Fonte: CEM/CEBRAP, elaborado a partir dos dados do Censo IBGE 2000 e de cartografia digitalizada pela PMSP (mananciais)
e CEM/PMSP (favelas).

Conforme a Tabela 6, as favelas em areas de mananciais no Municipio de Sao
Paulo apresentam 51.825 domicilios onde moram 204.435 pessoas, representando
17,75% do total de domicilios em favelas. Considerando-se apenas o total da
populacdo em areas de mananciais do Municipio que era de 968.231 habitantes em
2000 (IBGE), os moradores de favelas representam 21,11% desse contingente, ou
seja, uma relacédo entre favelados e nao favelados 2 vezes superior a média da
cidade. De modo geral, os indicadores socioecondmicos relativos a essas familias
sao similares aos das demais favelas do Municipio, observando-se uma discreta
variagao positiva nos indicadores de renda, a qual é proveniente das familias
moradoras na bacia Billings. Com relacdo aos dados de infra-estrutura, todavia,
observa-se indicadores inferiores aos das demais favelas do Municipio, com
destaque para a auséncia de infra-estrutura de esgotos, especialmente no caso da
bacia Billings onde apenas 27% dos domicilios sao servidos por esgotamento
sanitario.

O panorama das condicdes de vida nas favelas do Municipio de Sao Paulo requer,
ainda, uma referéncia sobre o problema do congestionamento habitacional. Ainda
que a média de habitantes por domicilio nas favelas seja de 3,97 e portanto pouco
superior a média de 3,49 relativa ao Municipio, os dados do censo apontam para a
existéncia de mais de 20.000 domicilios em favelas (cerca de 7% do total) com mais
de 7 moradores, indicador que, associado a precariedade e dimensdes exiguas que
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geralmente caracterizam as edificacdes, define um agravamento das condicdes de
moradia dessas familias.

Concluindo, pode-se afirmar que todo o universo de domicilios localizados em
favelas do Municipio constitui demanda por regularizacdo fundiaria pois todas as
familias vivem situacao de inseguranca, definida pela auséncia de garantias quanto
a posse dos terrenos ocupados. Por outro lado, esse mesmo universo de domicilios,
excluido apenas o conjunto de 10.677 domicilios ou familias ja beneficiados por
obras do Programa Guarapiranga, apresenta necessidades de obras de urbanizacao
de favelas.

b) Loteamentos Irregulares e precarios

A quantificacdo das familias moradoras em loteamentos irregulares e precarios
tendo em vista a mensuragdo da demanda habitacional prioritaria do Municipio
relativa ao componente inadequagcao dos domicilios exige algumas consideracdes
iniciais. Conforme ja referido, os loteamentos irregulares e precarios de periferia,
associados a auto construgcdo da moradia, se tornaram a forma dominante de
solugéo para o problema habitacional da populagéo de baixa renda em Sao Paulo a
partir da década de 1940 e até o final da década de 1970, quando o ritmo de
abertura de novos loteamentos se reduziu, sem configurar uma exaustdo desse
processo, ao mesmo tempo em que as favelas comegaram a se tornar mais
numerosas. Ao longo de todo esse periodo os loteamentos irregulares foram
recebendo melhorias, em funcdo da capacidade de pressao dos moradores e do
proprio processo de crescimento da cidade, independentemente da sua
regularizacao juridica em relacdo ao registro publico do parcelamento do solo e
obtencdo de escrituras individuais para os adquirentes de lotes. Apenas no inicio
dos anos 1980, a Prefeitura deu inicio a uma politica de regularizacdo em massa dos
loteamentos, quando uma parte destes ja estavam inseridos na mancha urbana
consolidada da cidade. Apesar dessa orientacdo e da aprovacao de leis municipais,
bem como da criacdo de um departamento junto a SEHAB, especificamente
destinados ao tratamento da questdo, ainda existem mais de 3.000 processos
administrativos relativos ao parcelamento do solo irregular, que tramitam dentro da
Prefeitura. Do ponto de vista urbanistico e do perfil sécio econébmico dos moradores,
esses processos abrangem um universo bastante heterogéneo. Em outras palavras,
ainda que uma diretriz da politica habitacional seja de levar a termo todas as
questdes relacionadas com a regularizacdo de loteamentos, nem todos os
moradores e proprietarios envolvidos integram a demanda habitacional prioritaria do
Municipio, especialmente no que diz respeito as necessidades de investimentos em
melhorias nas condicées de habitabilidade dos assentamentos e pelo fato de nao se
tratar em todos os casos de familias pertencentes aos grupos populacionais mais
vulneraveis e carentes da cidade.

Assim, a estimativa da populacdo moradora de loteamentos irregulares pertencente
a demanda habitacional prioritaria do Plano Municipal de Habitacdo foi processada
do mesmo modo que a das favelas, com a consultoria do CEM/CEBRAP, a partir da
base cartografica digital dos loteamentos existente na SEHAB e dos dados do censo
IBGE 2000, mas teve de assumir procedimentos metodoldgicos especificos, visando
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a identificacdo dos grupos mais carentes e vulneraveis. Esses procedimentos
especificos envolveram trés tipos de operagdes:

» A base cartogréfica digital dos loteamentos disponivel no inicio de 2003 abrangia 1.996
poligonos. A diferenca entre este numero e o total dos processos relativos a
irregularidades do parcelamento do solo se deve ao fato de que, em inUmeros casos,
ainda ha mais de um processo administrativo referente & mesma area. Por outro lado, os
processos nao dizem respeito apenas a loteamentos, mas também a outras
irregularidades do parcelamento do solo, como o desdobro irregular de lotes. Nesse
sentido, para o trabalho de estimativa da demanda prioritaria, foram eliminados os
poligonos com area inferior a 5.000 m? que correspondem a grande maioria dos casos
de desdobro de lotes, totalizando 683 pequenos poligonos. Ainda que este procedimento
tenha permitido chegar a nimeros de confiabilidade bastante razoavel para os objetivos
do Plano de Habitacédo, o aperfeicoamento da cartografia existente sobre os loteamentos
sera importante para a realizagdo de exercicios de estimagdo mais detalhados do que o
presente, especialmente no que diz respeito a quantificagdo do passivo relacionado com
a regularizagao fundiaria, em sentido restrito.

» Os loteamentos irregulares e precarios de maiores dimensdes geralmente contém
favelas dentro de seus perimetros, em virtude da invasdo das areas destinadas a pragas
e outros terrenos, e, por outro lado, alguns poligonos de loteamentos coincidiram
totalmente com os de favelas, em virtude de problemas de conceito. Esses casos tem
gerado dupla contagem e um super dimensionamento da populagédo cujas condigbes
insatisfatérias de moradia exigem atengao especial das politicas publicas. Para supera-
los, optou-se, no caso de coincidéncia total entre perimetros, pela retirada dos
perimetros do loteamento da base cartografica, considerando-se que a base de favelas
foi objeto de uma atualizagdo mais recente, criteriosa e sistematica, orientada por
conceituacao de favela assumida pela SEHAB e pelo Plano de Habitagdo. No caso dos
perimetros de favelas existentes no interior dos loteamentos, procedeu-se a estimagao
do total de moradores destes e, em seguida, ao desconto da populacdo correspondente
as favelas que ja havia sido previamente estimada e contabilizada.

» Por fim, como a base de loteamentos irregulares inclui varios tipos de problemas de
parcelamento, abrigando uma populagdo com caracteristicas sécio econdmicas bastante
distintas, os loteamentos foram divididos em trés grupos, segundo a média da renda dos
chefes de familia que os habitavam em 2000, sendo que essas faixas abrangeram
loteamentos com renda média de até 5 salarios minimos, de 5 a 10 salarios minimos e
maior do que 10 salarios minimos.

Decididos esses procedimentos, a base final de loteamentos utilizada para a
quantificacao da demanda habitacional prioritaria — excluidas as areas menores que
5000 m2 e aquelas que coincidiam inteiramente com favelas — considerou ‘validos’
1.241 loteamentos, totalizando 1.824.430 pessoas. Destas, 226.444 pessoas
habitam favelas no interior dos loteamentos. Considerando que esse contingente ja
foi contabilizado na estimativa da populacao favelada, procedeu-se ao seu desconto,
chegando-se a um namero final de 1.597.986 moradores de loteamentos irregulares,
distribuidos em 3 grupos segundo as faixas de renda adotadas e totalizando os
dados apresentados na Tabela 7.
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Loteamentos de | Loteamentos de | Loteamentos de Total de
INDICADORES 0a5Sm 5a10SM 10 e mais SM Loteamentos

Populagao 1.256.947 435.996 131.487 1.824.430
Populagao em favelas no 194.789 20.655 11.000 206.444
interior de Loteamentos
Populacao final 1.062.158 415.342 120.487 1.597.986
Domicilios 332.155 123.557 40.360 496.072
Domicilios em favelas no 48.678 5.185 2797 56.659
inteior de loteamentos
|DomiC|'Iios final 283.476 118.373 37.563 439.412

Fonte: CEM/CEBRAP, elaborado a partir dos dados do IBGE 2000 e de cartografia digitalizada pela PMSP.

O primeiro grupo, das familias cuja renda média é de até 5 salarios minimos, é
integrado por 833 loteamentos, que totalizam 1.062.158 habitantes em 283.476
domicilios depois de descontadas as favelas em seu interior. Considerando-se o
total de domicilios nesses perimetros, antes de descontadas as favelas, estas
representariam 15% dos domicilios. A area ocupada pelos 833 loteamentos
corresponde a 9.534 hectares, perfazendo uma densidade média de 131,84
habitantes por hectare. Considerando-se que este grupo corresponde a maior
concentragdo de familias de baixa renda morando em loteamentos irregulares,
observa-se que, em numeros absolutos, esse contingente quase equivale ao que
reside em favelas (pouco mais de um milhdo de pessoas) apresentando uma
densidade média de 3,75 moradores por domicilio, ligeiramente inferior a encontrada
nas favelas. Suas caracteristicas demograficas sao também bastante similares, mas
em termos socioeconbémicos, o0s loteamentos de baixa renda apresentam
indicadores um pouco melhores, como sera apresentado a seguir.

O segundo grupo, de loteamentos que apresentam a média da renda do chefe de 5
a 10 salarios minimos, integra 327 loteamentos, em uma area equivalente a 3.598
hectares, apresentando uma densidade média de 121 habitantes por hectare, mais
baixa que a do grupo anterior. Descontadas as favelas no seu interior, 0 grupo
apresenta 415.342 moradores, em 118.373 domicilios e uma densidade domiciliar
de 3,5 pessoas por domicilio.

O ultimo grupo, de loteamentos que apresentam a média da renda do chefe superior
a 10 salarios, integra 81 loteamentos, ocupando uma area total de 1.723 hectares, o
que corresponde a uma densidade habitacional bastante baixa de 76 habitantes por
hectare, denotando padrdo urbanistico muito superior ao encontrado nos
assentamentos de baixa renda e confirmando o acerto da opg¢ao de separar 0s
loteamentos segundo faixas de renda. Em termos de densidade domiciliar este
grupo apresenta 3,25 pessoas em média, por domicilio. Descontada a populacao de
favelas, que também é proporcionalmente menor neste grupo, os loteamentos cuja
média da renda do chefe é superior a 10 salarios apresentam uma populacdo de
120.487 habitantes em 37.563 domicilios.
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A Tabela 8, a seguir apresenta as caracteristicas sécio-econdmicas da populacao
que reside em Loteamentos irregulares, por faixa de renda.

Tabela 8: Indicadores escolhidos em Loteamentos irregulares, por faixa de renda do chefe.

Loteamentos de Loteamentos de Loteamentos de Total de
0a5Sm 5a10 SM 10 e mais SM Loteamentos
INDICADORES® Numeros Numeros Numeros Numeros Numeros Numeros Numeros Numeros
relativos relativos relativos relativos

absolutos (em %) absolutos (em %) absolutos (em %) absolutos (em %)
Populagio 1.056.947 435.996 131.487 1.824.430
Domicilios* 332.155 123.557 40.360 496.072
ldom com agua 316509 | 9529 | 121181 | 98,08 | 39.912 | 9889 | 477.602 | 96,28
dom com esgoto 246895 | 7433 | 116146 | 9400 | 38.676 | 9583 | 401.717 | 80,98
ldom com lixo 315.457 | 9497 | 122142 | 9885 | 39.182 | 97.08 | 476.781 | 9611
chefes mulheres 85800 | 2583 | 34073 | 2774 | 11.056 | 2739 | 131129 | 26.43
chefes analfabetos 32.976 | 9,93 5.974 483 1.042 258 | 39.991 | 8,06
chefes 1%ciclo 20479 | 2724 | 19.822 | 1604 | 3.314 821 | 113.616 | 22,90
incompleto
chefes 12ciclo 70378 | 2119 | 24.941 | 2019 | 4797 | 1189 | 100.116 | 20,18
completo
chefes 1%grau 45912 | 1382 | 17187 | 1391 | 3.603 893 | 66.703 | 1345
completo
Pessoas analfabetas 132.915 10,57 26.627 6,11 5.385 4,10 164.927 9,04
chefesde 0a1SM | 80.314 | 2418 | 18.868 | 1527 | 3.684 913 | 102.866 | 20,74
chefesde 1a3SM | 110.836 | 33,37 | 27.377 | 2216 | 4678 | 1159 | 142.890 | 28,80
chefes de 3a5SM | 72.679 | 21,88 | 24397 | 19,75 | 4.075 | 10,10 | 101.150 | 20,39
chefes de 5210 SM | 54.595 | 16,44 | 32.284 | 2613 | 7.289 | 18,06 | 94.169 | 18,98
chefes de 10a 20 SM | 11.492 | 346 | 15.497 | 12,54 | 8376 | 20,75 | 35365 | 7,13
chefes de 20 ou + SM | 2.237 0,67 5135 416 | 12258 | 3037 | 19.630 | 3,96
Rendimento médio do 525 984 3.089 848
chefe (em reais)
Zﬁgg“s deOa3 108.888 | 862 | 26.709 | 6,10 | 6.959 506 | 142557 | 781
Zﬁi“s de 426 79.611 6,30 19.803 4,52 5.046 3,81 104.460 | 5,73
Zﬁgg“s de 7210 95711 | 758 | 26393 | 6,03 6.792 513 | 128.896 | 7,07
Zﬁg?as dettald | 99973 | 791 | 30.168 | 6,89 7.744 585 | 137.885 | 7,56
Zﬁi?as de15a19 | 435700 | 1051 | 42439 | 970 | 11239 | 849 | 186378 | 1022
Zﬁi“s de20a24 | 434085 | 1038 | 41.645 | 951 | 11.943 | 902 | 184.674 | 10,12
Zﬁgg“s de25a29 | 451850 | 969 | 38.075 | 873 | 11.038 | 833 | 170.962 | 937
Zﬁi“s de30a64 | 449097 | 3573 | 182061 | 4176 | 59.150 | 44,99 | 690.307 | 37,84
opjsnfggs de65anos | 45031 | 301 | 28.703 | 656 | 11576 | 874 | 78311 | 429

* A producdo dos indicadores relativos aos domicilios foi realizada utilizando como denominador o total de domicilios em
loteamentos e, no caso de indicadores de populagdo, o total de pessoas residentes em loteamentos. Em ambos os casos ndo
foram excluidas as informagdes relativas as favelas no interior de loteamentos.
Fonte: CEM/CEBRAP - elaborado a partir dos dados do Censo do IBGE 2000 e de cartografia digitalizada pela PMSP.
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A leitura da Tabela 8 indica que, em termos de infra-estrutura, os loteamentos de
baixa renda (até 5 salarios), apresentam coberturas de agua e coleta de lixo
bastante satisfatérias em relacdo a média municipal. No entanto, a proporcdo de
domicilios com esgotamento sanitario chega a apenas 74,3%, enquanto para o total
do municipio ela atinge 87,23%. Por outro lado, em loteamentos de renda média e
alta, a presenca desse servico se mostrou ainda mais elevada do que para o
municipio como um todo (em torno de 95% de esgoto nos dois grupos) —com agua e
lixo chegando a quase 100% dos domicilios.

Com relacdo a escolaridade, os loteamentos de até 5 salarios apresentam uma
situacao preocupante: quase 10% dos chefes sdo analfabetos (contra 5,86% no
municipio), mais de 27% deles tem até 3 anos de estudo, e 21% tem até 4 anos de
estudo — o que corresponde a ter completado apenas o primeiro ciclo do Ensino
Fundamental. Também o percentual de pessoas analfabetas é mais elevado neste
grupo do que no total do municipio (10,6 contra 7,3). Se esses indices forem
comparados com aqueles apresentados na Tabela 5 (relativa as favelas), veremos
que os loteamentos de baixa renda se situam numa condicao intermediaria entre os
dados do municipio e os das favelas — que apresentam uma situacado ainda mais
grave. Ja os loteamentos de renda meédia e alta indicam uma situacao de
escolaridade bastante melhor, com o grupo dos que ganham em média mais de 10
salarios apresentando indices muito bons, certamente resultado da correlagao
existente entre as variaveis renda e escolaridade. Neste grupo, a porcentagem de
pessoas analfabetas fica em torno de 4% e entre os chefes, apenas 2,6% sao
analfabetos.

Em termos de renda, no caso dos loteamentos de baixa renda, verifica-se uma
concentracdo importante, de 57,55%, chefes de familia com renda inferior a 3
salarios minimos, 0 que novamente corresponde a uma posicao intermediaria entre
as favelas e a média do Municipio, sem deixar de sinalizar a ocorréncia de bolsdes
de pobreza nestas situacoes. Neste grupo de loteamentos a renda média do chefe é
igual a R$ 525,48 o que corresponde a 3,48 salarios minimos. Nos loteamentos de
alta renda, 30% dos chefes ganham mais de 20 salarios minimos e mesmo a renda
média do chefe, de R$ 3.089,46, ultrapassa esse valor.

Quanto a estrutura etaria, o grupo que mais se assemelha ao conjunto da populagao
€ o0 de loteamentos de 5 a 10 salarios minimos. Os outros dois grupos apresentam
perfis opostos, com o de baixa renda concentrando um percentual maior de criangas
peqguenas, similar ao das favelas, e o grupo de loteamentos de mais alta renda com
maior presenca de idosos, superior a média do municipio.

Ainda no sentido de confirmar as diferencas existentes no interior do conjunto de
loteamentos irregulares, foi produzida uma cartografia tematica que apresenta a
distribuicao espacial dos loteamentos, por faixa de renda, no Municipio de Sao Paulo
(Mapa de loteamentos em anexo). Conforme pode ser observado nesse mapa, 0s
loteamentos de mais baixa renda se concentram na periferia do municipio, enquanto
os de alta renda apresentam uma localizacdo mais central, denotando novamente
que se trata de tipos de problemas diferentes, envolvendo em comum a questédo da
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irregularidade fundiaria. Com relagao aos loteamentos de periferia, cabe destacar
sua localizacdo em areas frageis do ponto de vista ambiental e muitas vezes
inadequadas a ocupacao, em funcdo da ocorréncia de altas declividades ou por
estarem em areas de mananciais. Para os loteamentos irregulares em areas de
mananciais, também foi produzida uma tabulagdo especifica, com consultoria do
CEM/CEBRAP

Dos 1.241 poligonos que compdem a base cartografica de loteamentos irregulares
considerada para o Plano Municipal de Habitacdo, em fungcao dos critérios referidos
acima, 254 estdo localizados em areas de mananciais, sendo que todos estes
apresentam renda média do chefe inferior a 5 salarios minimos, o que eliminou,
neste caso, a caracterizacdo de loteamentos de renda mais alta. Os 254
loteamentos irregulares em areas de mananciais abrigam 56.862 domicilios onde
residem 216.588 pessoas, ja excluidos os moradores de favelas no seu interior, para
evitar-se dupla contagem. Os totais de moradores em loteamentos irregulares de
baixa renda localizados em areas de mananciais representam 27,24% da populacao
total que mora em areas de mananciais no Municipio de Sao Paulo. Somados aos
21,11% que moram em favelas, tem-se que 48,35% da populacdo moradora nos
mananciais encontra-se em situacao de inadequacdo habitacional. A quantificacao
dos moradores em loteamentos de baixa renda nas bacias Guarapiranga e Billings é
apresentada na Tabela 9.

TABELA 9. Populacao e domicilios em loteamentos irregulares nas areas de mananciais
(Bacias Guarapiranga e Billings), no Municipio de Sao Paulo, 2000.

) Loteamentos em
VARIAVEIS Guarapiranga Billings Mananciais
(Billings/Guarapiranga)

Populacao 150.534 113.224 263.758
Populagdo em favelas no interior de

loteamentos 31.510 15.660 47.171
Populacéo final 119.024 97.564 216.588
Numero de domicilios 39.135 29.411 68.546
Numero de domicilios em favelas no

interior de loteamentos 7.812 3.872 11.684
|NL’Jmero de domicilios final 31.323 25.539 56.862

Fonte: CEM/CEBRAP, elaborado a partir de dados do Censo IBGE de 2000 e de cartografia digitalizada pela PMSP, SEHAB.

A Tabela 10, a seguir, apresenta alguns indicadores socioeconémicos que
caracterizam essa populacdo. Como no caso das favelas, as caracteristicas das
duas bacias sdao muito similares e a maior diferenca também diz respeito as
condigbes de infra-estrutura de saneamento que atende os domicilios. O indice de
domicilios com esgoto em loteamentos irregulares localizados em mananciais é de
30% no caso da Billings e 60% na Guarapiranga. Neste item, portanto, favelas e
loteamentos irregulares de baixa renda se assemelham (nas favelas esses valores
atingiram 27 e 58% respectivamente). Em relagdo a coleta de lixo, contudo, os
loteamentos apresentam indices melhores, chegando a quase 93% de atendimento,
contra 80,7% nas favelas. Destaca-se que ha um maior nimero de pessoas
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residindo em loteamentos irregulares com renda média do chefe entre 1 e 3 SM na
Guarapiranga do que na Billings, apesar dos indicadores de infraestrutura
apresentarem situacdes mais precarias na Billings. Chama atencdo, também, a
baixa escolaridade e a maior presenca relativa de grupos etarios entre 15 e 24 anos,
em ambas as bacias.

