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Administragdes Pblicas Municipais na Area Habitacional. Subsidios de Atuacdo.
Caso do Estado de Szo Paulo. Sdo Carlos, 1997. 199 p. Dissertagdo (Mestrado) -

Escola de Engenharia de Sdo Carlos, Universidade de Sdo Paulo.

Em face ao quadro do déficit habitacional no pais, principalmente para as
populagdes de menor renda, o Estado tem um papel fundamental na resolucio desta
questdo social. O Estado, através dos seus varios niveis (Federal, Estadual e Municipal)
pode e deve desenvolver mecanismos que diminuam ou eliminem esse problema. As
acbes dos governos federais e estaduais, atualmente, nio tém apresentado resultados
compativeis diante da demanda e da dindmica urbana existente. A proposta deste trabalho
¢ que o municipio, através das suas administragdes publicas municipais, venha criar
condigBes e programas na area habitacional, para os setores de menor renda, em funcio
das potenciais vantagens que as estruturas municipais podem ser. Dentro deste contexto,
analisamos as cidades do estado de S3o Paulo e propomos alguns subsidios de atuagio
em quatro aspectos significativos: estrutura organizacional e operacional, recursos

humanos, programas de trabalho e programas habitacionais.

Palavras-chaves: habitacdo - interesse social; administragio publica municipal; estruturas

€ programas.
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NAVAS, N. 8. (1997). Analysis of Conditions and Programs Developed by Municipal

Public Administration on Housing. Acting Subsidy. Sdo Paulo State Case. S3o Carlos,
1997. 199 p. Dissetation (Master Degree). Escola de Engenharia de Sio Carlos,

Universidade de S3o Paulo.

In face of the housing deficit in the country, mainly to the lower acquisition
population, the government has an important role in this social matter. The government,
through it’s various laws (Federal, State and Municipal) can and must develop
mechanisms to decrease or extingish this problem. Nowadays the Federal and State
Government actions have not shown satisfactory results in regard to the current urban
and dynamic demand.

The goal of this paper is to present some acting subsides to municipal public
administracion so that it is possibile to create conditions and plans on housing for sectors
of lower acquisition population, considering the future advantages that the municipal
structures can be. These subsides involve for significant aspects: organizational and
operational structure, human resource, job programs and housing programs and they are

going to be analyzed taking into consideration cities of SZo Paulo State.

Key-words: housing - social interest; municipal public administration; structures and

programs



As condig¢des sociais do pais se apresentam em um dificil quadro, em que se
destacam a desigualdade da distribuicdo de renda cada vez mais crescente, indices de
desemprego e subemprego, sérios problemas nas areas de saude, educacio e
habitagd@o, conforme revelam os levantamentos feitos pelo proprio governo através do
ultimo relatério do censo IBGE - Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(1993). As dificuldades ultrapassaram os limites regionais e atingiram a esfera da
estrutura socio-econdmica de toda a nagdo, que paga por um modelo de
desenvolvimento que interessa a uma pequena parcela da sociedade com renda

elevada e prioriza os setores representados por esses grupos.

A questZo habitacional, mais do que um componente deste quadro, reveste-se
de uma grande importancia, devido a ter um papel de destaque nZo s6 pelo déficit que
apresenta e a complexidade do setores envolvidos, mas também pelo que ela

representa em termos de seguranga ou por retirar parte substantiva da renda familiar.

Assim, ¢ fundamental destacar que toda politica habitacional a ser
desenvolvida envolve uma série de agentes, tais como: administragdes publicas em
seus varios niveis, setor privado, sindicatos, questdes de projetos, de financiamentos,
de construgio, de legislag@o e fundiarias, sendo necessario um grande periodo para a
sua maturagio e desenvolvimento. Somam-se a isto as mudangas de governo e suas
administragGes, com alteragdes de estrutura e de recursos humanos, em especial nos
orgios federais, colhendo resultados aquém das expectativas e uma perda de muitos
dos programas habitacionais desenvolvidos no Brasil, parte deles abandonados no
meio da sua execugdo, paralisados apos a conclusio de um certo nimero de
empreendimentos, bem como a ampliagio de seu escopo de atuagio, conforme

apresenta MARICATO (1984) na parte II, em sua tese de Doutorado.



A crescente urbanizagio do pais nos ultimos anos, através de fluxos internos,
a concentracio em grandes centros, a falta de uma reforma urbana e uma reforma
agraria, somados a auséncia de uma politica industrial integrada, fizeram com que a

situagdo se agravasse ainda mais.

Nos ultimos trinta anos, foram montadas algumas estruturas na area publica
que ndo conseguiram eliminar o déficit habitacional que se apresentava. De 1966 a
1986, o Banco Nacional de Habitagdo - B.N.H., fundado para destinar os seus
recursos a habitagdo dos trabalhadores, especialmente de baixa renda, ndo atingiu esse
objetivo, deixando como heranga uma produgdo habitacional aquém do esperado,
com a diminui¢do da qualidade do que era construido ao longo do processo e
finalmente culminando com uma grande crise do Sistema Financeiro de Habitag3o,

que estava sendo adiada.