Tabela 10. Indicadores escolhidos em loteamentos irregulares nas areas de mananciais, por
Bacia. Municipio de Sao Paulo, 2000.

Baci Baci Loteamentos em
GuaraaF;:iIanga Bilﬁ(r?;s Mananciais
INDICADORES* i i (B|Il|ngs/Guarap’|ranga)
Numeros Numgros numeros Numgros Nimeros | numeros
absolutos relativos absolutos relativos absolutos relativos
(em %) (em %) (em %)
Populagao 150.534 113.224 263.758
Domicilios 39.135 29.411 68.546
Dom com agua 37.036 94,64 24.305 82,64 61.341 89,49
Dom com esgoto 24.863 63,53 8.947 30,42 33.810 49,32
dom com lixo 36.486 93,23 27.120 92,21 63.607 92,79
chefes mulheres 9.870 25,22 7.121 24,21 16.991 24,79
chefes analfabetos 4.307 11,01 3.059 10,40 7.366 10,75
chefes 1°ciclo incompleto 11.817 30,20 8.267 28,11 20.084 29,30
chefes 19ciclo completo 8.165 20,87 6.367 21,65 14.532 21,20
chefes 19grau completo 5.100 13,03 4.199 14,28 9.299 13,57
Pessoas analfabetas 17.083 11,35 12.547 11,08 29.630 11,23
chefes de 0 a1 SM 10.846 27,71 7.569 25,74 18.415 26,87
chefes de 1 a3 SM 13.389 34,21 10.258 34,88 23.647 34,50
chefes de 3 a5 SM 8.308 21,23 6.518 22,16 14.825 21,63
chefes de 5a 10 SM 5.500 14,05 4.279 14,55 9.779 14,27
chefes de 10 a 20 SM 907 2,32 673 2,29 1.580 2,31
chefes de 20 ou + SM 184 0,47 115 0,39 300 0,44
?ﬁeﬂg'%ﬁt‘s’,\ﬂ?edw do 3,07 3,11 3,09
Pessoas de 0 a 3 anos 13.853 11,57 10.379 10,58 24.232 11,12
Pessoas de 4 a 6 anos 10.116 8,45 7.613 7,76 17.729 8,14
Pessoas de 7 a 10 anos 12.090 10,09 9.007 9,18 21.097 9,68
Pessoas de 11 a 14 anos 12.088 10,09 9.333 9,51 21.421 9,83
Pessoas de 15 a 19 anos 16.292 13,60 12.374 12,61 28.665 13,16
Pessoas de 20 a 24 anos 16.040 13,39 12.183 12,42 28.223 12,95
Pessoas de 25 a 29 anos 15.110 12,62 11.069 11,28 26.178 12,02
Pessoas de 30 a64 anos | 51.619 34,29 38.855 34,32 90.476 34,30
rljg?ssoas de 65 anos ou 3.326 2,78 2.411 2,46 5.737 2,63

* A producdo dos indicadores relativos aos domicilios foi realizada utilizando como denominador o total de domicilios em
loteamentos e, no caso de indicadores de populagdo, o total de pessoas residentes em loteamentos. Em ambos os casos ndo
foram excluidas as informagdes relativas as favelas no interior de loteamentos, pois em nimeros relativos, essa diferenca ndo
é significativa.

Fonte: CEM/CEBRAP, elaborado a partir de dados do Censo IBGE de 2000 e de cartografia digitalizada pela PMSP, SEHAB.
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Conclui-se, da analise dos loteamentos irregulares do Municipio, que o conjunto de
loteamentos cuja média da renda do chefe € inferior a 5 salarios minimos, integram a
demanda prioritaria do Plano de Habitacdo, quanto a obras de melhoria da infra-
estrutura urbana.. E ainda, que todo o universo de loteamentos irregulares devera
ser objeto de politicas especificas de regularizacao fundiaria.

c) Areas de Risco

As chamadas “areas de risco” dizem respeito a ocorréncias de escorregamentos de
encostas e solapamentos de margens de corregos, que comegaram a se manifestar
com maior freqiéncia no Municipio de Sao Paulo a partir da década de 1970,
quando o processo de expansao dos loteamentos periféricos atingiu os macicos de
solos mais suscetiveis a processos erosivos, situados nas franjas da metrépole. O
registro mais antigo de evento calamitoso com vitimas fatais, envolvendo a
instabilizacdo de taludes é de 1983 (Nogueira et allii, 2003). Tendo em vista o
controle e prevengao dessas ocorréncias, a Prefeitura de Sao Paulo contratou os
servigos do IPT e da UNESP para elaborar um mapeamento e andlise das areas de
risco do Municipio. Para a definicdo prévia das areas a serem pesquisadas, foram
levantados os registros de todo o histérico de ocorréncias existente nos diversos
orgaos da Prefeitura, chegando-se a identificacdo de 522 setores de risco,
localizados em 192 nlcleos de favelas ou loteamentos irregulares e precarios. A
analise desses 522 locais resultou na constatacdo de que 237 deles apresentam
atualmente baixa ou média probabilidade de ocorréncia de processos destrutivos
significativos. Em 158 setores foram encontradas evidéncias que caracterizam alta
probabilidade dessas ocorréncias e em 127 foi identificada probabilidade muito alta
de ocorréncias calamitosas. No total dos 522 setores pesquisados ha 27.500
domicilios sendo que nos setores identificados como de risco alto e muito alto ha
11.500 moradias (id.ib.). Os estudos também apontaram o tipo de intervengbes
necessarias para a eliminagao das situacdes de risco. Na maior parte dos casos as
acdes necessarias coincidem com o tipo de intervencdo que é executado nas obras
de urbanizacgao de favelas e de melhoria da infra-estrutura de loteamentos precérios,
pois dizem respeito a drenagem, redes coletoras de esgoto e estruturas de
contencdo de encostas. Em parte dos casos foi avaliado que os riscos de
escorregamento e solapamento podem ser afastados apenas com acbes de
manutencao das areas, como limpeza de entulhos e desobstrucdo de galerias.

Finalmente foi avaliado que, nos 522 locais analisados € mapeados, ha necessidade
de reassentamento de 2.065 domicilios, correspondendo a 7,5% do total de
moradias existentes nos setores de risco, 0s quais se encontram todos inseridos nos
perimetros das favelas e dos loteamentos precarios da populagcao de baixa renda, ja
contabilizados como situacdes de inadequacdao do domicilio e componentes das
necessidades habitacionais prioritarias no presente Plano Municipal de Habitacao.
Cabe destacar que as situacbes de risco impdem prioridade maior para as
intervencbes nessas areas € que, enquanto estas nao ocorrem, os locais estdo
sendo monitorados preventivamente, por equipes das Subprefeituras.
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d) Conjuntos Habitacionais

Parcela significativa dos grandes conjuntos habitacionais produzidos pela COHAB e
CDHU ainda nao foram objeto de regularizacao fundiaria e nesse sentido integram
as necessidades habitacionais do Municipio. Por outro lado, diversos conjuntos
executados pela administracdo direta, em areas remanescentes da COHAB ou em
terrenos da Prefeitura, através de mutirdes ou de empreiteiras como nos casos dos
conjuntos construidos para os programas PROCAV e PROVER, nao foram
concluidos adequadamente e ainda demandam obras de melhorias, dirigidas a
instalacdo de equipamentos de seguranca, reparos em telhados e recuperacédo das
redes de agua, esgoto e eletricidade. A Prefeitura estima que as necessidades de
melhorias em conjuntos ja executados envolve cerca de 24.000 domicilios,
destacando-se que esse grupo também demanda regularizacao fundiaria.

e) Corticos

O debate sobre a quantificacdo dos corticos em Sao Paulo nao é recente. Em 1983
a SEMPLA elaborou estimativa de que havia 2,58 milhdes de moradores em corticos
(SEMPLA, 1985), o que representaria 29,3% da populacdo do Municipio, que era
entdo de 8,79 milhdes. Em 1994, a FIPE realizou para a SEHAB uma pesquisa
amostral buscando estimar o niumero de moradores de corticos. A pesquisa foi
aplicada em 625 familias, que correspondiam a 2.228 pessoas, distribuidas nas
varias regides da cidade. A selegdo da amostra foi definida com base no Cadastro
de Rendas Imobiliarias da Prefeitura, a partir dos imoveis classificados como “casa
coletiva” ou “cortico”, de forma a identificar as areas com maior concentracdo de
corticos (FIPE, 1997). A amostra foi expandida, resultando numa estimativa de
160.841 familias moradoras em corticos, correspondendo a 595.110 pessoas (Schor,
1997 apud FGV, 2003). Na época da sua divulgacao, a pesquisa da FIPE de 1994
recebeu inUmeras criticas. Em 1995, admitindo que ndo havia seguranca para suas
proprias estimativas, a SEMPLA considerou validos os indicadores socio-
econdmicos obtidos na pesquisa amostral mas considerou subestimada e inaceitavel
a estimativa relativa a quantificacdo do universo dos moradores de corticos
(SEMPLA,1995). O conceito de cortico utilizado pela pesquisa FIPE/1994 foi o da Lei
Municipal n® 10.928/91 (Lei Moura), segundo a qual: “o cortico é a unidade usada
como moradia coletiva multifamiliar, apresentando total ou parcialmente as seguintes
caracteristicas: constituido por uma ou mais edificacbes em um mesmo lote urbano,
subdividida em varios cémodos alugados, subalugados ou cedidos a qualquer titulo;
varias fungbes exercidas no mesmo cémodo; acesso e uso comum dos espagcos nao
edificados e instalagdes sanitarias; circulacdo e infra-estrutura, no geral, precarias, e
superlotac&o de pessoas.”

Em 1997, a FIPE desenvolveu uma segunda etapa da sua pesquisa, visando definir
indicadores confiaveis para balizar intervencdes habitacionais, tais como capacidade
de pagamento das familias, estabilidade no trabalho, etc.. De acordo com o Relatério
Final da pesquisa FIPE de 1997, as dificuldades para a aplicacdo do conceito da Lei
Moura na pesquisa empirica exigiram o estabelecimento dos seguintes critérios para
a classificacdo das moradias pesquisadas na categoria “cortico”:

27 Plano Municipal de Habitagao 3.doc



PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO
SECRETARIA DA HABITACAO E DESENVOLVIMENTO URBANO

» ‘“habitagédo coletiva composta de unidades domiciliares alugadas no mesmo lote
urbano, onde coabitam familias e/ou pessoas s6s ou associadas, quase sempre
sem contrato formal de locagéo.

» Uso comum, por diferentes grupos, no todo ou em parte, de dreas de acesso
comum e de equipamentos sanitdarios (banheiro, cozinha, tanque), com
consequente auséncia de privacidade.

» Congestionamento ou ndmero elevado de usuarios por
drea/comodo/equipamento.

» Empreendimento  explorado pelo proprietario do imdvel ou  por
locatario/sublocador. Os imdveis poderdo ser também invadidos pelos moradores
ou cedidos pelos responsaveis, desde que apresentem as caracteristicas
apontadas acima.

» Precariedade da construgcéo (estado de conservacéo) das unidades domiciliares e
do imével como um todo e das instalacées elétricas e hidraulicas.

» Considerou-se também cortico a combinacdo de unidades domiciliares auténomas
(alugadas ou ndo) com ‘cédmodos’, quando as dreas de circulagdo, passagem, e
equipamentos sanitarios s4o comuns ao conjunto ou parte dos moradores do
imovel. Entende-se por unidade auténoma a que contém em seu espaco privativo
instalagées como cozinha, banheiro, tanque, etc.

» A presenca exclusiva de ‘casas coletivas’, entendidas como unidades auténomas
no mesmo lote urbano, contendo ou ndo areas de circulagdo privativas ndo foram
incluidas no conceito.” (FIPE, 1997)

A longa citacao se justifica na medida em que visa operacionalizar a aplicagdo do
conceito de cortico da Lei Moura, utilizado pela Prefeitura nas intervengdes na area
central, através do Programa Morar no Centro.

Todavia, com relagdo ao dimensionamento do problema, permanecem muitas
duvidas. Nesse sentido, considerando a inexisténcia de tempo para a realizacao de
um necessario censo de corticos do Municipio, o Plano de Habitacdo buscou balizar
seu diagnostico através de duas fontes. Por um lado, através dos dados levantados
para subsidiar o Programa de Atuacao em Corticos — PAC, do CDHU/BID. Por outro,
através do préprio Censo IBGE 2000, que define o domicilio do tipo “cémodo”, como:
“domicilio particular composto por um ou mais aposentos localizado em casa de
cdbmodos, cortico, cabeca-de-porco, etc.”

A pesquisa elaborada pelo SEADE/CDHU para o Programa PAC/BID abrangeu nove
perimetros denominados setores basicos de intervencao. Sao eles: Pari, Barra
Funda, Bela Vista, Belém, Bras, Cambuci, Liberdade, Mooca e Santa Cecilia. Apesar
de terem denominacdes coincidentes com distritos censitarios, os setores basicos do
PAC/BID nao tem seus perimetros coincidentes com esses distritos, 0 que complica
um pouco as comparagdes entre dados. No perimetro do Pari foi aplicada uma
pesquisa censitaria. Nos demais foi feito um levantamento cadastral de todos os
imoveis existentes no perimetro do setor e identificados todos os encorticados.
Nestes foi realizada uma pesquisa amostral que chegou a algumas estimativas
quanto ao numero de domicilios por imével e nimero de moradores por domicilio,
bem como a uma caracterizagao sécio-econémica dessa populacao. Deste modo, a
pesquisa PAC/BID estimou a existéncia de 14.617 domicilios em corticos,
correspondendo a 38.512 habitantes, no total dos 9 perimetros analisados na area
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central. Como estimativas, na forma como foram apresentados, esses resultados
sao considerados validos pelo presente Plano Municipal de Habitacdo, com base no
conhecimento acumulado pela Prefeitura e, em especial, pelo Programa Morar no
Centro.

A pesquisa a partir dos dados dos domicilios do tipo comodo do Censo IBGE 2000
abrangeu tanto os questionarios do censo quanto os questionarios da amostra,
buscando uma caracterizacdo das familias. De acordo com os dados levantados
havia 25.138 domicilios do tipo cdmodo em 1991 e este total subiu para 40.710 em
2000, revelando um crescimento de 5,5% ao ano, superior a todos os outros grupos
populacionais relacionados com a inadequacao do domicilio (em especial, favelas e
loteamentos de baixa renda). Também aferiu-se que do total de domicilios do tipo
cébmodo recenseados em 2000, 7.301 encontravam-se em loteamentos de baixa
renda e 7.676 em favelas. Essa constatacao reduziria o universo dos “cémodos” a
serem considerados como necessidades habitacionais “novas”, em relacdo ao
universo de favelas e loteamentos ja pesquisado, a apenas 25.733 domicilios para o
total do Municipio.

A comparagao entre os dados da pesquisa PAC/BID e o universo dos domicilios do
tipo “cébmodo” do Censo IBGE 2000, associada a analise direta deste universo,
sinalizou a inadequacao da utilizagdo do universo dos domicilios do tipo “cémodo”
do Censo como equivalente a “cortico”, na forma sugerida pelo manual de conceitos
do IBGE. Nem mesmo ao nivel de uma estimativa basica.

Nesse sentido, destaca-se:

» Que nos domicilios do tipo cémodo do IBGE, 33% dos iméveis foram recenseados como
préprios, quando, praticamente por definicdo, os corticos sao alugados.

» Que o universo dos domicilios do tipo cdmodo do IBGE apresentou um nimero médio
de 2,84 cobmodos por domicilio, quando cerca de 80% dos domicilios em corticos
pesquisados pelo PAC/BID apresentam apenas 1 cdmodo por domicilio. No distrito
Republica, totalmente abrangido pela pesquisa PAC/BID, o Censo aferiu um namero
médio de 4,52 comodos por domicilio, denotando confusdo conceitual, entre o imével
encorticado e o conjunto de domicilios em cada imével.

Confirmando a impossibilidade de se usar o Censo, através dos registros de
“domicilio tipo comodo” para estimar o universo dos corticos, apresenta-se na Tabela
11, uma comparacdo entre os totais de domicilios em corticos levantados na
pesquisa PAC/BID e os totais de domicilios tipo cémodo do Censo. Observa-se que
a comparagdao nao é perfeitamente valida por distrito, devido as diferencas de
perimetros ja mencionadas, mas que pode ser considerada consistente para o total
da area abrangida, pois: (i) os perimetros do PAC/BID néao extrapolam os limites dos
distritos; e (ii) o total da populacao dos perimetros PAC/BID é de 70,1% do total da
populacao dos distritos abrangidos.
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Tabela 11: Quadro comparativo

. = Censo 2000 PAC/BID
Denonglrllaag;ao das Domicilios Domicilios
Tipo comodo (1) em corticos (2)

Barra Funda 62 1.283
Bela Vista 466 3.297
Belém 199 1.270
Bras 1.087 1.258
Cambuci 94 1.101

Liberdade 1.194 3.333
Mooca 306 650

Pari 134 1.023
Santa Cecilia 280 1.398
Totais 3.822 14.617

(1) Segundo distritos do censo
(2) Segundo setores basicos da pesquisa PAC/BID
fonte: CDHU/SEADE e censo IBGE 2000

Concluindo esta secdo, demonstra-se a urgéncia de um censo de corticos e, em
relacdo a quantificacdo das necessidades habitacionais prioritarias, assume-se o
nuamero de domicilios em corticos estimado pela pesquisa do CDHU/SEADE para o
PAC/BID como demanda imediata, projetando-se para 2012 um numero de 50.000
domicilios em corticos, como meta de atendimento e ndo como total das
necessidades identificadas para esta situacao de inadequacao do domicilio.

f) Moradores de Rua

Os dados consolidados mais recentes, relativos ao universo dos moradores de rua
em Sao Paulo, sdo provenientes do Censo de Moradores de Rua realizado pela
FIPE em 2000. Essa pesquisa levantou 8.706 moradores de rua no Municipio, sendo
que 5.013 foram recenseados nos logradouros publicos, distribuidos em 2.384
pontos, e 3.693 em albergues. Desses totais, 4.676 foram recenseados nas areas
centrais, sendo 2.810 na rua e 1.866 em albergues. A renda média da populacao de
rua é de 1,5 salarios minimos por més, sendo que a principal fonte de renda séo as
atividades de cata-papel, cata-latinhas e cata-papeldao (Schor, 2000). Dada a
informalidade que caracteriza os arranjos familiares dos moradores de rua e o fato
de tratar-se na maioria dos casos de individuos sés, surge a necessidade de se
assumir algum parametro para o calculo da necessidade de domicilios relativa ao
atendimento dos moradores de rua. Para tanto, foram considerados os resultados
preliminares do “Plano de Reabilitacao Urbanistica e de Atencdo aos Moradores dos
Vaos Existentes nos Baixos de Pontes e Viadutos do Municipio de Sao Paulo” que
vem sendo desenvolvido por SEHAB, COHAB, SAS, SMSP, SIURB, SDTS e
Secretaria da Saude, desde 2001. Através desse programa, foram atendidas 679
pessoas mediante contratos de aluguel, até maio de 2002, indicando uma média de
2,71 individuos por unidade habitacional como um indice basico para a estimativa da
composigao familiar e do déficit relativo aos moradores de ruas.
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2.2.3 — Sintese das necessidades habitacionais atuais e atendimentos em execucao,
através do Plano de Acao SEHAB 2001/2004

A Tabela 12, a seguir, contém um quadro resumo das necessidades habitacionais
prioritarias relativas a inadequacao do domicilio, elaborado a partir do diagnéstico
apresentado na secao 2.2.2 deste Capitulo.

Tabela 12: Inadequacéao do domicilio, por tipo de assentamento, Municipio de Sao Paulo,

2000.

. Loteamentos irreg. Conjuntos . Morador
Indicadores Favela De baixa rendag Habitaéionais Cortigo de Rua (3)
Populagdo 1.160.597 1.062.158 89.760 38.512 (2) 8.706
Domicilios 291.983 (1) 283.476 (1) 24.000 14.617 (2) 3212
Habitante/domicilio 3,97 3,74 3,74 2,63 2,71
Renda média (SM) 1,8 3,48 nd nd nd
Densidade média 380 hab/ha 132 hab/ha nd - -

(1) - Inclui domicilios em areas de risco, bem como em areas de mananciais.
(2) - Valores referentes apenas aos nove setores basicos da area central, pesquisados pelo SEADE/CDHU para o PAC/BID.
(3) — Dados do Censo de Moradores de Rua elaborado pela FIPE (2000).

O déficit habitacional, entendido como demanda pela construcao de novas moradias,
se constitui prioritariamente, em Sao Paulo, a partir da demanda por reposicao de
parte dos domicilios em situacao de inadequacéo, conforme ja referido. A tabela 12
evidencia a representatividade que as diversas situacées de inadequacdo do
domicilio tem no conjunto da cidade e a pequena proporcao de familias em situacéo
de total desabrigo (moradores de rua).

Por outro lado, é evidente que a politica de habitacdo do Municipio deve também
assumir como meta a ampliacao da oferta de habitacdes de interesse social, tendo
em vista as familias de baixa renda que sofrem O6nus excessivo com aluguel e
aquelas em situacdo de coabitacdo indesejada, ou seja, buscando prevenir a
reproducdo das favelas, loteamentos irregulares precarios e corticos insalubres.
Considerando a caracterizacao das familias moradoras em favelas, loteamentos de
baixa renda e conjuntos habitacionais produzidos pela COHAB e CDHU, tem-se uma
estimativa de que existem na cidade cerca de 280.000 domicilios cuja renda do
chefe é de até 1 salario minimo e que nao estdo em nenhuma dessas 3 situacdes
habitacionais (favelas, loteamentos precarios e conjuntos). Nessa mesma situacao e
correspondendo ao extrato de renda do chefe entre 1 e 3 salarios, estima-se a
existéncia de mais 374.000 domicilios. A insuficiéncia de renda, especialmente no
extrato de 0 a 1 salario, pode ser considerada como indicador de sérias dificuldades
de acesso a moradia e o seu significado, na composicdo do déficit habitacional,
demanda maiores investigagoes.

O dimensionamento do déficit a partir das situagdes conhecidas de inadequacao dos

domicilios toma como base a experiéncia da SEHAB, de intervencdes e projetos em
assentamentos precarios, envolvendo necessidades relacionadas com situacdes de
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adequacao urbanistica e precariedade extrema das edificacdes. Assim,

» 15% do total de domicilios nas intervencdes de urbanizagao de favelas;

» 4% do total de domicilios nas intervencées de recuperacao de loteamentos
irregulares de baixa renda;

» 40% do total de domicilios nas intervengdes em corti¢os.

» 100% dos moradores de rua

A aplicacao desses indicadores resulta no quadro das necessidades habitacionais
prioritarias atuais do Municipio, apresentado na Tabela 13, a seguir:

Tabela 13: Sintese das necessidades habitacionais atuais

Necessidades por Tipo de intervencao Domicilios
Provisdo de novas moradias 62.294
Urbanizacdo de favelas 239.110 (1)
Urbanizacéo de loteamentos de baixa renda 264.952 (2)
Melhorias em conjuntos habitacionais 24.000
Melhorias em corticos 8.771

(1) Exclui 10.677 domicilios em favelas que foram urbanizadas pelo Programa Guarapiranga até 2000.
(2) Exclui 7.484 domicilios em loteamentos de baixa renda, urbanizados pelo Programa Lote Legal até 2000.

Cabe destacar que a sintese da Tabela 13 nao exclui a demanda relativa aos
seguintes atendimentos ja realizados, em andamento ou em fase de viabilizacdo
pela SEHAB:

>

Atendimento até 2005, de 1688 familias moradoras de corticos, pelo
Programa Morar no Centro, sendo 1630 através de locacdo social, com
recursos financiados pelo BID, e 58 familias através da producdo de novas
unidades, com recursos do FMH.

Producao de 2.500 unidades habitacionais, das quais 305 ja foram entregues,
destinadas a grupos de demanda organizada da area central, através do
Programa de Arrendamento Residencial — PAR, da CEF, em parceria com o
Programa Morar no Centro.

Conclusdo, em 2002, de 1203 unidades habitacionais produzidas com
recursos do Fundo Municipal de Habitacdo (FMH) e previsdo de entrega de
mais 436 unidades até 2004, para atender os reassentamentos do Programa
Bairro Legal de urbanizagao de favelas.

Conclusao de 11.200 unidades até 2004, através dos convénios SEHAB/CEF
(1.000), COHAB/CEF (5.200) e COHAB/CDHU (5.000), para atender os
reassentamentos do Programa Bairro Legal de urbanizacéo de favelas.

Inicio de obras do Programa Bairro Legal de urbanizacdo de favelas,
beneficiando 45.288 familias em 17 grandes favelas, a partir de 2003 e com
término previsto para 2008.
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Conclusdao de 3.656 novas moradias destinadas a familias moradoras de
favelas, no periodo 2001/2003, através dos Programas PROVER (Programa
de Verticalizagdo de Favelas) e PROCAV (Programa de Canalizacdo de
Cérregos e Construcao de Avenidas de Fundo de Vale).

Atendimento de 31.727 familias moradoras de loteamentos irregulares de
baixa renda, com obras de urbanizacdo e melhorias da infra-estrutura, pelo
Programa Lote Legal, até 2004.

Atendimento com obras de urbanizacao de favelas e recuperacao de areas de
risco, no periodo 2001/2003, de 3.537 familias moradoras de favelas nas
areas de mananciais e reassentamento de 320 familias removidas desses
nucleos, pelo Programa Mananciais Guarapiranga e Billings.

Negociacdao de contrato de financiamento pelo Banco Mundial do Programa
Mananciais, em parceria com o governo do Estado, SABESP, CDHU e
Municipios de Diadema, Sao Bernardo e Santo André, com previsao de
atendimento de 45.000 familias moradoras de loteamentos de baixa renda e
de favelas em areas de mananciais, no periodo 2004/2008.

Emissdo de auto de regularizacdo de loteamentos de baixa renda,
beneficiando 13.225 familias, em loteamentos urbanizados pelo Programa
Lote Legal.

Desafetacdo dos terrenos e regularizacdo fundiaria de 160 favelas,
beneficiando 48.000 familias, a partir da aprovacao da Lei Municipal n® 13.514
de 2003.

dos programas e empreendimentos referidos acima, os quais atendem

diretamente as necessidades totalizadas na Tabela 13, também estdo sendo
produzidas 12.871 unidades habitacionais através do Programa de Mutirbes da
COHAB. Deste total, 2.294 foram concluidas no periodo 2002/2003 e 7.857 estarao
em fase de conclusdo até 2004. Destaca-se que o Programa de Mutirdes atende
movimentos organizados que se incluem na demanda das familias com renda
insuficiente para garantir o acesso a moradia. Conforme ja informado, a parcela
dessa demanda que nao se encontra em favelas, loteamentos de baixa renda ou
corticos, apesar de significativa, ndo foi totalizada nas necessidades prioritarias do
Plano de Habitac&o, por exigir maior pesquisa quanto ao seu dimensionamento.
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3 - Projecao das necessidades habitacionais prioritarias para o ano meta de
2012

A projecao do crescimento das situagdes de inadequacao habitacional do Municipio,
para o ano de 2012 conforme definido pelo Plano Diretor Estratégico, foi elaborada
com o apoio dos consultores do CEM/CEBRAP, em continuidade ao trabalho de
quantificacao das necessidades habitacionais prioritarias do Municipio, relativa aos
segmentos favelas e loteamentos precarios de baixa renda. Em especial, a secéao
que trata da projecdo do crescimento demografico para 2010 e 2012, reproduz
praticamente na integra o trabalho desenvolvido pela equipe de consultores
(CEM/CEBRAP, 2003), coordenada pelos Drs Eduardo Marques e Haroldo da Gama
Torres.

3.1 Modelo de analise

O modelo de andlise utilizado na projecdo das necessidades habitacionais
prioritarias do Municipio de Sao Paulo, para o ano de 2012, parte de 3 premissas,
sendo a primeira de ordem metodoldgica, a segunda de ordem légica e a terceira de
ordem qualitativa, ou seja, relacionada com a especificidade do padrdo de
crescimento que caracteriza a capital paulista.

Como premissa metodoldgica, necessaria para a obtencdo de uma estimativa do
crescimento das necessidades habitacionais prioritarias do Municipio, assume-se um
cenario de incremento zero na producao habitacional estatal, destinada as faixas de
renda inferior a 5 salarios minimos. Essa premissa nao exclui o prognéstico de que,
na préxima década, ja possam ser percebidos no padrao de crescimento da cidade,
alguns efeitos da aplicacao dos instrumentos juridico-urbanisticos de politica urbana
aprovados pelo Plano Diretor Estratégico do Municipio.

Como premissa de ordem légica, destaca-se que a previsdo do crescimento
populacional de uma dada regidao tem que ser consistente com o crescimento
populacional das sub-regibes que a integram e ainda que em cada sub-regido
devem ser considerados, nas estimativas, diferentes ritmos de crescimento que
caracterizam grupos populacionais especificos, como no caso dos moradores de
favelas ou de loteamentos irregulares de baixa renda. Em outras palavras, se uma
sub-regiao da cidade ou um segmento da sua populacao esta crescendo a taxas
muito aceleradas, é necessario que outras sub-regides ou segmentos estejam
crescendo a taxas mais baixas ou até negativas para que a cidade como um todo
esteja crescendo suavemente.

A terceira premissa, relacionada com a especificidade do caso em andlise, é de que,
na préxima década, ainda nado sera possivel reverter a tendéncia que marcou o
crescimento demografico da cidade nas duas décadas passadas, ou seja, de que as
periferias continuardo a crescer a taxas altas enquanto as é&reas centrais e
intermediarias, onde a infra-estrutura urbana esta consolidada, continuarao a perder
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populacdo ou crescer a taxas muito baixas, definindo para o conjunto uma taxa
relativamente baixa, inferior a média do pais. Cabe destacar que as favelas e
loteamentos irregulares de baixa renda, que constituem os principais componentes
quantitativos da inadequacdo habitacional existente no Municipio, e que
apresentaram, no periodo 1991/2000, taxas de crescimento anual de 2,97% e 3,13%
respectivamente, participam da determinacdo desse quadro como causa e
consequiéncia. Em outras palavras, a inadequacdo da moradia € um importante
indicador de exclusao social e a localizacao predominante de favelas e loteamentos
precarios de baixa renda coincide, geograficamente, com os distritos de maior
crescimento populacional e com os territorios apontados como os de maior exclusao
social, nos diversos mapeamentos que abordam o tema a partir de outros
indicadores, como pobreza, emprego, alfabetizacdo, escolaridade, juventude e
violéncia. A comparacao entre os mapas das taxas de crescimento demografico do
Municipio, 0 mapa dos loteamentos de baixa renda e o mapa relativo ao indice de
exclusdo social em Sao Paulo, publicado no Atlas da Exclusdo Social no Brasil
(Campos, Pochmann et alii, 2003), evidencia essa coincidéncia.

A partir dessa evidéncia basica e da premissa de que o prazo de dez anos é muito
curto para a reversdo da tendéncia de exclusdo socio espacial que caracteriza o
crescimento de Sao Paulo ha décadas, com sintomas agudizados nos ultimos vinte
anos, foi adotado como territério no qual se prevé acontecer o maior crescimento da
inadequacao habitacional, no préximo periodo: o conjunto de 30 distritos que
apresentam o maior indice de exclusdo no mapeamento da exclusdo social ja
referido, acrescido de mais 3 distritos, que lhes sdo contiguos e que apresentaram
taxas de crescimento populacional acima de 2% ao ano, no intervalo 1991/2000. O
conjunto dos 33 distritos periféricos, assim escolhidos e apresentados em mapa
anexo, concentram 72% da populacdo moradora em favelas do Municipio e 86,9%
dos moradores de loteamentos irregulares de baixa renda.

Assumindo 0s pressupostos acima, as projecdées foram construidas através dos
seguintes passos:

» Consolidar as taxas de crescimento populacional, no periodo 1991/2000,
segundo as duas sub-regides adotadas para a andlise: o conjunto de 33
distritos periféricos e o conjunto de distritos centrais e intermediarios.

» Consolidar as estimativas de populacdo em favelas e de loteamentos
irregulares de baixa renda, em 1991 e 2000, segundo sua localizagao nas
duas sub-regides adotadas para a analise.

» Tomar, a partir da literatura, trés estimativas alternativas de crescimento
populacional para Sdo Paulo (alta, média e baixa), que sejam consistentes
com o conhecimento empirico sobre as tendéncias sécio-demograficas da
regido nas Uultimas décadas, adotando-se uma das alternativas para o
prosseguimento da andlise.

» Ajustar as taxas de crescimento das duas sub-regides adotadas na andlise
(distritos periféricos e distritos centrais e intermediarios), de modo que as
mesmas sejam consistentes com a hipétese de crescimento adotada para o
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conjunto da cidade para o periodo 2000 a 2010 e com as taxas observadas
no periodo 1991 a 2000.

» Ajustar as taxas de crescimento das favelas e loteamentos de baixa renda
com as das sub-regides onde estao inseridos, de forma que estas sejam
coerentes com a hipotese de crescimento adotada para cada sub-regido no
periodo 2000/2010.

» Projetar o numero de domicilios em cada agrupamento considerado, a partir
das projecdes populacionais e de uma estimativa do nimero de pessoas por
domicilio.

Acredita-se que este conjunto de passos l6gicos seja suficiente para oferecer uma
estimativa de crescimento das necessidades habitacionais prioritarias do Municipio,
compativel com os objetivos do Plano Municipal de Habitagcao.

3.2- Populacao e taxas de crescimento nas sub-regides periférica e
central/intermediaria, no periodo 1991/2000.

Tabela 14: Populacao, taxas de crescimento anual e renda média na sub-regido
central/intermediaria, por distrito.

Distritos Pop.1991 | Pop.2000 19917;8‘:0 (o) | Domicilios Ri:‘;?e";feda'fs)“
Agua Rasa 95.099 85.896 -1,12 26.554 1.503,34
Alto Pinheiros 50.351 44454 -1,37 13.696 4.809,46
Aricanduva 96.512 94.813 -0,2 26.109 1.007,46
Artur Alvim 118.531 111.210 -0,71 31.595 875,02
Barra Funda 15.977 12.965 -2,29 4.480 2.364,04
Bela Vista 71.825 63.190 -1,41 24.697 2.435,70
Belém 49.697 39.622 -2,49 11.678 1.604,41
Bom Retiro 36.136 26.596 -3,35 8.213 1.358,39
Bras 33.536 25.158 -3,14 8.167 1.240,11
Butanta 58.019 52.649 -1,07 16.388 2.584,46
Cambuci 37.069 28.717 -2,8 8.924 1.604,97
Campo Belo 77.952 66.646 -1,73 21.503 3.800,67
Campo Grande 82.052 91.373 1,2 27.243 2.345,07
Cangaiba 115.070 137.442 1,99 38.394 948,16
Carrao 87.336 78.175 -1,22 22.992 1.442,70
Casa Verde 96.396 83.629 -1,57 24.395 1.411,67
Consolagao 66.590 54.522 -2,2 21.781 4.094,68
Cursino 110.435 102.089 -0,87 30.209 1.818,50
Ermelino Matarazzo 95.609 106.838 1,24 29.241 822,70
Freguesia do O 152.672 144.923 -0,58 41.818 1.225,20
Ipiranga 101.533 98.863 -0,3 30.647 1.593,00
Itaim Bibi 107.497 81.456 -3,04 29.566 4.241,57
Jabaquara 214.350 214.095 -0,01 62.416 1.527,73
Jaguara 29.798 25.713 -1,62 7.488 1.020,82
Jaguaré 44.361 42.479 -0,48 12.359 1.487,11

36 Plano Municipal de Habitagdo 3.doc



PREFEITURA DO MUNICIiPIO DE SAO PAULO

SECRETARIA DA HABITAGAO E DESENVOLVIMENTO URBANO

Distritos Pop.1991 | Pop.2000 | o0 1208 (%) | Domicilios Ri:‘;?e"zfe‘;';)“
Jardim Paulista 103.138 83.667 -2,3 32.712 5.144,03
José Bonifacio 103.712 107.082 0,36 28.621 807,88
Lapa 70.319 60.184 -1,71 19.867 2.499,21
Liberdade 76.245 61.875 -2,29 21.941 2.333,84
Liméo 90.422 82.045 -1,07 23.353 1.110,11
Mandaqui 104.022 103.113 -0,1 30.027 1.615,98
Moema 77.340 71.276 -0,9 26.371 5.576,78
Mooca 71.999 63.280 -1,42 20.629 2.138,90
Morumbi 40.031 34.588 -1,61 9.578 6.498,82
Pari 21.299 14.824 -3,95 4.408 1.344,31
Penha 133.006 124.292 -0,75 37.451 1.244,65
Perdizes 108.840 102.445 -0,67 35.576 3.746,86
Pinheiros 78.644 62.997 -2,43 23.253 4.181,95
Pirituba 152.305 161.796 0,67 46.902 1.122,10
Ponte Rasa 102.702 98.113 -0,51 27.640 919,10
Raposo Tavares 82.890 91.204 1,07 24617 968,03
Republica 57.797 47.718 -2,11 20.810 1.497,41
Rio Pequeno 102.791 111.756 0,93 31.135 1.551,66
Sacoma 211.200 228.283 0,87 66.238 1.149,23
Santa Cecilia 85.829 71179 -2,06 26.151 2.505,76
Santana 137.679 124.654 -1,1 36.125 2.507,75
Santo Amaro 75.556 60.539 -2,43 18.898 3.665,76
Sao Domingos 70.386 82.834 1,83 23.542 1.279,40
Séo Lucas 152.036 139.333 -0,96 40.861 1.102,72
Saude 126.596 118.077 -0,77 39.748 2.860,27
Sé 27.186 20.115 -3,29 7.676 978,31
Socorro 43.194 39.097 -1,1 11.423 1.707,44
Tatuapé 81.840 79.381 -0,34 25.791 2.361,96
Tucuruvi 111.884 99.368 -1,31 29.696 1.536,56
Vila Formosa 97.940 93.850 -0,47 27.766 1.555,40
Vila Guilherme 61.625 49.984 -2,3 15.122 1.393,41
Vila Leopoldina 26.827 26.870 0,02 7.933 2.737,79
Vila Maria 122.662 113.845 -0,83 32.386 1.014,48
Vila Mariana 132.822 123.683 -0,79 43.351 3.541,62
Vila Matilde 109.023 102.935 -0,64 29.824 1.160,95
Vila Medeiros 156.140 140.564 -1,16 40.015 894,53
Vila Prudente 114.297 102.104 -1,25 31.187 1.345,63
Vila Sénia 83.006 87.379 0,57 24.830 2.554,87
Total 5.649.633 5.299.842 -0,71 1.624.007 2.000,31

Fonte: Censo IBGE e SEMPLA
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Tabela 15: Populacao, taxas de crescimento anual e renda média na sub-regiao periférica, por
distrito

Distritos Pop.1991 | Pop.2000 19917;0’530 () | Domicilios Ri“‘;?e";fe‘;'f‘s)“
Anhanguera 12.408 38.427 13,38 9.376 677,93
Brasilandia 201.591 247.328 2,3 65.478 666,13
Cachoeirinha 125.852 147.649 1,79 39.761 874,21
Campo Limpo 159.471 191.527 2,06 52.178 958,78
Capao Redondo 193.497 240.793 2,46 64.567 711,37
Cidade Ademar 230.794 243.372 0,59 65.772 921,86
Cidade Dutra 168.821 191.389 1,4 51.091 967,45
Cidade Lider 97.380 116.841 2,05 31.125 897,11
Cidade Tiradentes 96.281 190.657 7,89 49.677 598,82
Grajau 193.754 333.436 6,22 86.223 597,70
Guaianazes 81.373 98.546 2,15 25.598 649,06
Iguatemi 59.820 101.780 6,08 25.954 585,83
Itaim Paulista 163.269 212.733 2,98 55.024 597,42
Itaquera 175.366 201.512 1,56 53.442 811,87
Jacand 86.830 91.809 0,62 24.412 952,09
Jaragua 93.185 145.900 5,11 38.423 724,50
Jardim Angela 178.373 245.805 3,63 64.950 568,12
Jardim Helena 118.381 139.106 1,81 36.594 584,04
Jardim Sao Luiz 204.284 239.161 1,77 66.008 806,65
Lageado 112.807 157.773 3,8 40.553 543,58
Marsilac 5.992 8.404 3,83 2.114 447,04
Parelheiros 55.594 102.836 7,07 25.960 602,71
Parque do Carmo 54.743 64.067 1,76 16.886 820,18
Pedreira 86.001 127.425 4,47 33.605 681,07
Perus 46.301 70.689 4,81 18.733 633,71
Sé&o Mateus 150.764 154.850 0,3 41.911 845,83
S.Miguel Paulista 102.964 97.373 -0,62 26.660 790,50
Sé&o Rafael 89.862 125.088 3,74 33.055 651,26
Sapopemba 257.617 282.239 1,02 76.110 724,70
Tremembé 125.075 163.803 3,04 43.878 1.120,66
Vila Andrade 42.576 73.649 6,28 20.992 3.383,44
Vila Curuca 124.300 146.482 1,84 38.603 653,78
Vila Jacui 101.236 141.959 3,83 37.257 670,06
Total 3.996.562 | 5.134.408 2,82 1.361.970 779,38

Fonte: Censo IBGE, 1991 e 2000; Sempla, 2002.

3.3 - Consolidacao das estimativas de crescimento populacional, por tipo de
assentamento inadequado, no periodo 1991/2000, segundo sub-regioes.

Antes da apresentacdo desta consolidacdo das taxas de crescimento dos
assentamentos considerados inadequados, cabem alguns esclarecimentos:

» Os dados relativos aos conjuntos habitacionais da COHAB e CDHU ndo foram
considerados nesta estimativa, entendendo-se que eles fazem parte da solugdo e nao
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do problema da inadequacdo dos domicilios. Nesse sentido, seu contingente
populacional passa a integrar, em cada sub-regido, o conjunto designado como “demais
moradores”. Isso ndo quer dizer que ndo haja problemas habitacionais nos conjuntos,
mas apenas que este grupo se encontra em situacdo melhor do que as familias que
integram as necessidades habitacionais prioritarias da politica de habitagdo. Cabe ainda
esclarecer que o grupo de domicilios pertencente a conjuntos habitacionais que integra
as necessidades prioritarias, conforme item 2.2.2 c), € entendido como problema
residual, sobre o qual ndo cabem proje¢des de crescimento.

» Os dados referentes aos moradores de corticos, que constituem um dos componentes
da inadequagao das condigbes de moradia aferidas no Municipio, também nao foram
segregados nesta estimativa, face a inexisténcia, até o presente, de qualquer dado
censitario sobre este segmento e da impossibilidade de se balizarem estimativas do seu
crescimento. Entende-se que os efeitos dessa limitagdo sdo restritos a projecéo do
crescimento deste segmento.

» Os loteamentos considerados nesta estimativa sdo os loteamentos irregulares e
precarios, ocupados por populagdo de baixa renda, ou seja, por familias cujo rendimento
médio dos chefes é igual ou inferior a 5 salarios minimos.

As Tabelas 16 e 17 apresentam o crescimento populacional referente ao periodo
1991/2000 para favelas e loteamentos irregulares de baixa renda, segundo as sub-
regides adotadas. Considerando-se a nao existéncia de informagdes censitarias
especificas para esses universos, trata-se de estimativas, que foram produzidas com
o emprego de diferentes técnicas de geoprocessamento, conforme informado no
Capitulo 2, segao 2.2.

Tabela 16: Populacao e taxas de crescimento anual para favelas, loteamentos de baixa renda e
outros assentamentos, para a sub-regiao periférica e Municipio de Sdo Paulo, 1991-2000.

Sub-regido periférica Municipio de S&o Paulo
Ano Favela LoFeamento Qutros Total Favela LoFeamento Qutros Total
baixa renda baixa renda

1991 | 569.512 649.451 | 2.777.593 | 3.996.562 | 891.673 803.289 | 7.951.223 | 9.646.185
2000 | 834.711 923.940 | 3.375.757 | 5.134.408 | 1.160.597 | 1.062.518 | 8.211.135 | 10.434.250

;,?J; 4,34% 3,99% 2,19% 2,82% 2,97% 3,16% 0,36% 0,88%

Fonte: IBGE, Censo Demograficos de 1991 e 2000; estimativas CEM/CEBRAP e PMSP para os dados de favelas e
loteamentos.

Tabela 17: Populagao e taxas de crescimento anual para favelas, loteamentos de baixa renda e
outros assentamentos, para a sub-regido central/intermediaria e Municipio de Sao Paulo, 1991-
2000.

Sub-regido central e intermediéria Municipio de Sao Paulo
Ano Favela LoFeamento Qutros Total Favela LoFeamento Qutros Total
baixa renda baixa renda

1991 322.161 153.838 | 5.173.634 | 5.649.633 | 891.673 803.289 | 7.951.223 | 9.646.185
2000 | 325.886 138.578 | 4.835.378 | 5.299.842 | 1.160.597 | 1.062.518 | 8.211.135 | 10.434.250

jaxa | 013% | -1,15% | -075% | -0,71% | 297% | 316% | 036% | 0,88%
Fonte: IBGE, Censo Demograficos de 1991 e 2000; estimativas CEM/CEBRAP e PMSP para os dados de favelas e
loteamentos.
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A leitura das tabelas 14, 15, 16 e 17 permite observacbées importantes sobre a
localizacdo e tendéncias de crescimento dos assentamentos inadequados, bem
como das sub-regides adotadas para a andlise, confirmando a opcao quanto a sua
delimitagdo. Comparando indicadores demograficos do conjunto de distritos
periféricos com o conjunto de distritos centrais e intermediarios, tem-se que em
2000, a populacao total dos distritos periféricos € de 5.134.408 habitantes,
representando 49,2% do total do Municipio. Deste contingente, 16,25% moram em
favelas e 18% moram em loteamentos precarios de baixa renda, ou seja a
inadequacao habitacional extrema atinge 34,25% da populacdo da sub-regido, sem
levar-se em consideracdo os corticos ai localizados. No periodo 1991/2000, os
distritos periféricos cresceram a taxa anual de 2,82%, sendo que as favelas ali
localizadas cresceram a taxa anual de 4,34% e os loteamentos de baixa renda, a
taxa anual de 3,99%.

A sub-regido dos distritos centrais e intermediarios apresentava 5.299.842
habitantes em 2000, representando 50,8% da populagdo total do Municipio. Os
moradores de favelas desta sub-regido representam 6,15% da sua populacdo e os
moradores de loteamentos precarios de baixa renda 2,6%. Assim, sem levar-se em
consideracao a populacao encorticada, 8,75% da populacdo dos distritos centrais e
periféricos encontra-se em situacdo de inadequacao habitacional. A taxa de
crescimento média desses distritos, no periodo 1991/2000, foi de —0,71% ao ano,
sendo que a populacao em favelas neles localizadas cresceu a taxa anual de 0,13%.

Cabe repetir a relacao ja referida acima, de que 72% do total de domicilios em
favela, em 2000, encontravam-se na sub-regido periférica e que, no que diz respeito
aos loteamentos de baixa renda, tinha-se em 2000, a concentracdo de 87% do seu
total na sub-regido periférica. Sobre essa importante concentracdo, destaca-se sua
tendéncia de crescimento, com agravamento da situacdo de exclusdo social, em
vista das taxas anuais de incremento dos dois segmentos mais representativos da
inadequacgao habitacional.

Do ponto de vista matematico, cabe destacar que as taxas de crescimento da
populacéo em favelas e em loteamentos irregulares de baixa renda s&o consistentes
com as taxas de crescimento de setores censitarios subnormais — o conceito de
favelas do IBGE que apresentou uma taxa de crescimento de 3,9% ao ano entre
1991 e 2000 — e com o ritmo de crescimento observado nos distritos de periferia
(Marques, Torres e Saraiva, 2003). Em outras palavras, as taxas de crescimento
aqui apresentadas, baseadas em técnicas de sobreposicdo cartografica, sao
consistentes com outras fontes de informacgao censitaria que refletem igualmente o
fendbmeno do crescimento populacional periférico.
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3.4 - Projecao de crescimento demografico para 2010 e 2012

A taxa de crescimento do Municipio de Sao Paulo no periodo 1991/2000 foi de
0,88% ao ano, reforcando a tendéncia decrescente verificada no periodo 1980/1991,
quando a taxa anual foi de 1,16%. Embora a desaceleracdo das taxas de
crescimento possa parecer auspiciosa ao observador superficial do debate sobre as
politicas sociais em Sao Paulo, vale destacar que o cenario atual é altamente
preocupante, inclusive em termos das politicas habitacionais. Nao sé a porcao da
cidade que continua a crescer € aquela com populacdo de baixa renda e residente
em areas de ocupacao irregular, mas também a porcao da cidade que nao cresce —
o restante da cidade — constitui a base fiscal sobre a qual o Estado pode auferir
recursos para financiar politicas sociais para os menos assistidos. Em outras
palavras, quase todo o crescimento demografico do municipio tem ocorrido em
assentamentos irregulares e precarios, o que tende a produzir impactos indesejaveis
para a politica habitacional e para a base de arrecadag¢ao do municipio.

Em termos estritamente demograficos, a estagnacao do restante da cidade, reflete
uma trajetoria antiga, onde os distritos mais centrais e de renda mais elevada tém
perdido populacao desde os anos 70. A rigor, tal fenbmeno esta relacionado a um
conjunto intrincado de dinamicas que tém forte significado para hipbteses de
projecao. Nesse sentido, destaca-se:

» O crescimento demografico negativo dos distritos centrais e intermediarios &, em
parte, fruto das quedas continuadas da fecundidade. Embora a fecundidade esteja
caindo em todos os grupos de renda, esta queda € mais acentuada entre os grupos
de renda mais elevada situando-se hoje nas areas mais ricas de Sao Paulo,
provavelmente, abaixo dos niveis de reposicao;

» Desde a década de 80, Sao Paulo apresenta saldos migratérios negativos (Cunha,
1994). Ao lado dos contingentes de migrantes jovens e de baixa renda que
continuam a chegar, observa-se agora uma significativa migragdo de retorno de
familias mais idosas para Minas Gerais e para o Nordeste, bem como um importante
movimento populacional em direcdo ao interior de Sdo Paulo. Como resultados
destas trocas populacionais, 0 municipio passou a expulsar populagdo em termos
liquidos;

» A dindmica econémica da capital, com elevagdo do desemprego e forte perda de
empregos industriais nos dltimos 20 anos, ndo permite prever um retorno ao
mercado de trabalho dos anos 70. Os setores mais dinamicos da economia local,
como os associados a servigos modernos e tecnologia, sdo cada vez menos
intensivos em mao de obra. Além do mais, os profissionais demandados nestas
areas sao, crescentemente, de alta qualificagdo. Como conseqliéncia, mesmo
assumindo hip6teses mais otimistas de crescimento econémico para a préxima
década, ndo se pode supor uma reversao substancial da dindmica de mercado de
trabalho verificada nos ultimos 20 anos.

Feitas essas consideracdes, passa-se a apresentacdo dos cenarios das projecoes,
que partem da andlise de projecdes ja realizadas, discutindo sua pertinéncia e
propriedade. Ou seja, o exercicio de projecdo aqui apresentado ndao se baseia na
tradicional andlise por componentes, onde a projecao é decomposta segundo a
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fecundidade, mortalidade e migracdo esperadas para uma dada regido, pois tal
modelo demandaria tempo e recursos muito superiores a demanda colocada pelo
Plano Municipal de Habitagao.

O primeiro estudo analisado foi elaborado pelo SEADE em 1998 visando uma
projecdo da demanda por saneamento e envolveu projecdes demograficas pelo
método de componentes. Essa projecao teve um cunho claramente “pessimista” do
ponto de vista demografico, prevendo um crescimento nulo da populacéo paulistana
para o periodo de 2000-2010. Em parte, tais resultados foram afetados pela sub
enumeracao de criangcas ocorrida na contagem de 1996. De fato, a luz do Censo
2000, os resultados apresentados neste estudo parecem superados. Podemos
observar melhor este argumento no Grafico 1, apresentado abaixo:

Grafico 1: Piramide Etaria de Sao Paulo, 2000
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A piramide etaria de Sao Paulo para o ano de 2000 revela uma grande
concentracdo de populacdo no chamado periodo reprodutivo, especialmente na
faixa etaria de 15 a 25 anos. Este fenémeno, denominado de “onda jovem”, tém
extensas consequéncias para o crescimento demografico e para as politicas
publicas (Bercovich, Madeira e Torres, 1998). Além dos impactos dessa onda para
as areas de emprego, violéncia urbana, educacao, etc., ele indica do ponto de vista
demografico que, mesmo com a acelerada queda da fecundidade, a populacéo
paulistana vai continuar a crescer nos proximos anos, simplesmente em funcéo da
situacdo atual de sua estrutura etaria, com grande concentracdo de mulheres em
idades entre 15 e 25 anos.
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De fato, este crescimento ja esta ocorrendo. Podemos reparar no grafico que o
grupo etario de 0 a 4 anos é substancialmente maior do que o grupo de 5 a 9,
indicando que — pela primeira vez em vinte anos - a populacdo de 0 a 4 anos se
apresentou como maior do que a da faixa etaria anterior. Em outras palavras, a
projecao realizada pelo SEADE em 1998 — antes do Censo 2000 — nao captou o
impacto do crescimento demografico decorrente deste formato particular da estrutura
etaria paulistana na presente década.

Apesar dessas limitagdes, a projecao Seade pode ser adotada como hipétese baixa
de crescimento, com uma taxa anual de 0,34% de incremento para o total da
populacédo do Municipio.

O segundo estudo considerado foi o de Jannuzzi (2002). Neste estudo o autor
apresenta um método para a desagregacao da taxa de crescimento populacional
para os distritos de Sao Paulo, de modo a que sejam consistentes com hipoteses
pré-existentes de crescimento demografico, coerentes com diferentes cenarios de
desenvolvimento para a cidade. O autor considera trés cenarios alternativos:

» Um cenario chamado de tendencial, com taxas de crescimento declinantes (0,5% ao
ano), que apostaria na continuacdo da conjuntura de baixo dinamismo do mercado de
trabalho local, com impactos no campo migratério. De certa forma, trata-se de um
cenario préximo a hipétese baixa adotada.

» Um cenario chamado de equilibrio, que imagina uma relativa retomada dos fluxos
migratérios em fungdo de um maior dinamismo do mercado de trabalho local. Segundo
este cenario, Sdo Paulo teria uma taxa de crescimento demogréfica préxima a média
nacional (1,3% ao ano), conforme a projegéo oficial do IBGE.

» Um cenéario chamado de retomada, em que se imagina um significativo dinamismo
econdmico, com recuperagdo do crescimento do emprego e uma taxa de crescimento
superior a média nacional, atingindo o nivel de 1,6% ao ano.

Para fins do presente exercicio, resolveu-se tomar o cenario de equilibrio de
Jannuzzi (2002) como sendo a hip6tese alta de crescimento demogréfico. As razdes
para a rejeicao da idéia de um crescimento acima da média nacional para Sao
Paulo (retomada) sdo diversas. Em primeiro lugar, nas ultimas duas décadas, a
cidade tem crescido a taxas substancialmente inferiores a média do Brasil. O grau
de mudanca do mercado de trabalho capaz de alterar tal tendéncia teria que ser
impressionante. Até o momento (abril de 2003), ndo se visualizam condicées para
tanto. Por um lado, os empregos industriais, com seus efeitos multiplicadores, ja
cairam de 36% da PEA em 1986 para menos de 20% em 2000, e continuam a cair
ao longo da presente década, segundo os dados da PED (Seade/Dieese).

Por outro lado, existem evidéncias de que, mesmo numa eventual retomada do
crescimento da economia brasileira, o emprego industrial ndo cresceria
substancialmente em Sdo Paulo e aceita-se como hip6tese mais provavel que a
retomada do crescimento se manifestaria, em Sao Paulo, pela expansdao mais
intensa do setor servicos modernos que tem menos efeitos multiplicadores em
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funcdo de uma estrutura muito heterogénea na distribuicdo de salarios e tende a
empregar menos intensamente em funcdo de sua crescente transformagao
tecnologica.

Em segundo lugar, o estoque potencial de migrantes tem caido substancialmente em
termos relativos. Nao apenas as taxas de crescimento nacional tém se desacelerado
de modo significativo, mas o estoque de populacdo rural — grande motor da
migracdo de baixa renda — caiu substancialmente em todas as regidées do Brasil.
Paralelamente, politicas agressivas de desconcentracao regional levadas a cabo por
estados como Minas Gerais, Parana, Bahia e Ceara tem, crescentemente, retido
migrantes potenciais em seus locais de origem. Tradicionais areas de origem de
fluxos migratérios para Sao Paulo, como Minas e Parana, tém estabilizado ou
revertido suas remessas liquidas de populacdo. Além do mais, o interior do Estado
de Sao Paulo, que nos anos 60 e 70 remetia importantes contingentes para a
Capital, constitui agora — ao contrario — uma importante area de recepcao de
migrantes oriundos de outras regides do pais.

Em outras palavras, imaginar que Sao Paulo va crescer a taxas similares as médias
nacionais nos proximos anos ja parece relativamente “otimista” em termos
demograficos, em funcdo da retrospectiva das Ultimas décadas, em funcédo da
mudanca estrutural da economia paulistana em direcdo a uma economia mais
fortemente baseada no setor de servicos e em funcdo da mudanca no quadro
demografico do restante do pais. Trata-se de argumentos plausiveis, embasados na
literatura e na observacao empirica do contexto sécio-econdmico nacional.

Tendo estabelecido uma hipdtese alta (1,27% a.a.) e uma baixa (0,34% a.a.),
considera-se necessaria a adocdo de uma hipdtese intermediaria. Como hipétese
intermediaria foi adotada a taxa de crescimento demografico de 0,88% a.a.,
apresentada pela capital no periodo de 1991 a 2000. Trata-se da mesma taxa
adotada pela SEMPLA (2002).

Apesar das taxas de crescimento demografico terem sido decrescentes nas ultimas
décadas, existe razbes bastante objetivas para considerarmos que a repeticao desta
taxa para o periodo de 2000 a 2010 seja razoavel. O principal deles diz respeito ao
formato atual da piramide etaria, ja discutido acima, que faz prever um crescimento
importante do niumero absoluto de novas criancas, mesmo em situacoes de queda
da fecundidade, devido a grande concentragdo de mulheres no periodo reprodutivo.
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O impacto destas trés hipodteses alternativas esta representado no grafico 2, a
sequir:

Grafico 1: Evolucao da Populagao de Sao Paulo 2000-2010
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De modo aproximado, o significado geral deste exercicio implica assumir a hipétese
de um acréscimo de quase um milhdo de pessoas a mais em Sao Paulo até 2010
(hipétese intermediaria), aceitando uma variacdo de 500 mil pessoas para mais ou
para menos, segundo respectivamente as hipéteses alta e baixa. A rigor, trata-se de
uma projecao pouco ambiciosa do ponto de vista da técnica demografica mais
convencional, mas suficiente para orientar a estimativa de crescimento das
necessidades habitacionais prioritarias do Municipio, que sera apresentada a seguir,
com base na hipétese intermediaria adotada.

3.5 Estimativa de crescimento de favelas e loteamentos irregulares e precarios
de baixa renda

Conforme estabelecido no modelo de analise, as estimativas a seguir partem de uma
hipotese metodoldgica de auséncia de investimentos governamentais em novas
unidades habitacionais, visando a projecdo do crescimento das necessidades
habitacionais prioritarias até 2012, e busca ajustar as taxas de crescimento dos
segmentos, favelas e loteamentos de baixa renda, de forma coerente com o
crescimento das sub-regides diferenciadas (periférica e central/intermediaria)
adotadas no estudo, bem como com o crescimento demografico total do Municipio.
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Assim, cabe estabelecer inicialmente paradmetros de crescimento para as sub-
regides. Considerando-se a taxa intermediaria adotada para o Municipio, de 0,88%
ao ano para 2000/2010, igual a de 1991/2000, é necessario assumir ajustes nas
taxas que os diversos distritos apresentaram no periodo 1991/2000. Considerando a
distribuicdo por distrito na projecao elaborada pela SEMPLA (2002), que também
adotou a taxa anual de 0,88% para o conjunto do Municipio, tem-se para a sub-
regido periférica uma taxa de crescimento positiva de 2,66% ao ano e para a sub-
regido central/intermedidria uma taxa negativa de —1,18% ao ano. Esses valores,
segundo a metodologia da SEMPLA, foram obtidos distribuindo-se o ajuste entre os
distritos de forma a manter as tendéncias do periodo 1991/2000.

No presente trabalho, mesmo assumindo a continuidade da tendéncia de maior
crescimento na sub-regido periférica, entende-se possivel a ado¢cdo de um ajuste
ligeiramente otimista em relacdo a tendéncia, considerando-se que até 2012 ja
poderdo ser percebidos efeitos do conjunto de instrumentos de politica fundiaria
aprovados pelo Plano Diretor Estratégico, bem como do Programa Morar no Centro,
dirigido especialmente a requalificacdo das areas centrais para o uso habitacional.
Muitos desses instrumentos, especialmente as ZEIS (que serdo abordadas mais
adiante) ja se encontram em vigor desde 2002 e buscam justamente favorecer as
condicoes de acesso a terra urbana para a populacdo de baixa renda, de forma
disciplinada e evitando-se o avanco explosivo de novos loteamentos irregulares nas
areas de protecao ambiental e inadequadas a ocupacao, localizadas na periferia do
Municipio. Complementarmente, os instrumentos do PDE criam compensacdes para
0s proprietarios que garantirem em suas glebas a aplicacdo das normas de
preservacao ambiental, ao mesmo tempo em que se percebe uma acdo mais
enérgica do Ministério Publico, exigindo o cumprimento dessa legislagcdo. No ambito
dos programas de governo, a criagcdo das Subprefeituras tem entre seus objetivos
possibilitar maior controle sobre o territério e existe uma acao concertada, das trés
esferas do poder, visando a recuperagao das areas centrais para o uso habitacional.
Por outro lado, a vigéncia do instituto do usucapido urbano também pode funcionar
no sentido de dificultar novas ocupacdes de glebas por favelas, considerando-se que
os interesses da propriedade estardo mais mobilizados no sentido de evita-las. Este
conjunto de argumentos vale tanto para o ajuste do crescimento das sub-regides
como também para o ajuste das taxas de crescimento dos segmentos favelas e
loteamentos, em cada uma delas, como apresentado a seguir, na tabela 18, a
sequir.

Tabela 18: Projecao das Taxas de Crescimento Populacional para favelas e
loteamentos de baixa renda, por sub-regides e Municipio de Sao Paulo, 2000-2010.

Loteamento baixa

Favela Outros Total
renda
Sub-regido periférica 3,5% 3,2% 2,11% 2,55%
Sub-regido central e intermediaria 0,13% -1,1% -1,1% -1,02%

Municipio de Sao Paulo 2,65% 2,72% 0,34% 0,88%
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3.6 - Projecao de populacao e domicilios para 2012, em favelas e loteamentos
de baixa renda

Inicialmente, cabe informar que as mesmas taxas de crescimento projetadas para
2010 foram utilizadas no calculo da populacao de favelas e loteamentos para 2012.
Aplicando-se a populacdo de 2000 as taxas de crescimento demografico
estabelecidas na Tabela 18, pode-se projetar o total de moradores de favelas e
loteamentos de baixa renda estimados para 2012. Essa projecao é apresentada na
Tabela 19, abaixo.

Tabela 19: Projecao da populacao em favelas e loteamentos de baixa renda,
Sao Paulo, 2000/2012.

Favelas Loteamentos Outros Sao Paulo
2000 1.160.597 1.062.158 8.213.242 10.434.252
2010 1.507.590 1.390.088 8.490.650 11.388.328
2012 1.592.312 1.469.695 8.529.025 11.591.032

Com relacao ao calculo do correspondente numero de domicilios, contudo, serdo
apresentadas duas hipéteses. Na primeira, considerada baixa, mantém-se o nimero
médio de habitantes por domicilio aferido nas estimativas para 2000. Na segunda,
considerada alta, assume-se uma continuidade na queda desses nameros, conforme
tendéncia expressiva verificada no periodo 1991/2000. A metodologia de calculo
dessa queda é apresentada a seguir.

O municipio de Sao Paulo apresentava um numero médio 3,80 pessoas por
domicilio em 1991, nimero que caiu para 3,49 em 2000. Entre as razdes para esta
queda, pode-se apresentar os seguintes elementos:

» Queda generalizada da fecundidade, com a ocorréncia de familias menores, com um ou dois filhos;
» Maior incidéncia de separagoes e divorcios;

» Maior nimero de pessoas residindo sozinhas ou em casais, decorrente do crescente
envelhecimento da populacdo e da mudanca de padrdes culturais relativos a familia e a moradia.

Em outras palavras, este conjunto de elementos indica que a tendéncia de queda no
namero de pessoas por domicilio continuara a ocorrer no futuro proximo. Assim,
nesta projecdo, tratou-se de propor um tipo de curva matematica que permitisse
extrapolar esta tendéncia para 2010 e 2012. Porém, entendeu-se que a utilizacédo de
modelos mais comuns, como os lineares, para estimar o nimero de pessoas por
domicilio nas diversas alternativas residenciais aqui consideradas (favelas,
loteamentos e demais moradores) parece pouco adequada. De fato, uma vez que
este indicador ja vem caindo consideravelmente nos ultimos anos, é pouco plausivel
imaginar a mesma intensidade de queda, no futuro préximo. Assim, para assumir
uma hipétese de queda mais suave desse indicador nos proximos anos, adotou-se
um modelo exponencial, apresentado no grafico A 1, abaixo.
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Grafico A1:Numero de Pessoas por Domicilio Sdo Paulo -
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Os resultados do exercicio de projecao do numero de pessoas por domicilio,
segundo a tendéncia de queda, sdo apresentados na Tabela 20, abaixo.

Tabela 20: Niumero de pessoas por domicilio em Sao Paulo, 1991-2010
ProjecGes por extrapolagao exponencial.

IAssentamentos 1991 2000 2010
Favela 4,54 3,97 3,78
Loteamento 4,13 3,75 3,54
Outros 3,70 3,45 3,31
Sado Paulo 3,80 3,49 3,33

Fonte: IBGE, Censo Demograficos de 1991 e 2000.
Cem/Cebrap: Estimativas para favelas, e loteamentos.

De posse desses elementos, tem-se condigdo de calcular o numero de domicilios
em loteamentos de baixa renda e favelas projetados para 2012, segundo uma
hipétese baixa e uma hipdtese alta, conforme a Tabela 21, abaixo.

Tabela 21: Projecdao do numero de domicilios em favelas e loteamentos de baixa renda,
Sao Paulo, 2000/2012.

Favelas Loteamentos
2000 291.983 283.476
2012 (hipotese baixa) 401.086 391.919
2012 (hipotese alta) 421.247 415.168
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4 — Consolidacao da estimativa de recursos necessarios para atender as
necessidades habitacionais prioritarias do Municipio, projetadas para 2012

Conforme ja referido anteriormente, as necessidades habitacionais prioritarias do
Municipio, segundo diagnostico apresentado neste Plano de Habitacdo, dizem
respeito ao atendimento das familias moradoras em favelas, loteamentos irregulares
de baixa renda e corticos, bem como a solucao de problemas residuais detectados
em conjuntos habitacionais executados pelo poder publico. Esse atendimento
envolve a producdo de novas unidades habitacionais, urbanizacdo de favelas e
loteamentos precarios, bem como acdes de melhorias em corticos e nos conjuntos
habitacionais ja referidos.

De acordo com os critérios de calculo apresentados no Capitulo 2, secédo 2.2.3, e
considerando-se a projecao das necessidades para 2012 do Capitulo 3, chega-se a
estimativa dos recursos financeiros necessarios para seu atendimento.

No que se refere aos corticos, dadas as incertezas em relacédo a sua quantificagao e
considerando-se os dados disponiveis apresentados no Capitulo 2, secao 2.2.2 e),
assume-se uma meta de atendimento de 50.000 familias até 2012.

A tabela 22, a seguir, apresenta esse montante de recursos, com base na hipétese
baixa da projecdo do numero de domicilios € nos valores unitarios demandados por
tipo de intervencao adotados de acordo com valores praticados pela SEHAB, em
programas em andamento, no periodo 2001/2003.

Tabela 22: Estimativa de recursos financeiros para atendimento das necessidades
habitacionais prioritarias do Municipio, projetadas para 2012

Tipo de intervencéo Domicilios | Custo/dom. Total
(em reais) (em reais)
Provisdo de novas moradias 99.050 32.000 3.169.600.000
Urbanizacao de favelas 340.923 12.000 4.091.077.000
Urbanizacao de loteamentos de baixa renda 376.242 3.100 1.166.351.000
Melhorias em conjuntos habitacionais 24.000 2.000 48.000.000
Melhorias em cortigos 30.000 4.000 120.000.000
Total 8.595.028.000

A quantificacao do déficit quanto a provisao de novos domicilios foi baseada nos
critérios ja mencionados, reproduzidos a seguir:

» 15% do total de familias em favelas deverdo ser reassentadas em novas
unidades habitacionais, fora da favela, em funcdo das intervencbes de
urbanizacao.

» 4% do total de familias moradoras de loteamentos de baixa renda deverao ser
reassentadas em outros locais, em fung¢ao das intervencdes de urbanizagao.
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» 40% das familias moradoras em corticos deverdo ser atendidas em novos
domicilios para garantir condicdes de habitabilidade nos corticos.

» 100% dos moradores de rua deverdo ser atendidos com unidades habitacionais.

A partir dessas estimativas se deduz que as necessidades relativas a urbanizacéao
de favelas e as melhorias em loteamentos de baixa renda ficam reduzidas a 85% e
96% respectivamente, dos totais de domicilios em favelas e loteamentos de baixa
renda.

Com relacao aos valores unitarios, cabe esclarecer:

- Que a SEHAB vem praticando o valor médio de R$ 4.000,00 por lote, na
execucao de infra estrutura em loteamentos irregulares de baixa renda, através
do Programa Lote Legal. Ainda na execucgao dessas intervencoes, foi verificada a
existéncia de 1,3 domicilios por lote. Desses dados foi deduzido o valor de R$
3.100,00 por domicilio, correspondente ao valor das intervencdes de infra-
estrutura em loteamentos de baixa renda.

- Que o valor de R$ 12.000,00 por domicilio, adotado para as intervencbes de
urbanizacdo de favelas, inclui dois componentes: (i) o valor relativo a
necessidade de reposicao, na prépria favela, de 15% do total de domicilios,
estimado em R$24.000,00 por unidade habitacional; e (ii) o valor relativo a infra-
estrutura para os 85% dos domicilios que permanecem na favela, estimado em
R$ 8.400,00 por domicilio.

- Que o valor da unidade habitacional foi adotado de acordo com o valor maximo
da unidade, aceito para o Programa PAR/CEF destinado a familias de renda até
6 salarios minimos. Inclui o valor dos terrenos.

De acordo com a projecdo, que inclui a demanda atual e a perspectiva de
crescimento nos préximos 10 anos, serao necessarios investimentos da ordem de
8,6 bilhdes de reais para o atendimento as necessidades habitacionais prioritarias
diagnosticadas. Os custos unitarios por tipo de intervengao foram considerados em
valor presente (reais de julho de 2003), sem considerar eventual elevacao de pregcos
em desacordo com a evolucdo das fontes de recursos a serem definidas. Nesse
sentido, os valores apontados devem ser entendidos enquanto referéncia para o
planejamento da politica habitacional e articulacéo de recursos disponiveis, os quais
serao apresentados a seguir.

Diante da grandeza das necessidades habitacionais do Municipio, torna-se evidente
a importancia da articulagdo de instrumentos, recursos e agentes envolvidos no seu
equacionamento, visando a otimizagcdo e potencializacao de seus efeitos. Nesse
sentido, a politica habitacional dispée hoje de um leque de instrumentos juridico-
urbanisticos e econémico-financeiros que deverao ser mobilizados no enfrentamento
das necessidades habitacionais prioritarias. No caso dos instrumentos juridico-
urbanisticos, trata-se de diversos institutos criados ou regulamentados
recentemente, a partir da aprovacao da Lei Federal n® 10.257/01 (Estatuto da
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Cidade) e do Plano Diretor Estratégico do Municipio. De um modo geral, estes
instrumentos, que serdo abordados a seguir, dizem respeito a criacao de condi¢des
para o acesso a terra urbana e a regularizacdo fundiaria dos assentamentos de
baixa renda, bem como a recuperacgao, pelo poder publico, de parte da valorizacao
imobiliaria gerada por seus préprios investimentos no territério. No caso dos
instrumentos econdémico-financeiros, trata-se principalmente de instrumentos pré-
existentes, que deverdo ajustados e articulados no sentido de se adequarem as
necessidades e caracteristicas especificas do mercado prioritario de habitacado
social.

4.1 — Politica de aquisicao de terra e imoveis

Ainda no que se refere aos recursos e instrumentos juridicos, urbanisticos e

financeiros, cabe destacar que a demanda por terra e iméveis correspondentes as

necessidades habitacionais prioritarias do Municipio, deve receber tratamento
especial, considerando-se:

«+ que essa demanda deve ser equacionada em prazos compativeis com o
planejamento dos programas e empreendimentos habitacionais de interesse
social, ou seja, terra e imoveis devem estar disponiveis antecipadamente para
viabilizar o inicio das intervencgoes.

« que os instrumentos utilizados para pelo poder publico para o acesso a terra,
com destaque para a desapropriacdo por interesse social, tem se mostrado
pouco ageis para o atendimento das necessidades em prazo adequado, com o
agravante de resultarem, de acordo com pesquisas ja realizadas (Maricato,
2001), em dispéndios muito superiores aos que seriam necessarios para a
aquisicao de iméveis, considerando-se os precos de mercado.

Assim, a politica de habitacdo devera focalizar também o aperfeicoamento dos
instrumentos disponiveis e a formulacdo de uma politica especifica visando a
aquisicao de terra e iméveis. Como passo inicial nesse sentido, a SEHAB esta se
aparelhando tecnicamente e organizando um “Observatério Imobiliario”, destinado a
acompanhar a dindmica do mercado, especialmente nas areas de interesse para os
programas habitacionais. O objetivo do funcionamento desse Observatério é de
identificar antecipadamente as oportunidades de negécios e orientar as decisdes da
politica habitacional relativas a aquisicao de terrenos e iméveis.
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5 - Instrumentos Econdomicos e Financeiros da politica habitacional do
Municipio

5.1 - Diagnodstico das fontes de recursos para a politica de financiamento e
subsidios a moradia

E preciso reafirmar que a responsabilidade pela satisfacdo do direito @ moradia
digna é concorrente as trés esferas de governo e aos 6rgaos a elas vinculados.
Destaca-se novamente que a completa desarticulacdo entre as aplicacoes
realizadas pela administracdo municipal, governo estadual, governo federal e Caixa
Econdémica Federal, enquanto operadora dos recursos do FGTS, tem contribuido
para o baixo desempenho da politica habitacional de interesse social. Em outras
palavras, apesar dos recursos destinados a producao e requalificacdo de moradias,
a superacao dos problemas habitacionais relacionados com a populacdo de baixa
renda do Municipio continua demandando um equacionamento mais eficiente.

Acredita-se, portanto, que o diagnostico das fontes de recursos para a politica de
financiamento e subsidio a moradia de interesse social, especialmente no que diz
respeito aos recursos do FGTS, constitui ponto de partida para a definicdo dos
instrumentos capazes de reorganizar a acao dos diversos 6rgaos, respeitando as
competéncias de cada um e visando uma acao conjunta planejada e eficaz. O
diagnéstico apresentado a seguir foi elaborado com o apoio de consultoria do Dr.
André Luiz de Souza, representante da CUT no Grupo de Apoio Permanente ao
Conselho Curador do FGTS.

a) O FGTS.

O Fundo de Garantia do Tempo de Servico — FGTS, ao constituir-se como poupanca
forcada dos trabalhadores, tornou-se, desde a década de 60, a principal fonte de
recursos para o financiamento da habitagao popular. A Lei n® 8.036, de 11 de maio
de 1.990 definiu as condi¢gbes gerais de funcionamento do FGTS. Os empregadores
estdo obrigados a realizar depdsitos mensais correspondentes a 8% da
remuneracdao devida aos trabalhadores, que poderdo realizar saques mediante
determinadas condicoes, em especial por demissdo sem justa causa, na
aposentadoria e para aquisicao da moradia.

O FGTS é regido por normas e diretrizes estabelecidas por seu Conselho Curador,
composto por representacdo de trabalhadores, empregadores e 06rgaos
governamentais. Dentre as competéncias do CCFGTS esta o estabelecimento das
diretrizes e os programas de alocacao dos recursos do FGTS, em consonancia com
a politica nacional de desenvolvimento urbano e com as politicas setoriais de
habitagao popular, saneamento basico e infra-estrutura urbana. Os recursos do
FGTS devem ser aplicados em habitacdo, em saneamento basico e em infra-
estrutura urbana, garantindo disponibilidades financeiras que satisfagam a demanda
por saques.
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A situacao atual do FGTS, de acordo com o balangco do exercicio de 2.002,
demonstra a situagdo econémica, financeira e patrimonial do Fundo, denotando sua
alta liquidez. A Tabela 23, a seguir, consolida as principais contas do balanco.

Tabela 23: FGTS, balaco do exercicio de 2002, valores em reais.

ATIVO 139.516.737.382 PASSIVO 139.516.737.382
disponibilidades 789.259.553| depositos 84.951.369.351
titulos e valores imobiliarios 28.518.076.432] reservas técnicas de contas inativas 8.060.714.434
créditos vinculados 4.086.812.657| outras obrigacoes 1.171.987.171
operagdes de crédito 65.040.212.497| provisdo expurgos 34.950.785.031
outros créditos 3.159.855.549] patriménio liquido ajustado 10.381.881.394
permanente 37.922.520.693

De acordo com a Tabela 23, os ativos do Fundo registravam 139,5 bilhdes de reais
em 31 de dezembro de 2.002. As disponibilidades financeiras do Fundo estao
representadas nas contas “disponibilidades” e “titulos e valores imobiliarios” que
totalizam 29,3 bilhdes de reais. Parte destes recursos, 790 milhdes de reais, estao
depositados na Caixa Econb6mica Federal para satisfazer desembolsos de curto
prazo do Fundo. Os demais, 28,5 bilndes de reais, estdo aplicados em titulos
publicos federais, com rentabilidade a taxa basica de juros, SELIC, hoje em 26,5%
ao ano. As “operagbes de crédito” realizadas pelo Fundo, correspondentes a
empréstimos nas areas de habitagdo, saneamento e infra-estrutura urbana,
somavam 65 bilhées de reais em 2002. As contas “créditos vinculados” e “outros
créditos”, no total de 7,3 bilhdes de reais representam titulos CVS e créditos
caracterizados e a caracterizar junto ao FCVS — Fundo de Compensacao de
Variagdes Salariais.

Ainda na coluna dos ativos, a conta “permanente” demonstra a previsao de ingresso
de recursos oriundos das Contribuigdes Sociais definidas pela Lei Complementar
n® 110/01. A Lei estabeleceu a elevacdo da aliquota de 8%, paga pelos
empregadores, em 0,5% e da multa resciséria de 40%, paga na demissao sem justa
causa, em 10%, a titulos de contribuicées sociais, gerando a receita necessaria para
0 pagamento dos créditos complementares relativos aos expurgos inflacionarios dos
Planos Verdo e Collor. Este passivo junto aos trabalhadores esta representado na
conta “provisdo expurgos” no Passivo do Fundo.

No Passivo, além da conta “proviséo de expurgos”, ja descrita, a principal obrigagao
do Fundo esta demonstrada na conta “depdsitos”, onde figuram 84,9 bilhdes de
reais, que representam o saldo das contas vinculadas dos trabalhadores, que
deverao ser resgatadas de acordo com as condi¢des de saque da Lei 8.036/90.

Ao final, apresenta-se o “patriménio liquido” do Fundo, de 10,4 bilhdes de reais, que
representa o saldo do FGTS apo6s a liquidacao de suas obrigacoes.

No Demonstrativo de Resultados do ano de 2.002 podem ser verificados os fatores
que contribuem para a alta liquidez do Fundo. Os retornos de “Operacdes de
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Crédito” realizados no periodo — pagamentos realizados por Agentes Financeiros,
Estados e Municipios por empréstimos contraidos — totalizaram 5,6 bilhdes de reais.
Por outro lado, no mesmo periodo o Fundo auferiu receitas financeiras — pela
aplicagéo de suas disponibilidades em titulos publicos federais — da ordem de 5,1
bilhdes de reais.

b) A capacidade de Investimento do FGTS no periodo do Plano Municipal de
Habitagao.

Com base nas informacdes do balanco relativo ao exercicio de 2.002 é possivel
inferir que o Fundo mantera sua capacidade de investimentos durante o periodo de
execucao do Plano de Habitacdo do Municipio de Sao Paulo.

Ap6s a decisdo do Governo Federal de assumir os pagamentos relativos aos
expurgos inflacionarios dos Planos Verdo e Collor, que resultou na Lei
Complementar n? 110/01, muitas duavidas foram levantadas quanto as reais
condicoes do FGTS adimplir as responsabilidades assumidas e, ao mesmo tempo,
fornecer recursos para o financiamento das politicas de habitacdo e saneamento.

A tabela 24 a seguir, propde-se a projetar a evolugdo das contas do FGTS, durante
0s proximos dez anos, considerando os dados relativos a ativos e passivos,
extraidos do Balanco de 2.002, adotando premissas conservadoras quanto aos
indicadores econémicos que atingem o desempenho do Fundo.

Tabela 24: Estimativa da evolucao das contas do FGTS, periodo 2002/2012, em reais.

Ano arrecadacdo | gisponibilidades patriménio pagamento Contratac6es
liquida liquido expurgos Brasil

2002 29.333.069 10.381.881 7.500.000
2003 2.100.000 24.325.758 10.412.466 9.800.000 4.500,000
2004 2.100.000 19.913.076 9.399.217 10.230.000 5.000.000
2005 2.100.000 18.609.328 8.916.772 7.800.000 5.000.000
2006 2.100.000 18.295.881 8.039.916 7.200.000 5.000.000
2007 2.100.000 20.171.222 6.361.971 2.800.000 5.000.000
2008 2.100.000 24.260.835 4.976.041 0 5.000.000
2009 2.100.000 29.385.427 3.903.428 0 5.000.000
2010 2.100.000 35.452.179 3.232.541 0 5.000.000
2011 2.100.000 42.597.363 3.092.645 0 5.000.000
2012 2.100.000 51.172.948 3.569.559 0 5.000.000

Fonte: Simulador FGTS DIFUG/CAIXA

Nos parametros adotados reproduziu-se a mesma arrecadagao liquida de 2,1
bilhdes de reais, assumindo-se uma posicado conservadora, considerando-se que,
em 2.002, a arrecadacao foi de 2,8 bilhées. A arrecadacdo liquida representa o
resultado dos valores de contribuicdo de empregadores arrecadados menos 0s
saques realizados no periodo.

A tendéncia é de que a arrecadacao liquida tenha melhor desempenho, pois os

saques em 2003 representardo 87% das contribuicdes, relacdo que chega a 92%
em 2012, em fung&o da manutengédo dos mesmos 2,1 bilhdo de reais.
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As disponibilidades, que representam o0s recursos em caixa do Fundo, sofrem
substancial reducao até 2006 em funcado do pagamento dos expurgos inflacionarios,
passando a ser crescentes a partir de 2007, chegando a 2012 no patamar de 51
bilhdes de reais.

O “patriménio liquido” do Fundo demonstra de forma mais clara o impacto do
pagamento dos expurgos, atingindo em 2011 o nivel minimo de 3,1 bilhdao de reais.
As contribuicdes sociais implantadas pela Lei Complementar n® 110/01 em
contrapartida financeira aos pagamentos realizados pela Fundo somente irdo
recompor o PL aos niveis atuais, em 2015.

Para a evolucéao foi adotada Taxa Selic, que remunera as disponibilidades do Fundo
aplicadas em Titulos Publicos Federais de 21,78% em 2003, 17,36% em 2004,
15,61% em 2005, 12,34% em 2006, 11,20% em 2007 e 10% nos anos subsequientes
e TR (Taxa Referencial de Juros), que remunera as operacdes de crédito e as
contas vinculadas de 4,6% em 2003, 3,9% em 2004 e 2005 e 2,0% nos anos
seguintes.

As contratagdes previstas, que representam a capacidade de investimento do Fundo
em habitagdo e saneamento, foram mantidas no patamar de 5,0 bilhdes de reais ao
ano. Todavia, o cenario apresentado demonstra que, no periodo, as contratacoes
poderao ser elevadas pois as disponibilidades sédo crescentes.

¢) A participagcao do Municipio de Sao Paulo na arrecadagao do FGTS e a producéo
habitacional correspondente.

A capacidade de investimentos do FGTS, nas areas de habitacdo, saneamento e
infra-estrutura urbana, esta diretamente relacionada com a arrecadacao liquida do
Fundo, ou seja, com os “os superavits gerados”. As demais receitas do Fundo,
sejam de retorno de operacdes de crédito ou receitas financeiras, tém na origem
disponibilidades geradas pela arrecadacéao.

A Tabela 25 a seguir apresenta um comparativo entre a arrecadacao bruta no pais,
no Estado e no Municipio de Sao Paulo.

Tabela 25: Arrecadacao do FGTS no Brasil, Estado e Municipio de Sao Paulo, em reais.

Arrecadacao FGTS
Ano Brasil Estado Municipio % (1) | %(2)
1995 9.786.129.837 4.717.113.388 nd 48,20%
1996 11.671.686.176 5.196.758.999 nd 44,52%
1997 12.925.111.506 5.785.656.227 nd 44,76%
1998 16.781.697.817 7.591.002.096 nd 45,23%
1999 17.408.212.152 7.899.032.761 nd 45,38%
2000 18.708.530.527 8.509.942.623 4.581.503.487| 45,49%| 24,49%
2001 21.074.052.206 9.706.566.828 5.292.837.758| 46,06%| 25,12%
2002 22.421.996.700 10.213.843.783 5.434.184.132| 45,55%| 24,24%

(1) percentual Estado S&o Paulo / Brasil

(2) percentual Municipio de Sdo Paulo/Brasil
Fonte: SIE - FGTS
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Como se pode verificar, o Estado de Sao Paulo contribuiu com 45,6% da
arrecadacao bruta do FGTS no periodo de 1995 a 2002. J&4 o Municipio de Sao
Paulo participou com 25% , da arrecadacao no periodo de 2000 a 2002.

Considerando os saques, a participacdo do Estado de Sao Paulo foi de 43,2%, no

periodo de 1997 a 2002 e o Municipio de Sao Paulo teve participacao total de 19,6%
no periodo de 2000 2002, conforme demonstra a Tabela 26, a seguir.

Tabela 26: Saques do FGTS no Brasil, Estado e Municipio de Sao Paulo, em reais.

Saques FGTS

Ano Brasil Estado Municipio % (1) % (2)
1995 nd nd Nd

1996 nd nd Nd

1997 13.628.592.922 5.697.965.319 Nd 41,81%

1998 17.252.731.807 7.361.149.676 Nd 42,67%

1999 17.624.149.470 7.709.656.136 Nd 43,74%

2000 17.198.040.442 7.450.986.330 3.185.317.242| 43,32%| 18,52%
2001 18.772.345.011 8.264.951.962 3.888.651.646] 44,03%| 20,71%
2002 19.635.024.349 8.470.919.177 3.840.744.624| 43,14%| 19,56%

(1) percentual Estado de Sao Paulo / Brasil
(2) percentual Municipio de S&o Paulo/Brasil
Fonte: SIE - FGTS

O desempenho do Estado e do Municipio de Sao Paulo na arrecadacado e nos
saques junto ao FGTS aponta para a sua forte participacdo na arrecadacao liquida
do Fundo. Observa-se na Tabela 27 abaixo que mesmo no periodo em que a
arrecadacao liquida foi negativa — contaminada pelos saques de aposentadoria
durante a reforma da previdéncia — o Estado manteve arrecadagéo liquida positiva
na comparacao interna.

Tabela 27: Arrecadacao Liquida do FGTS no Brasil, Estado e Municipio de Sao Paulo, em

reais.

Arrecadacao liquida

Ano Brasil Estado Municipio (3) % (1) % (2)
1995 nd nd nd

1996 nd nd nd

1997 (703.481.416) 87.690.908 nd -12%

1998 (471.033.990) 229.852.420 nd -49%

1999 (215.937.318) 189.376.625 nd -88%

2000 1.510.490.085 1.058.956.293 1.396.186.245] 70,11%| 92,43%
2001 2.301.707.195 1.441.614.866 1.404.186.112] 62,63%| 61,01%
2002 2.786.972.351 1.742.924.606 1.593.439.508] 62,54%| 57,17%

(1) percentual Estado de Sao Paulo / Brasil

(2) percentual Municipio de Sao Paulo/Brasil
(3) A partir de Out/2001 o Municipio inclui arrecadagao de Contribuigdes Social - Lei Complementar n® 110/01.
Fonte: SIE - FGTS
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Observa-se que a arrecadacao liquida do Municipio de Sao Paulo deve ser
considerada com cautela. Menos pelo fato de que, a partir de outubro de 2001, a
informacao disponivel agrega as contribuicbes sociais da Lei Complementar n®
110/01, e mais em funcdo de que a arrecadacdo bruta da cidade sofre certa
distorcdo pois existem empresas que centralizam a arrecadacdo na matriz Sao
Paulo. Ou seja, filiais em outras cidades e Estados tem a contribuicdo de seus
trabalhadores recolhidas na cidade de Sao Paulo.

De 1997 a 2002 a arrecadacao liquida do Fundo, considerando os numeros do Pais,
esteve negativa nos anos de 1997 a 1999. Mesmo com forte reducao no periodo, a
arrecadacao liquida do Estado e principalmente do Municipio, permaneceu positiva.

Tomando-se o periodo de 1997 a 2002, a arrecadacao liquida positiva no Pais foi de
5,2 bilhdes de reais, para a qual o Estado de Sao Paulo contribuiu com 4,75 bilhdes
de reais ou 91,20%. O Municipio de Sao Paulo, isoladamente, respondeu por 66,5%
do total nacional, no periodo em que a informagcao esta disponivel. Apesar dessa
significativa participacdo do Municipio, a producao habitacional com recursos do
FGTS, correspondente a essa arrecadagao, nao guardou a mesma proporgao.

Os programas de aplicacao dos recursos do FGTS na area de habitagdo, podem ser
classificados em trés modalidades: Setor Publico, Pessoa Juridica e Pessoa Fisica.

Devido as restricdes impostas a contratacdes com o Setor Publico, a partir de 1998,
com o advento da Lei de Responsabilidade Fiscal, e as limitacbes das Operacdes
com Pessoas Juridicas — Programa de Apoio a Produgdo — nos ultimos anos, as
operacdes através de Pessoa Fisica — Programa Carta de Crédito — foram
preponderantes.

O Programa Carta de Crédito admite as modalidades: associativa, configurada na
producdo de conjuntos habitacionais, e individual mediante a aquisicdo ou
producédo de unidade isolada e aquisicdo de material de construcdo. A Tabela 28
abaixo demonstra as contratacdes do Programa no Brasil, Estado e Municipio de
Sao Paulo desde sua implantagdo em 1996.

Tabela 28: Recursos contratados no Programa Carta de Crédito, no Brasil, Estado e Municipio
de Sao Paulo.

Brasil Estado Municipio
- - - % (1) % (2)

Ano Quant. valor(reais) quant. valor (reais) quant. valor (reais)

1996 30.022 412.938.584 4.443 66.216.647 468 8.637.640| 2,09%| 13,04%
1997 172.252 3.178.787.555 50.854 1.031.050.656 8.982 227.119.495 7,14%] 22,03%
1998 203.970 2.288.011.927 59.824 811.969.892 6.704 112.843.826 4,93%| 13,90%
1999 179.857 2.105.178.626 56.582 875.576.482 8.613 172.495.753 8,19%| 19,70%
2000 280.047 3.467.542.350 83.527 1.513.445.724 15.871 399.753.801| 11,53%| 26,41%
2001 243.687 2.922.408.239 62.926 1.300.773.264 13.783 412.132.359| 14,10%|] 31,68%
2002 193.226 2.965.878.692 56.587 1.268.055.167] 13.053 416.002.293| 14,03%| 32,81%
Total 1.303.061 17.340.745.973 374.743 6.867.087.831 67.474 1.748.985.168] 10,09%| 25,47%)

(1) percentual Municipio / Brasil
(2) percentual Municipio / Estado
Fonte: Vice Presidéncia de negécios bancarios e imobiliarios/ CEF
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Pode-se observar que, nos primeiros anos a participagdo dos recursos contratados
no Municipio de Sao Paulo foi reduzida em relacao ao Estado e ao Pais. A partir do
ano 2.000 a cidade consolida uma posicao na faixa dos 400 milhées de reais anos,
ou 13% do total investido no Pais.

Ainda que o volume de financiamentos no Municipio seja significativo, deve ser
analisada a eficacia das aplicacdes frente as caracteristicas do déficit habitacional e
da demanda prioritaria do Plano de Habitacdo, situada na faixa de até 5 saléarios
minimos de renda mensal.

Na Tabela 29, a seguir, esta apresentada a distribuicado das aplicacées do Fundo,
por faixas de renda da populacao atendida no Municipio de Sao Paulo.

Tabela 29: Distribuicao das aplicagoes do FGTS, por faixa de renda, no Municipio de Sao Paulo

Contratacao x Renda — Municipio de Sao Paulo
faixa de renda | contratos % ( :;I?;Ziss) %
Até 3 SM 3.714 5,38% 30.852.321,73 1,72%
De3a6SM 9.177 13,29% 73.611.801,91 4,10%
De6a12SM 41.159 59,62% 1.087.803.851,43 60,58%
Acima de 12 14.983 21,70% 603.457.421,35 33,61%
Total 69.033 100,00% 1.795.725.396,42|  100,00%

Fonte: Vice Presidéncia de negécios bancérios e imobiliarios/CEF

A Tabela 29 demonstra que 82% dos recursos foram aplicados em operacoes cujas
familias beneficiadas detém renda superior a 6 salarios minimos, em flagrante
incompatibilidade com as prioridades do Municipio.

d) Recursos do Orcamento Geral da Uniao.

Os recursos do Orcamento Geral da Unido aplicados na area de habitagdo indicam a
insuficiéncia da politica, no periodo compreendido entre os anos de 1995 e 2002. No
que se refere ao conjunto do pais, ha uma percepcao de que a pulverizacdo de
recursos, através do atendimento a emendas parlamentares, distorce os objetivos
dos programas e a implementacdao de uma politica habitacional efetiva e eficiente.
Na Tabela 30, a seguir, sdo apresentados os valores contratados no periodo de
1995 a 2002, com recursos do OGU, os quais totalizaram investimentos de 1,8
bilhao de reais no conjunto do pais, em 5.501 municipios.
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Tabela 30: Valores contratados em programa habitacionais com recursos do OGU, Brasil
1995/2002.
Programa Fonte Valor Municipios
(em mil reais)
Habitar — Brasil OoGU 914.944 2.550
Habitar — Brasil BID DI BID/OGU 26.203 125
Habitar — Brasil BID UAS |BID/OGU 371.523 68
Morar melhor - Habitagdo |OGU 456.227 2.758
1.768.897 5.501

Do total de valores contratados apresentados na Tabela acima, foram alocados no
Estado de Sao Paulo recursos reduzidos, conforme Tabela 31 a seguir. O valor
consignado ao Estado ja inclui os dois contratos referentes ao Municipio de Sao
Paulo, perfazendo o total de 4,8 milhdes de reais.

Tabela 31: Valores contratados em programa habitacionais com recursos do OGU, Estado de

Séao Paulo, 1995/2002.

Programa Fonte Valor Municipios

(em mil reais)
Habitar — Brasil OoGU 87.128 n.d.
Habitar — Brasil BID DI BID/OGU 4.810 26
Habitar — Brasil BID UAS BID/OGU 64.623 10
Morar melhor — Habitagdo  |OGU 36.724 136
193.285 172

Cabe ainda observar que os recursos do programa Habitar Brasil/BID, embora
contratados, estdo parcialmente contingenciados por indisponibilidade de recursos
no orgamento da Uni&o.

e) O ICMS e a capacidade de investimento do Estado de Sao Paulo.

Conforme ja referido, o Estado de Sdo Paulo inaugurou em 1989 um novo e
importante instrumento de geracao de recursos para a area de habitacao, através da
elevacao da aliquota do ICMS, aprovada pela Lei Estadual n® 6.556. A aplicacéao
desses recursos e execucdao da politica habitacional do ambito estadual ficou
consignada a Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de
Sao Paulo, CDHU. Segundo dados fornecidos pela Superintendéncia de
Planejamento Estratégico da CDHU, no periodo 1991/2002, foram produzidas e
comercializadas no Municipio de Sao Paulo, 43.187 unidades habitacionais pelo
orgao, e estdo em execucao mais 18.920 unidades. A distribuicido das unidades ja
comercializadas, ano a ano, bem como os programas através dos quais essa
producéo foi implementada, aparecem na Tabela 32, a seguir.
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Tabela 32: Unidades Habitacionais em empreendimentos comercializados pela CDHU, no
Municipio de Sao Paulo, 1991/2002

Ano

Programas 1091 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 'O
Empreitada Global 580 1.186 | 2.016 | 4.351 | 1.098 831 992 | 12.029 | 2.340 244 153 1.447 | 27.513
Mutirdao Associativo 1.317 | 2.705 | 3.674 | 2.248 | 732 | 2.001 | 3.192 | 15.949
Carta Crédito 2 3 41 46
PMI (1) 5 5
Total 580 1.186 | 2.016 | 4.351 | 1.908 | 2.150 | 3.700 | 15.703 | 4.588 | 976 | 2.154 | 4.685 | 43.187

(1) Programa de Moradia Indigena destinado a remogao emergencial de 5 familias na zona norte do MSP
fonte: CDHU, Superintendéncia de Planejamento Estratégico

A Tabela 32 apresenta uma producdo relativamente timida, diante do total de
recursos arrecadados para a habitacdo através da Lei n? 6.556/89 e das
necessidades habitacionais prioritarias do Municipio. De acordo com o documento
“Diagndstico das Condicbées Habitacionais no Estado de Sdo Paulo” (SEADE,
CDHU, 2001), as necessidades habitacionais diagnosticadas no Municipio para o
ano de 1998, compreendiam o déficit de 103.000 novas moradias e demandas
relacionadas com a inadequacdao de 1.380.000 domicilios. Considerando-se
diferencas metodoldgicas importantes no que se refere ao equacionamento das
situagcdes de inadequacdo, observa-se que a estimativa do déficit apresenta
coeréncia com os valores apresentados no presente Plano Municipal de Habitagao.
Por outro lado, destaca-se que, ainda de acordo com o “Diagndstico das Condi¢cbes
Habitacionais no Estado de Sdo Paulo”, os valores relativos as necessidades
habitacionais do Municipio, representavam 42,6% e 47,14%, respectivamente em
relacdo ao déficit e a inadequacao, dos totais levantados para todo o Estado.

Com relagao aos recursos, cabe esclarecer que 25% da arrecadacédo do ICMS da
Habitacado é repassada para os Municipios, segundo parametros de ponderacao pré-
definidos. O resultado desse repasse, no que diz respeito ao Municipio de Sao Paulo
e de acordo com dados disponiveis no site da CDHU, representou no periodo
1991/1999, o valor de US$ 350 milhdes, correspondendo a uma média anual de US$
35 milhdes. Ainda de acordo com a mesma fonte, o total repassado pelo Estado ao
total dos municipios no mesmo periodo, foi de US$ 1,2 bilhdes. Considerando-se
que este valor corresponde a 25% do total arrecadado pelo ICMS/Habitagao, tem-se
uma estimativa de que mais US$ 3,6 bilhdes correspondentes ao mesmo periodo
(1991/1999) estariam disponiveis ao setor, para serem repassados a CDHU. Mais
exatamente, de acordo com informacdo da Superintendéncia de Planejamento
Estratégico da CDHU, apresenta-se na Tabela 33 os valores do ICMS/Habitacdo a
serem repassados a CDHU e os que efetivamente o foram, no periodo 1999/2002.
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Tabela 33: ICMS da Habitacao, valores correspondentes ao repasse para a
CDHU, Estado de Sao Paulo.

Ano Valores a serem Valores efetivamente
repassados (em reais) Repassados (em reais)
1999 490.475.257 476.201.318
2000 596.438.642 564.255.765
2001 662.231.549 428.303.758
2002 728.288.784 397.127.151

fonte: CDHU/Superintendéncia de Planejamento Estratégico

Os dados disponiveis demonstram que no periodo de 1999 a 2002 os recursos
arrecadados pelo ICMS da Habitacdo foram muito superiores aos efetivamente
investidos em habitacdo em todo o Estado. Por outro lado, considerando-se o total
de recursos arrecadados a serem repassados para a CDHU, coloca-se a questédo de
estimar quanto desse total caberia as necessidades prioritarias do Municipio de Sao
Paulo. Tomando-se como base a regra de reparticdo, entre municipios, da parcela
de 25% que lhes é repassada, chega-se a uma porcentagem em torno de 30% para
a Capital. Tomando-se como base a demanda estimada no diagnéstico elaborado
pela CDHU/SEADE (2001), chega-se a uma porcentagem em torno de 45% dos
recursos. Finalmente, tomando-se a média dos valores a serem repassados a CDHU
no periodo 2000/2002, chega-se a estimativa de valores entre 200 e 300 milhdes de
reais por ano (de acordo com as duas hipéteses sobre a reparticdo dos recursos),
que poderiam ser investidos pelo Estado, através do CDHU, na politica habitacional
para o Municipio de Sao Paulo. Outro critério para balizar essa reparticdo seria de
proporcionalidade aos recursos arrecadados na Capital, mas estes dados ndo estéao
disponiveis.

Cabe ainda observar que, embora represente uma significativa contribuicao para o
setor, a politica habitacional adotada pelo Estado, através de sistema proprio de
producado, financiamento e subsidio, inibe a aplicagdo dos recursos de forma
conjugada com outras fontes, o que potencializaria o atendimento as camadas mais
pobres da populacdo. Em outras palavras, considerando-se o recurso do ICMS da
Habitacdo como nao necessariamente retornavel, pois tem origem no orgamento
fiscal do Estado, entende-se que, aplicado em conjunto com o FGTS, na forma de
subsidio, esse recurso teria grande potencial multiplicador para viabilizar o
atendimento mais macico das familias de menor renda.

5.2 - Politica de Financiamento e Subsidio no Plano de Habitacao.

Ao priorizar a populagao residente em favelas, corticos e loteamentos de baixa renda
o Municipio de Sao Paulo assume o desafio de intervir em areas onde a renda
média da populacdo nao é capaz de fazer frente aos custos das obras de infra-
estrutura, regularizagdo fundiaria, melhoria ou produgdo da moradia. De forma
inversa, percebe-se que menos de 6% dos recursos aplicados na cidade pelo FGTS
foi destinado a familias com renda inferior a 6 salarios minimos. Esta distorcédo, que
reproduz a propria histéria do financiamento habitacional no Brasil, se deve
basicamente a auséncia de uma politica de subsidios, capaz de assegurar 0 acesso
e a permanéncia dos mais pobres a moradia digna.
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Cumprir as metas do Plano Municipal de Habitacdo, portanto, implicara na
negociacao de uma profunda alteracdo dos programas e politicas de financiamento
e subsidios dos diversos atores envolvidos, com destaque para os governos federal
e estadual. Os valores de investimentos necessarios para suprir as necessidades
prioritarias diagnosticadas neste Plano, consolidados no Capitulo 4, demonstram a
inviabilidade de buscar solucionar o problema a partir de recursos do tesouro
municipal.

Buscar conjugar recursos da Unidao, do Estado e do Municipio, numa politica Unica,
sera a estratégia do Plano de Habitacdo. Nesse sentido, a construcdo de
instrumentos e programas que possibilitem agregar os recursos e incentivar as
forcas de mercado sera fundamental para o éxito da politica.

Basicamente, as fontes de recursos sao de dois tipos: recursos subsidiados e
recursos financiados. Os programas deverao encontrar meios de conjugar os dois
tipos, de modo proporcional a capacidade econdémica das familias beneficiadas e
coerente com o tipo de intervencao, considerando-se que, embora a moradia seja
um direito de cidadania, sua apropriacao pela familia se da individualmente, gerando
a disponibilidade de um bem de valor comercialmente mensuravel. Isso valendo
tanto para a producdo de novas moradias quanto para as intervengdes de
urbanizacao e melhoria em assentamentos precarios, observadas as especificidades
das condicdes de acesso a moradia, em favelas, corticos e loteamentos de baixa
renda, sempre pressuposta a regularizacao fundiaria do assentamento

Na obtencao de recursos para a producao de novas moradias, a politica habitacional
de interesse social priorizara o financiamento com recursos oriundos do FGTS, por
terem menores custos financeiros, uma vez que o Fundo adota taxas de juros
subsidiadas e assume parcela dos encargos financeiros e despesas de
administracdo de crédito para familias com renda até cinco salarios minimos. Os
recursos destinados ao subsidio comparecerdo sempre que a renda familiar for
incompativel com o financiamento, suportando a parcela necessaria para adequar o
saldo devedor do financiamento a capacidade de pagamento da familia.

Na obtencdo de recursos para a urbanizacdo de favelas e melhorias em loteamentos
irregulares de baixa renda coloca-se o maior desafio do Plano de Habitagdo, dados
os limites vigentes para a contratacdo de novos financiamentos pelo Municipio e
Estado.

5.2.1 - Instrumentos da Politica de Financiamento e Subsidio

O “Projeto Moradia” elaborado pelo Instituto Cidadania, referéncia do Governo
Federal na area de habitacdo, prevé a instituicdo de um Sistema Nacional de
Habitacao com a finalidade de adotar um sistema Unico de financiamento, capaz de
dirigir o subsidio aos setores realmente necessitados. O objetivo do Sistema seria
evitar a sobreposicdo de atribuicées e intervencbes entre Estados, Municipios e a
propria Unido.
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Segundo a concepgao do Projeto, fardo parte do Sistema: O Ministério das Cidades,
ja implantado pelo Governo Federal; Conselhos Nacional, Estaduais € Municipais;
Fundos de Moradia, nas trés esferas de governo; a Agéncia Nacional de
Regulamentacdo do Financiamento Habitacional; os Agentes Promotores e
Financeiros, publicos e privados e agentes técnicos.

Na dinamica institucional proposta pelo Projeto Moradia, cabe ao municipio a
elaboracao de um Plano Habitacional, em consonancia com o Plano Diretor, para
orientar os investimentos. Ainda, propugna que o0Ss programas devam ser
desenvolvidos no ambito dos Conselhos Estaduais e Municipais e destaca o
conceito de “déficit de cidade” onde as prioridades de demanda estabelecidas neste
Plano de Habitacdo encontram absoluta ressonancia.

Portanto, os instrumentos de politica de financiamento e subsidio da cidade de Sao
Paulo, observadas as peculiaridades do municipio, devem estar compativeis com as
politicas ora em implantacdo no Governo Federal.

a) Fundo Municipal de Habitacao

O Fundo Municipal de Habitacao, cuja instituicdo foi autorizada pela Lei 11.632, de
22 de julho de 1.994, constitui importante instrumento para a politica de habitacdo do
municipio, devendo recepcionar os recursos destinados a execucdao do Plano de
Habitacdo, inclusive os de origem orcamentaria da Unido e do Estado, os
provenientes de empréstimos internos e externos e os oriundos da parcela do ICMS
da Habitacao que é repassada ao Municipio.

Excecao da regra geral podera ocorrer quando o financiamento a pessoa fisica for
concedido por instituicao financeira ndo vinculada ao municipio. Situacado na qual o
agente financiador devera observar as diretrizes do Plano de Habitacdo do
Municipio.

A concentragdo em um unico Fundo tem por objetivo otimizar os recursos e permitir
um planejamento integrado das diversas acdes do Plano de Habitacao.

b) Fundo de Subsidios

Para assegurar o acesso da populacao de mais baixa renda a moradia, devera ser
criado um Fundo de Subsidios, no dmbito do Fundo Municipal de Habitacdo, com
alocacao de recursos destinados para este fim, sejam municipais, estaduais ou da
Unido.

O subsidio a ser concedido pelo Fundo devera adequar a capacidade de pagamento
da familia beneficiaria a prestagdo resultante do financiamento necessario a
producéo ou adequacao de sua moradia.

O subsidio devera ser liquidado pelo Fundo no momento da concessao do
financiamento, constituindo reducao do valor do saldo devedor da operacéo.
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O Conselho do Fundo Municipal de Habitagcdo devera definir o nivel de subsidio
direto a ser concedido as familias, considerando a renda familiar “per capita” e a
realidade de renda da populacéao prioritaria do Plano de Habitacao.

A Lei 11.632/94 prevé a concessao de subsidios, mas o Decreto do Executivo que a
regulamentou vincula essa concessao aos financiamentos com recursos do préprio
Fundo Municipal de Habitacdo, e condiciona sua aplicacdo na reducédo do valor da
prestacdo mensal. Essas limitagbes impossibilitam o desenvolvimento de uma
politica de utilizacdo dos recursos para subsidio como instrumento indutor e
multiplicador da captacao de recursos externos ao Fundo.

A alteracdo desse Decreto possibilitara que agentes financeiros diversos, incluida a
Caixa Econbémica Federal com recursos do FGTS, financiem a demanda municipal
prioritaria, mediante a concessao de subsidio para complementacdo da capacidade
econObmica do futuro mutuario e garantindo, na partida, o equilibrio econémico
financeiro do contrato. Complementarmente, os recursos do orcamento municipal
destinados a producao de moradias devem ser prioritariamente direcionados a conta
“Fundo de Subsidios”.

c) Fundo de Equalizacédo de Taxas de juros

O Fundo de Subsidios, ao equacionar a renda familiar com o saldo devedor do
financiamento, garante o acesso da familia ao imével. Ocorre que as condicdes de
financiamento, via de regra, impdem a cobranga de juros mensais e indices de
atualizacdo do saldo devedor e da prestacdo que poderdo, no prazo de
financiamento inviabilizar a permanéncia da familia.

O Fundo de Equalizacdo de Taxas de Juros, a ser criado no ambito do FMH, teria
duas finalidades: (i) atuar como redutor dos juros devidos no financiamento,
mediante a assuncado do valor equivalente a diferenca dos juros cobrados no
financiamento, calculados a taxa pactuada contratualmente pelo prazo do
financiamento e trazido a valor presente segundo critérios a serem estabelecidos
pelo Conselho do FMH, e a prestacdo admitida pela capacidade de pagamento da
familia beneficiaria; (ii) absorver o impacto dos indices de atualizacdo na prestacao
sempre que a renda da familia ndo evoluir na mesma proporgao.

A primeira operagado, equalizagcdo de taxas, devera ocorrer na concessao do
financiamento, podendo ser revista no prazo do contrato, até o limite da taxa original,
sempre que a renda familiar apresentar elevagcao que permita essa revisao.

A segunda operacdo, assuncao da correcdo monetdria, ocorrera no prazo do
financiamento, em periodicidade igual a do contrato de financiamento.
Exemplificando: se o contrato tém correcdo anual pela TR (Taxa Referencial de
Juros) e a renda familiar ndo sofreu reajuste no periodo, o Fundo pagara ao Agente
Financeiro a diferenca da prestacdo praticada e a prestacdo corrigida. Tal
mecanismo implicara na provisao de recursos no Fundo para garantir compromissos
futuros.
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d) Fundo de Aval
A baixa oferta de crédito habitacional a populagdo de menor renda tem relacéo
direta com o risco de crédito que ela representa.

As altas taxas de inadimpléncia, resultante de redugcdo da renda por mudanca de
emprego ou auséncia de reajuste salarial, do desemprego, doencas na familia, etc.,
elevaram substancialmente o rigor dos Agentes Financeiros no estabelecimento de
critérios para a avaliacdo do risco de crédito das operagdes de financiamento
habitacional.

Embora o subsidio direto reduza o risco o fato do financiamento habitacional ser de
longo prazo, dificulta a previsibilidade do financiado manter as condi¢cbes para solver
seu débito.

Para reduzir o risco, criando um ambiente favoravel ao financiamento, devera ser
constituido um Fundo de Aval, no ambito do FMH, com a finalidade de ressarcir o
valor do saldo devedor do financiamento ao Agente Financeiro em casos de
insolvéncia do financiado.

Para caracterizar a perda definitiva do crédito, ensejando a assuncao do valor
remanescente do saldo devedor pelo Fundo de Aval, o Conselho do FMH devera
estabelecer critérios objetivos, que considerem especialmente o periodo de
inadimpléncia, o rito de cobranga administrativa e as condi¢cdes de renegociacao das
prestacdes vencidas.

O Conselho do FMH devera ainda definir o percentual do saldo devedor que sera
assumido pelo Fundo de Aval, evitando ao maximo a assungao integral.

Mesmo apds o ressarcimento, o Agente Financeiro devera estar obrigado a
perseguir, administrativa ou judicialmente, as garantias do financiamento, restituindo
os valores ao Fundo ap6s a execucgao.

e) A Companhia de Metropolitana de Habitacdo de Sao Paulo

A Companhia Metropolitana de Habitacdo de Sao Paulo - COHAB, érgao operador
do Fundo Municipal de Habitacao, devera ter o seu papel fortalecido na execucéo do
Plano de Habitagao.

A COHAB tem por objetivo estatutario o desenvolvimento de acdes na area da
habitagao e esta constituida na forma de Sociedade de Economia Mista, tendo a
Prefeitura do Municipio de Sao Paulo como acionista majoritario.

O estatuto juridico que define a personalidade da Companhia segrega sua situacao
fiscal, econémica, financeira e patrimonial das contas do municipio, possibilitando
assim, tratamento diferenciado do ponto de vista da Lei de Responsabilidade Fiscal.
Por nao estar caracterizada como “empresa dependente” a LRF exime a Companhia
das restricbes que impde.
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As dividas contraidas pela COHAB/SP, para producédo de conjuntos habitacionais a
época do BNH foram objeto da reestruturacao financeira do setor publico, ditada
pela Lei n® 8.727/93, estando hoje garantidas pelo Tesouro Municipal através do
FPM — Fundo de Participacao dos Municipios.

Assim, a situacdo da COHAB permite vislumbrar a retomada de sua condicdo
original de Agente Financeiro e Promotor do SFH, particularmente junto ao FGTS, o
que lhe possibilitaria buscar empréstimos junto ao Fundo para repassa-los a
pessoas fisicas na forma de financiamento.

Dispor de um Agente Financeiro de carater municipal, integrado as politicas do
Municipio e, nesse sentido, capaz de definir critérios de concessdo de crédito
adequados a demanda e aos instrumentos de subsidio da politica municipal, sera
elemento facilitador na implantacao do Plano de Habitacao.

Para atingir este objetivo serd necessario um processo de reestruturacdo da
empresa, tendo na reciclagem de ativos — créditos imobilidrios e créditos junto ao
Fundo de Compensacao de Variagdes Salariais, FCVS — e na capacitacao de sua
equipe técnica, seus principais objetivos.

A retomada de empréstimos devera necessariamente ser precedida da negociacao
de um Contrato de Gestdo junto a Caixa Econdémica Federal, na qualidade de
Agente Operador do FGTS e ao Ministério das Cidades, na qualidade de Gestor do
FGTS. O Ministério publicou em junho de 2.002 a Portaria 212 que institui Grupo de
Trabalho para a elaboragdo de um programa com esta finalidade. O Contrato de
Gestao devera definir metas de desempenho, novo perfil da Companhia, sistema de
garantias aos empréstimos e modelos operacionais, dentre outros.

f) Cooperativas de Crédito
As cooperativas de crédito podem vir a representar uma forma importante de acesso
ao financiamento habitacional, com base em seu préprio fundamento.

Como instituicbes financeiras, as cooperativas de crédito recebem depositos e
emprestam a seus associados. Estes, que também sdo os “proprietarios” das
cooperativas, usufruem de seus lucros e, eventualmente, honram seus prejuizos.

Assim, o empréstimo/repasse de valores a cooperativa de crédito é assegurado,
intrinsecamente, pelo aval solidario de todos os cooperados. Pela sua simplicidade,
0s custos de administracdo e cobranca das operacdes sdo competitivos, e pela
natureza da entidade, revertem os beneficios a seus associados.

Caracterizado pela concessao de financiamentos de curto e médio prazo, o
financiamento habitacional por meio de cooperativas de crédito poderia ser
implementado com recursos do FGTS. Por exemplo, com prazo de retorno do
investimento em 72 meses, para a aquisicdo de material de construcdo e
administracdo da obra pela propria cooperativa ou grupo de associados.
Vislumbram-se ainda duas formas de atuacdo: uma tendo a cooperativa como a
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empreendedora e proprietaria das unidades a serem construidas pelo tempo de
retorno do financiamento do FGTS, e outra no formato tradicional do financiamento
individual.

No que diz respeito as necessidades do Plano de Habitacdo, as cooperativas
poderdo ser organizadas geograficamente, atuando de forma autbnoma nas areas
de intervencdo ou de forma articulada com a programacao de obras de infra-
estrutura pelo setor publico.

A atual restricdo para a implementagédo dessa forma de acesso ao financiamento da
moradia é a regulamentagcdo do Conselho Monetario Nacional que ainda nao inclui
as operacOes de crédito habitacional dentre as atividades das cooperativas de
crédito, medida que pode ser negociada com o governo federal.

5.3 - Fontes de Recursos para Financiamento e Subsidio.

A Constituicao Federal, em seu artigo 23, inciso IX, estabelece a competéncia
comum da Unido, Estados e Municipios na promoc¢ao de programas de construcao
de moradias e melhoria das condi¢cdes habitacionais e de saneamento basico. A
articulacdo de recursos das trés esferas de governo é, portanto, pressuposto
constitucional embora isso nao se verifiqgue na pratica.

Construir as relagdes institucionais necessarias ao cumprimento dos objetivos
estratégicos do Plano de Habitacao sera o desafio maior do Municipio.

No modelo atual cada nivel de governo dispbe de programas proprios, seus agentes
operacionais, suas politicas e publico alvo, procedimentos e rotinas solidificados. As
acodes integradas sdo pontuais, em programas especificos e de objetivos de curto
prazo. Falta planejamento de longo prazo, inclusive internamente aos diversos
Orgaos.

As pessoas vivem nas cidades. A violéncia resultante de espagos urbanos
inadequados ao convivio e a submissdo da condicdo humana a situacdes de risco
fisico e social, se materializam nas cidades. Nada mais l6gico que o Municipio seja a
peca fundamental na reconstrugdo da cidade, provendo seus cidadaos do direito
basico a moradia digna.

Todavia esta constatacdo ndo é suficiente para produzir os efeitos desejados. Para
assegurar a execucgao do Plano de Habitacdo, é necessario um férum permanente,
que agregue representantes dos diversos niveis de governo e seus agentes, para
num primeiro momento estabelecer a integracdo dos diversos programas, superar 0s
obstaculos operacionais e financeiros e apds, construir a transicdo para programas
conjuntos, na perspectiva de um Sistema Unico. Esse forum também ja se encontra
formalizado no Municipio de Sao Paulo, através da criacdo do Conselho Municipal
da Habitacdo, o qual congrega a maior parte dos agentes, érgdos e setores
envolvidos no enfrentamento da questdo habitacional, com excecao apenas da
representacao do Ministério das Cidades.
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Recursos financeiros também existem. A contribuicdo da cidade de Sao Paulo ao
FGTS, ao ICMS e aos impostos federais, justificam a reivindicacdo de retorno na
forma de investimentos sociais.

Conforme apresentado no Capitulo 4, a consolidacdo da estimativa de recursos
para atender as demandas habitacionais prioritarias do Municipio, projetadas para
2012 aponta para a necessidade de recursos financeiros da ordem de 8,6 bilhdes
de reais, a serem investidos num periodo de dez anos. Cabe destacar que se trata
de valores estimados, a serem considerados como referéncia para o
desenvolvimento da politica habitacional. As reais necessidades serao definidas ao
longo do periodo, por fatores nao disponiveis previamente, em especial quanto ao
desempenho da economia, renda e emprego da populacdo. Nesse sentido, a maior
importancia do Plano de Habitacdo esta na sua potencialidade de orientar a adocao
de um modelo estratégico para o enfrentamento da questdo habitacional no
Municipio.

A Tabela 34 a seguir apresenta, a partir da analise dos recursos disponiveis, uma
previsdo de recursos a serem captados segundo sua origem, que atende a
estimativa total de recursos necessarios levantada pelo Plano.

Tabela 34: Recursos necessarios por fontes

Origem anual até 2012

Orgamento Geral da Uniao 50.000.000 500.000.000
Orgamento Municipal 180.000.000 1.800.000.000
ICMS (CDHU) 180.000.000 1.800.000.000
FGTS 450.000.000 4.500.000.000
Total 860.000.000 8.600.000.000

Os recursos do FGTS foram considerados segundo a média de investimentos na
cidade de Sao Paulo nos ultimos trés anos. Considerando que os orgamentos anuais
de aplicacdes do FGTS se mantenham na faixa de 5,0 bilhdes de reais ou mais e
que 70% desses orcamentos estado direcionados para a area de habitacéo, a cidade
poderia dispor de 450 milhdes de reais anuais. A partir de 2.007, quando o FGTS
conclui o pagamento dos expurgos inflacionarios, as metas de contratagcao poderao
ser elevadas. Os recursos do FGTS deverdo ser aplicados prioritariamente no
financiamento a pessoa fisica.

Os recursos do Orcamento Geral da Uniao, estimados em 50 milhées de reais ao
ano, deverao ser aplicados, prioritariamente, em obras de infra-estrutura e no Fundo
de Subsidios.

Os recursos do Governo do Estado de Sao Paulo, correspondem a parcela da
arrecadacao do ICMS da Habitacdo que é repassada para o CDHU. Considera-se
que poderdo atingir 180 milhées anuais de investimentos no Municipio, segundo
estimativas ja apresentadas. Também de acordo com o exposto, estes recursos
deveriam ser dirigidos prioritariamente ao subsidio e aos investimentos publicos.
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Os recursos do orcamento municipal foram considerados em funcdo da média de
investimentos no setor nos ultimos trés anos (150 milhées de reais) incluindo a
parcela do ICMS da Habitacdo que é repassada diretamente ao Municipio e
acrescida de uma previsdo de novos recursos provenientes do Fundo de
Desenvolvimento Urbano (FUNDURB) e Fundos de Operacdes Urbanas (30 milhdes
de reais), através da outorga onerosa do direito de construir, que sera comentada
adiante.

Apesar da aparente disponibilidade de recursos, as necessidades do Plano de
Habitacdo ainda ndo se acham equacionadas, conforme ja afirmado, mesmo na
hipotese de que o governo do Estado aceite pautar seus investimentos a partir das
prioridades e formas de atuacdo definidas em conjunto com o Municipio, a partir do
debate e das decisdes do Conselho Municipal de Habitacdo. A Tabela 35 a seguir
apresenta uma estimativa de distribuicdo dos recursos disponiveis segundo os dois
enderecamentos basicos apontados anteriormente: recursos para subsidio e
recursos para financiamento. Considerando o perfil das necessidades habitacionais
prioritarias diagnosticadas, a Tabela evidencia a importancia estratégica do
equacionamento de instrumentos e programas que articulem os agentes e recursos
disponiveis, de modo a fazer com que eles efetivamente atinjam a demanda
prioritaria.

Tabela 35: Exercicio de distribuicdo das necessidades financeiras da politica habitacional, por tipo de

intervencdo e tipo de recurso

Recursos

Tipo de intervencao Domicilios ggz:?cﬁi%r nec.:lt-eost:zl’lri o Regllllrg:’%i;‘))ara finanl:iaar :1 onto

Proviséo de novas moradias 99.050 32.000 3.169.600.000 1.426.320.000 1.743.280.000
Urbanizagéo de favelas 340.923 12.000 4.091.077.000 3.171.067.000 920.010.000
Urbanizacéo de loteamentos de baixa renda 376.242 3.100 1.166.351.000 816.446.000 349.905.000

Melhorias em conjuntos habitacionais 24.000 2.000 48.000.000 48.000.000 -

Melhorias em corticos 30.000 4.000 120.000.000 - 120.000.000

Total 8.595.028.000 5.461.833.000 3.133.195.000

A Tabela 35 constitui apenas um exercicio preliminar que tem por objetivo
demonstrar a urgéncia, defendida no Plano de Habitacao, da articulacdo de agentes
e recursos em torno de metas que equacionem de forma efetiva as necessidades
habitacionais do Municipio.

Nesse sentido, foram usados como critérios para a montagem da Tabela 35:

A necessidade de subsidios para a producdo de novas habitacdes
correspondente a 45% do valor necessario para este componente, assumindo-se
que os demais 55% poderao ser financiados, através da COHAB, CDHU e outros
agentes que possam atuar com recursos do FGTS, de forma proporcional a
renda e para as familias de maior renda compreendidas na faixa de até 5
salarios de renda do chefe.
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- A abertura do valor de R$ 12.000,00 por domicilio, correspondente ao custo de
urbanizacdo de favelas, segundo seus dois componentes (R$ 8.400,00 por
domicilio para infra-estrutura e R$ 24.000,00 X 0,15 para novos domicilios a
serem produzidos na prépria favela), assumindo-se que 17% da infra-estrutura
podera ser financiado com recursos do FGTS através da companhia de
saneamento (SABESP) e que 30% do valor dos novos domicilios podera ser
financiado mediante contratos diretos entre as familias beneficiadas e a CEF,
desde que estes contratos sejam garantidos pelo Fundo de Aval do Municipio.

- A possibilidade de que as familias beneficiadas com a infra-estrutura em
loteamentos de baixa renda possam arcar com 30% dos custos de urbanizacéo,
dentre os quais se destaca o custo de pavimentagcdo. Observa-se que familias
em situacdo semelhante ja vem participando do custeio da pavimentacao de seus
bairros através do Programa de Pavimentagdo Urbana Comunitaria, PPUC,
implementado pela SIURB e que a organizagcdo de cooperativas conforme
sugeridas no item 5.2.f, deste Capitulo poderia alavancar o financiamento dos
recursos a serem investidos pelas familias.

- A possibilidade de que as melhorias em corticos possam ser promovidas por
seus proprietarios, mediante financiamento.

Observa-se que, apesar da grande quantidade de incertezas contidas nesse
exercicio preliminar, a Tabela denota desequilibrio entre os recursos financiados e
recursos subsidiados, tendo em vista os valores de recursos segundo fontes,
apresentados na Tabela 35. Observa-se ainda que, diante do carater especulativo e
simplificado deste exercicio, deixaram de ser consideradas muitas potencialidades
do sistema, como por exemplo o valor das 24.000 unidades em conjuntos
habitacionais que deverdo receber melhorias, as quais foram produzidas com
recursos orgamentarios € nao se encontram vinculadas a financiamentos, podendo
ser utilizadas para alavanca-los.

Superar esse desequilibrio e viabilizar as incertezas constitui 0 grande desafio da
politica habitacional do Municipio de Sao Paulo, nos préximos dez anos. Para
ajustar as hipoteses preliminares, equacionar novos arranjos de articulagcdo dos
recursos e criar as condicdes legais para a sua implementagcao, conta-se com 0s
orgaos responsaveis pela politica de habitacdo e, em especial, com a atuacao do
Conselho Municipal da Habitagao.

A condicdo basica para a articulacdo entre recursos subsidiados e recursos
financiados € a possibilidade da regularizacédo fundiaria dos assentamentos. Nesse
sentido, a politica de habitacdo também conta com um leque de instrumentos
juridico-urbanisticos aprovados pelo Plano Diretor Estratégico com base na Lei do
Estatuto da Cidade. Estes instrumentos serdo apresentados a seguir.
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6 — Instrumentos Juridico — Urbanisticos da Politica Habitacional

Com base na Lei n® 10.257/01 do Estatuto da Cidade, o Plano Diretor Estratégico
regulamentou a aplicagdo de diversos instrumentos de politica urbana destinados a
facilitar o acesso a terra e a moradia digna para a populagdo mais carente e
vulneravel da cidade.

Dentre esses instrumentos destacam-se, pela potencialidade de produzirem efeitos
no prazo do Plano Municipal de Habitacdo, a regulamentacdo e delimitacdo das
Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS, bem como a instituicdo da outorga
onerosa do direito de construir e, independentemente do Plano Diretor, a
regulamentacado do usucapido urbano e do usucapidao especial urbano pela prépria
lei do Estatuto da Cidade. Outros instrumentos indutores do uso social da
propriedade, como a exigéncia do parcelamento, edificacdo ou utilizacdo
compulsorios ainda carecem de regulamentacéo especifica.

O principio basico da outorga onerosa do direito de construir, diz respeito a
recuperacgao, pela municipalidade, de parte da valorizagao imobiliaria gerada pelos
investimentos publicos feitos na cidade, visando a redistribuicdo desse valor
produzido coletivamente. Basicamente, o Plano Diretor utiliza o principio de outorga
em 3 instrumentos:

» Na propria outorga onerosa, que define para toda a cidade coeficientes de
aproveitamento basicos de acordo com a zona onde o imével esta localizado. A
possibilidade de construir acima do coeficiente de aproveitamento basico fica
condicionada a outorga onerosa do direito de construir. Os recursos assim
auferidos revertem para o Fundo de Desenvolvimento Urbano — FUNDURB, para
serem reaplicados na execucdo de programas habitacionais, de transporte
coletivo, de infra-estrutura de drenagem e de saneamento, ou ainda na
implantacdo de equipamentos publicos e areas verdes, na protecdo dos bens
culturais e na preservacdo ambiental. A aplicacdo dos recursos do FUNDURB
deve ser aprovada pela Camara Municipal, junto com a lei orcamentaria. A
proposta para essa aplicacao devera ser consolidada pelo Conselho Gestor do
FUNDURB, do qual participam os diversos Secretarios das areas afetas a
destinacdo dos recursos e representantes da sociedade civil. De acordo com a
SEMPLA, a estimativa de geracao de recursos através da outorga onerosa do
direito adicional de construir € da ordem de R$ 150 milhées por ano.

» Nas Operagdes Urbanas Consorciadas, onde os valores correspondentes ao
potencial adicional de construcdo e outras contrapartidas financeiras serao
aplicados no programa de intervengcbes definido para cada perimetro de
Operacao e centralizados em Fundos especificos de cada Operacdo. Os
programas das Operacoes Urbanas Consorciadas deverdo sempre destinar
recursos para o atendimento habitacional das familias moradoras de favelas e
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corticos localizados em seus perimetros. Atualmente, estad se iniciando a
implementacdo da lei da Operacdo Urbana Aguas Espraiadas na qual estdo
previstos recursos para o atendimento de mais de 10.000 familias que moram em
favelas no seu perimetro.

» Na transferéncia do direito de construir, que prevé a possibilidade de venda de
potencial adicional de construir entre particulares, visando compensacdao aos
proprietarios, por restricdes especiais impostas em fungéo do interesse publico
de preservacao do valor histérico, cultural e ambiental de iméveis privados. Na
forma como esta regulamentada no Plano Diretor, a transferéncia do potencial
construtivo também pode ser aplicada nos casos de iméveis localizados em
ZEIS, quando houver interesse dos proprietarios de doarem esses iméveis para a
execucao de programas habitacionais aprovados pela Prefeitura.

Nos 3 casos trata-se de novas possibilidades de geracdo de recursos para a
execucao dos objetivos prioritarios do Plano Municipal de Habitacao.

No caso dos institutos do usucapiao urbano e do usucapido especial urbano, cabe
fazer referéncia ao convénio de assessoria juridica firmado entre a Secretaria de
Negocios Juridicos e a OAB visando prestar apoio as comunidades que detém
direitos de posse da terra, para garantir que esses direitos se efetivem.

6.1 —ZEIS

As ZEIS constituem o mais importante instrumento que o Plano Diretor criou visando

o enfrentamento dos problemas habitacionais da cidade. Elas atendem 4 objetivos

béasicos:

» estabelecer condicbes especiais para a regularizagcdo fundiaria de favelas e
loteamentos irregulares de baixa renda;

» ampliar a oferta de moradia para a populacdo com renda familiar de até 6
salarios minimos;

» evitar a expulsdo da populacdo de baixa renda das areas regularizadas e/ou
beneficiadas com investimentos publicos;

» mobilizar a organizagdo dos moradores dos assentamentos irregulares e
precarios tendo em vista a recuperacao fisica e a regularizacao fundiaria dos
seus bairros.

As ZEIS sao de 4 tipos:

» areas ocupadas por favelas e loteamentos precarios de baixa renda (ZEIS 1);

» areas vazias adequadas para a produgado de novas moradias populares (ZEIS 2);

» perimetros ou imdveis isolados onde haja concentracdo de corticos e imdveis
desocupados/deteriorados, localizados em areas dotadas de infra-estrutura com
potencial de valorizagao imobiliaria (ZEIS 3).
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» glebas vazias, localizadas em areas de protecdo aos mananciais ou junto a
reserva florestal da Cantareira, que nao tenham vegetacao significativa e que
apresentem condigcdes topograficas favoraveis a urbanizacdo, destinadas
exclusivamente ao reassentamento de familias que tenham de ser removidas de
favelas ou loteamentos precarios localizados de forma absolutamente
inadequada, nessas mesmas areas de interesse ambiental (ZEIS 4).

Nas ZEIS, nos terrenos e glebas vazios ou subutilizados, nas areas e imdveis
ocupados por corticos, favelas, loteamentos irregulares e conjuntos habitacionais
produzidos pelo poder publico, e ainda nos edificios desocupados ha mais de 5
anos, todos os novos empreendimentos, incluindo reformas e novas edificagoes,
deverdao destinar 50% da area construida para habitacbes de interesse social
acessiveis a familias com renda de até 6 salarios minimos. Nas ZEIS 1 e 2 também
sera exigida a destinacdo de mais 20% da area construida para habitagdes do
mercado popular, dirigidas a familias com renda de até 16 salarios minimos. Tanto
no caso das HIS como das HMP, as unidades habitacionais terao que ter area Uutil
maxima de 50 m2, no maximo um banheiro e no maximo uma garagem.

Como incentivo a viabilizacdo dessa destinacdo prioritaria, o Plano Diretor

estabeleceu:

» Que nos imoveis onde se exige a construcao de HIS (e HMP nas ZEIS 1 e 2), a
outorga onerosa do direito de construir sera gratuita também para os outros usos
que utilizarem a porcentagem complementar de area construida até o coeficiente
de aproveitamento 2,5 nas ZEIS 1 e 2 e de 4 na ZEIS 3.

» Que os proprietarios que doarem seus terrenos para o poder publico poderao
receber o valor que lhes corresponde, em potencial construtivo adicional,
transferivel para outros terrenos;

» Que admite-se o atendimento da destinacdo de HIS e HMP em um conjunto de
lotes associados num mesmo empreendimento, mesmo que os lotes ndo sejam
contiguos, desde que estejam na mesma ZEIS.

» Ampliacédo das possibilidades de outros usos nao residenciais nas porcentagens
complementares a exigida para a destinacao de HIS e HMP, em relacao as
zonas onde as ZEIS estavam situadas.

Para a regularizagdo urbanistica e fundidria das ZEIS ocupadas por favelas e
loteamentos precarios devera ser feito um Plano de Urbanizagcédo, com a participacao
da populagdo moradora. Esse Plano vai definir quais as obras necessarias e as
prioridades para a recuperagao do assentamento e também vai definir os tamanhos
de lotes, a largura de vias e outros parametros urbanisticos necessarios para a
regularizacdo, de acordo com a realidade da ocupacao e garantindo condigdes de
moradia digna para a populacéo.

Para assessorar os moradores na elaboragao dos Planos de Urbanizagéo das ZEIS,
ja se conta com a aprovacao e regulamentacao da Lei Municipal n® 13.433/02 que

73 Plano Municipal de Habitagdo 3.doc



PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO
SECRETARIA DA HABITACAO E DESENVOLVIMENTO URBANO

trata do Servico de Assessoria Técnica em Habitacdo de Interesse Social, nas areas
de urbanismo, projeto, meio ambiente, assessoria juridica e educacdo ambiental,
dentre outras. Essa assessoria sera prestada de forma gratuita aos movimentos de
moradia e grupos que integram as necessidades habitacionais prioritarias do
Municipio, através da assinatura de Convénio ou Termo de Parceria entre o Poder
Publico e a entidade prestadora dos servigos de assessoria.

As ZEIS delimitadas pelo Plano Diretor e Planos Regionais Estratégicos abrangem
140 milhdes de metros quadrados representando cerca de 12% da area urbana da
cidade. Desse total, 120 milhdes de metros quadrados correspondem a ZEIS 1, ou
seja, a areas ja ocupadas por favelas e loteamentos precarios. Considerando-se
apenas as areas das ZEIS 2 (terrenos e glebas vazias) e os terrenos vazios
delimitados como ZEIS 3, estima-se que esteja garantida a destinacao de terras para
a construcdo de 130.000 unidades habitacionais de interesse social. Essa
estimativa atende e ultrapassa a demanda quanto ao déficit de novas moradias
diagnosticada pelo Plano de Habitacado, criando possibilidades para que sejam
atendidas também as familias de menor renda que ndo moram em favelas, corticos
e loteamentos precarios.
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7 - Recomendacoes

1 — Aperfeicoar o dimensionamento das necessidades habitacionais prioritarias,
incluindo o déficit habitacional e as situagdes de inadequacédo do domicilio, com
prioridade para a elaboragdo do censo dos moradores de corticos do Municipio de
Sao Paulo.

2 — Acelerar os processos de regularizacao fundiaria em curso, com prioridade para
as favelas e loteamentos precarios de baixa renda.

3 — Desenvolver gestbes junto ao Governo do Estado visando a aprovagao das Leis
Especificas de Protecdo e Recuperagcdo dos Mananciais, de forma a viabilizar a
regularizacdo fundiaria dos assentamentos abrangidos por programas de
recuperacao urbana e saneamento ambiental.

4 — Implementar a legislacao relativa as ZEIS, buscando meios para a execugao dos
Planos de Urbanizacdo e acesso, dos proprietarios de terrenos em ZEIS, a
programas de financiamento dirigidos a familias de renda inferior a 6 salarios
minimos.

5 — Intensificar dialogo com a Secretaria Estadual da Habitagdo e CDHU, visando
articular acoes dirigidas ao atendimento das necessidades habitacionais prioritarias
do Municipio, conforme diagnosticadas no Plano Municipal de Habitagcao.

6 — Rever a legislagdo do FMH visando ampliar as condigdes de concesséo de
subsidio as familias de baixa renda de forma a viabilizar seu acesso a linhas de
financiamento.

7 — Criar Fundo de Subsidio e Fundo de Aval junto ao FMH.

8 — Buscar junto ao Conselho Monetario Nacional a regulamentacdo das operacdes
de crédito habitacional dentre as atividades das Cooperativas de Crédito.

9 — Recuperar as condigcdes de atuagcdo da COHAB/SP como agente financeiro e
promotor do SFH, com recursos oriundos do FGTS, mediante negociagdo de
contrato de gestao junto a CEF.

10 — Ampliar os programas de acesso a moradia dirigido as familias com renda de
até 3 salarios minimos que ndo moram em favelas, loteamentos precarios de baixa
renda ou corticos.

11 — Formatar programas habitacionais que articulem recursos financiados com
recursos subsidiados provenientes dos 3 niveis de governo, visando o equacionar o
atendimento das necessidades habitacionais prioritarias diagnosticadas pelo Plano
Municipal de Habitag&o.
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12 — Agilizar a aplicagao dos instrumentos do Estatuto da Cidade aos imoéveis que
nao estao cumprindo a sua func¢ao social.
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Anexo 1
ZEIS - AREA POR DISTRITO  (em mil metros)
ZEIS 1 ZEIS 2 ZEIS 3 ZEIS 4 TOTAL
DISTRITO PDE PL-PDRE PDE PL-PDRE PDE PL-PDRE PDE PL-PDRE PDE PL-PDRE
ARA AGUA RASA 0 0 0 0 0 144 0 0 0 144
APl ALTO DE PINHEIROS 0 3 0 0 0 0 0 0 0 3
ANH ANHANGUERA 2.087 2.089 87 0 0 0 0 0 2.174 2.089
ARI__ ARICANDUVA 114 133 0 29 0 0 0 0 114 162
AAL ARTUR ALVIM 1.604 304 0 0 0 0 0 0 1.604 304
BFU BARRA FUNDA 32 22 0 0 166 148 0 0 199 170
BVI BELA VISTA 0 0 0 0 0 312 0 0 0 312
BEL BELEM 0 0 0 0 1.049 1.072 0 0 1.049 1.072
BRE BOM RETIRO 0 0 0 0 398 404 0 0 398 404
BRS BRAS 0 0 0 0 1.017 1.162 0 0 1.017 1.162
BRL BRASILANDIA 5.132 5.378 220 73 0 0 0 29 5.352 5.479
BUT BUTANTA 12 19 0 0 0 0 0 0 12 19
CAC CACHOEIRINHA 1.997 1.850 56 90 0 0 0 0 2.053 1.940
CMB_CAMBUCI 0 0 0 0 429 611 0 0 429 611
CBE CAMPO BELO 0 0 0 0 14 99 0 0 14 99
CGR CAMPO GRANDE 86 106 0 0 0 0 0 0 86 106
CLM CAMPO LIMPO 2.111 2.300 30 28 0 0 0 0 2.140 2.329
CNG CANGAIBA 816 1.347 4 8 0 0 0 0 819 1.355
CRE CAPAO REDONDO 5.018 4.581 440 416 0 0 0 0 5.459 4.997
CAR CARRAO 10 93 1 1 0 9 0 0 11 103
CVE CASA VERDE 1 22 0 0 0 0 0 0 1 22
CAD CIDADE ADEMAR 2.725 3.009 0 0 0 0 0 0 2.725 3.009
CDU CIDADE DUTRA 1.640 1.839 0 0 0 0 513 39 2.153 1.878
CLD CIDADE LIDER 481 459 70 117 0 0 0 0 551 576
CDI  CIDADE TIRADENTES 10.551 10.571 6 7 0 0 0 0 10.557 10.578
CON CONSOLACAO 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
CUR_CURSINO 11 9 27 64 0 0 0 0 38 73
ERM ERMELINO MATARAZZO 997 1.157 34 51 0 0 0 0 1.031 1.208
FRE FREGUESIA DO O 93 182 8 23 0 0 0 0 101 204
GRA GRAJAU 10.459 10.717 0 0 0 0 2.227 2.326 12.687 13.043
GUA GUAIANASES 3.004 3.039 300 304 0 0 0 0 3.305 3.344
IGU  IGUATEMI 4.373 4.462 1.344 1.339 0 0 0 0 5.717 5.802
Pl IPIRANGA 446 316 0 0 178 297 0 0 624 614
1Bl ITAIM BIBI 28 31 0 0 0 0 0 0 28 31
IPA__ITAIM PAULISTA 2.230 4.260 205 233 0 0 0 0 2.435 4.493
ITQ ITAQUERA 1.259 445 0 0 0 0 0 0 1.259 445
JAB JABAQUARA 730 835 0 0 240 406 0 0 970 1.240
JAC JACANA 598 1.104 24 24 0 9 0 0 622 1.138
JAG JAGUARE 163 165 0 0 0 118 0 0 163 283
JRE JARAGUA 2.159 3.261 0 320 0 0 0 0 2.159 3.581
JAR JARDIM ANGELA 6.802 10.530 62 81 0 0 251 208 7.115 10.819
JDA JARDIM ANGELA 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
JDH JARDIM HELENA 1.640 2.272 0 84 0 0 0 0 1.640 2.356
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ZEIS - AREA POR DISTRITO (em hectares)

ZEIS 1 ZEIS 2 ZEIS 3 ZEIS 4 TOTAL
DISTRITO PDE___ PL-PDRE PDE___ PL-PDRE PDE __ PL-PDRE PDE __ PL-PDRE PDE PL-PDRE
JDP__JARDIM PAULISTA 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
JDS__JARDIM SAO LUIS 5.219 5.274 394 255 0 0 0 0 5.614 5.529
JBO _JOSE BONIFACIO 3.218 3.994 38 26 0 0 0 0 3.257 4.021
LAJ _LAJEADO 3.441 3518 395 272 0 0 0 0 3.836 3.790
LAP _LAPA 11 9 0 0 0 0 0 0 11 9
LIB__LIBERDADE 0 0 0 0 264 265 0 0 264 265
LIM _LIMAO 234 299 0 30 0 0 0 0 234 329
MAN _MANDAQUI 37 45 9 9 0 0 0 0 46 54
MAR_MARSILAC 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
MOE_MOEMA 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
MOO MOOCA 0 0 0 0 129 216 0 0 129 216
MOR_MORUMBI 358 215 0 0 0 0 0 0 358 215
PLH PARELHEIROS 354 721 0 0 0 0 80 247 434 968
PRI__PARI 0 0 0 0 198 198 0 0 198 198
PQC PARQUE DO CARMO 450 682 8 8 0 0 0 1.470 458 2.161
PDR_PEDREIRA 2578 2.767 0 0 0 0 392 376 2.970 3.144
PEN _PENHA 156 90 0 109 0 0 0 0 156 199
PRD PERDIZES 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
PRS PERUS 2.393 1.646 400 589 0 0 0 0 2.793 2.236
PIN _PINHEIROS 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
PIR__PIRITUBA 1.167 1.365 0 150 0 0 0 0 1.167 1.516
PRA_PONTE RASA 52 272 28 77 0 0 0 0 79 349
RTA RAPOSO TAVARES 1.045 1.208 0 183 0 0 0 0 1.045 1.391
REP_REPUBLICA 0 0 0 0 10 164 0 0 10 164
RPE__RIO PEQUENO 431 454 0 0 0 0 0 0 431 454
SAC SACOMA 1.268 1.332 126 208 0 0 0 0 1.394 1.539
SCE__SANTA CECILIA 0 0 0 0 625 620 0 0 625 620
STN__SANTANA 35 52 0 0 0 63 0 0 35 115
SAM_SANTO AMARO 0 0 0 0 91 73 0 0 91 73
SDO SAO DOMINGOS 915 941 0 43 0 0 0 0 915 984
SLU SAO LUCAS 213 206 80 135 0 8 0 0 292 349
SMT_SAO MATEUS 842 877 339 353 0 0 0 9 1.181 1.238
SMI__SAO MIGUEL 349 389 0 65 0 0 0 0 349 454
SRA _SAO RAFAEL 3.205 4.221 725 655 0 0 0 0 3.930 4.876
SAP__SAPOPEMBA 3.310 3.774 136 140 0 0 0 0 3.446 3.914
SAU _SAUDE 10 19 0 0 0 0 0 0 10 19
SEE SE 0 0 0 0 59 61 0 0 59 61
SOC _SOCORRO 35 33 0 0 0 0 0 0 35 33
TAT _TATUAPE 28 28 0 0 0 135 0 0 28 163
TRE__TREMEMBE 3.829 4.030 301 0 0 0 0 80 4.130 4.110
TUC TUCURUVI 0 2 129 65 0 0 0 0 129 68
VAN _VILA ANDRADE 1.124 1.052 0 126 314 167 0 0 1.438 1.346
VCR_VILA CURUCA 1.171 1.602 13 52 0 0 0 0 1.184 1.654
VFO_VILA FORMOSA 0 37 0 0 0 0 0 0 0 37
VGL VILA GUILHERME 0 0 0 0 0 28 0 0 0 28
VJA _VILA JACUI 1.180 1.662 73 109 0 0 0 0 1.253 1.771
VLE _VILA LEOPOLDINA 15 20 0 0 0 67 0 0 15 87
VMR_VILA MARIA 344 340 391 363 0 0 0 0 735 703
VMN_VILA MARIANA 10 10 0 0 0 0 0 0 10 10
VMT _VILA MATILDE 34 48 90 83 0 0 0 0 124 131
VMD_VILA MEDEIROS 171 182 0 0 0 0 0 0 171 182
VPR_VILA PRUDENTE 151 135 44 56 0 0 0 0 195 191
VSO _VILA SONIA 461 468 20 75 12 0 0 0 493 543

107.613 118.663 6.659 7.447 5.195 6.856 3.464 4.784 122.931 137.750
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Anexo 2

Relacao entre a Renda do Chefe apurada pelo Censo IBGE 2000 e a renda
familiar

Para as estimativas de populacao de loteamentos e favelas foram utilizadas, no
Plano Municipal de Habitacdo, as informacdes disponiveis na escala de setores
censitarios dos censos demograficos de 1991 e 2000. Todavia, o IBGE nao publica,
nesta escala, dados relativos a renda familiar, mas apenas aqueles referentes a
renda do chefe de domicilio, segundo faixas de renda pré determinadas.
Considerando-se a importancia da afericdo da renda familiar para as politicas de
habitacdo, apresenta-se na Tabela A, abaixo, uma relagdo entre renda familiar e
renda do chefe do domicilio, a partir dos dados da amostra do Censo IBGE 2000.

Tabela A
Renda Média Familiar e do Chefe de Domicilio, Segundo Faixa de Renda.
Renda em Salarios Minimos. Sao Paulo, 2000.

Classes de Renda Renda Média do Chefe Renda Média do Pargﬂ;?ﬁ: anF:jang do
Domiciliar (sm) Domicilio (sm) Domicilio (%)

Até 1 sm 0,34 0,41 83,34

Mais de 1 a 3 sm 1,72 2,20 78,10

Mais de 3 a5 sm 2,88 4,00 72,05

Mais de 5 a 10 sm 4,72 7,22 65,33

Mais de 10 sm 20,25 30,41 66,59

[Total do Municipio 9,31 13,91 66,97

Fonte: Fundagéo IBGE, Censo Demografico 2000.
Nota: Salarios Minimos de julho de 2000 (R$ 151,00)

Observa-se que, sobretudo nas familias de menor renda, onde freqliientemente apenas uma
pessoa no domicilio aufere renda, a diferenga entre a renda familiar e a do chefe nao é
muito significativa.

Destaca-se que a renda familiar de 6 salarios minimos, utilizada no Plano Diretor Estratégico
para definir as Habitagbes de Interesse Social — HIS, corresponde, em termos médios, a
uma renda do chefe de domicilio de 4,5 salarios minimos.
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