Durante a existéncia do B.N.H. foi formada uma equipe técnica de grande
qualidade que, com o seu fechamento, foi incorporada pela Caixa Econ6mica Federal,
que manteve, enquanto politica habitacional, as caracteristicas centralizadoras
anteriormente praticadas e exclusivamente voltadas para a logica financeira de um

banco estatal. Conforme apresenta CARVALHO (1991:53) em seu artigo:

"Com a extinggdo do B.N.H, a CE.F. assumiu as principais atribui¢des
referentes a habitacdo popular até entdo desenvolvidas pelo Banco. Essa
absor¢@o por um Banco de captagio de recursos financeiros e ndo de fomento
de programas sociais - como o € a principal competéncia da Caixa, significou a
op¢do do Governo Federal em acentuar a dimens3o financeira da atuagio
publica no setor habitacional. Os desdobramentos dessa decisio significaram a
subjugacio da politica e de seus recursos a uma instituigio financeira onde o

tratamento do problema da habitagio social ndao é considerado prioritario."

Com a criagdo do Ministério do Desenvolvimento Urbano, deste mesmo

periodo (Governo da Nova Republica, 1985), os financiamentos habitacionais foram



transformados em moeda de negociagdo politica, com um papel de agenciador,
permanecendo a Caixa Econdmica Federal como financiadora. Apds a extingdo do
referido Ministério em 1989, as suas funcdes na area habitacional foram repassadas a
Secretaria Nacional de Habitagdo do Ministério da Agdo Social, que atualmente se
encontra na Secretaria de Politica Urbana do Ministério do Planejamento e

Orgcamento.

Ao longo desse periodo, da criagido do Banco Nacional de Habitagdo até os
dias de hoje, com a Secretaria de Politica Urbana e a Caixa Econdmica Federal,
surgiram varios programas acompanhados de paralisa¢des dos funcionarios publicos
reivindicando melhores salarios, acusa¢des de desvios e mas aplicagdes de recursos
através da imprensa. A medida que o tempo passa, aumentam as pressOes para que
ocorram reformulagdes no sistema de financiamento, no fundo de garantia por tempo
de servigo, nos programas habitacionais em andamento, sendo que esforgos sdo feitos
no sentido da aprovagéo, por exemplo, de um projeto de lei visando a criagiio de um
Fundo Nacional de Habitagdo, o qual se constitui na centralizagdo de recursos
destinados as atividades habitacionais de interesse social no pais em diversos
programas, defendidos por parlamentares e entidades ligadas & 4&rea, cujo
detalhamento estara no capitulo referente a analise das condigdes encontradas, e

outras medidas para estruturag@o e organizagdo do setor, em nivel federal.

Na area estadual, varios governos tém buscado programas que possam
contribuir para a diminuigdo do déficit. O Estado de S&o Paulo, por exemplo, aplica
uma aliquota de 1% na cobranga do, destinada a programas habitacionais de interesse
social, acrescentando-se mais uma parcela dos recursos do or¢camento do Estado.
Apesar das melhorias, ainda ndo € o suficiente, porque infelizmente pouco representa
perante a realidade atual. No entanto, os programas tém se ampliado e, de alguma
forma, vém se apresentando como mais um mecanismo de a¢fo para contribuir para a

melhoria do problema, sendo mais uma alternativa a ser utilizada.



As Companhias Habitacionais, Cooperativas e o Setor Privado em geral,
embora ainda muito dependentes das politicas do governo federal e da economia
como um todo do pais, estdo procurando criar algumas alternativas de programas
habitacionais, além dos mais freqiientes do tipo mutirdo e lote urbanizado, tais como:
financiamentos diretos a essas empresas, consorcio, bem como outras formas de

parcerias com industrias e sindicatos.

Nos municipios também j4 se identificam alguns exemplos encaminhados pelas
administragdes publicas, que estdo desenvolvendo uma série de programas
habitacionais, na tentativa de criar novas opgdes para esse grave problema, dentro de
uma realidade local e regional. Todas essas medidas visam encontrar novos caminhos,
antecipar a reestruturagdo de todo o Sistema Financeiro de Habitagdo e ampliar as
possibilidades para a solugdo do que propriamente poderiamos chamar de Caréncia
Habitacional, que verdadeiramente represente a realidade brasileira e que definiremos

no primeiro capitulo deste trabalho.

E importante destacar também que o conceito Habitagdo ndo € entendido
neste trabalho como a unidade, ou como a edificagio, mas com um sentido mais
amplo, abrangendo o ambiente construido, que engloba o seu entorno conforme
apresenta MARTUCCI (1991:203):

"Com relagdo a habitacdo, inegavelmente temos que nos reportar aos
elementos que caracterizam tanto a casa quanto a moradia, nio mais de uma
forma introspectiva isolada, mas sim como sentimento mais amplo. Temos
que considera-la e avalisa-la, trabalhando através do conceito de ‘Habitat’,
integrando o interno com o externo, ou seja, nos pautando nos elementos que
se relacionam com a vida das pessoas e suas respectivas relacbes sociais,
politicas, econdmicas, historicas, ideoldgicas, etc. Devemos portanto,
entender, do ponto de vista conceitual, a habitacio como sendo a casa e a
moradia integradas ao espago urbano, com todos os elementos que este

espago urbano possa oferecer."



As questBes apresentadas nesta introdugdo do texto tém como objetivo situar
o contexto no qual o trabalho esta colocado, buscando assim identificar alguns pontos
para a Dissertacdo, qual seja a de extrair deste conjunto o que for possivel das
condi¢Ges da area habitacional da populagio de baixa renda do municipio, que tem
como reflexo as condi¢des existentes no pais em especial no Estado de Sao Paulo
(por ser a area territorial de estudo deste trabalho), fundamentalmente através da
estrutura do Estado, visando apresentar subsidios de atuagdo para administragdes
publicas municipais, com o objetivo de colaborar nas agGes que tenham a proposta de

minimizar a caréncia existente.



1.1 - Déficit ou Caréncia Habitacional

Existem varias questdes a serem apresentadas com o objetivo de identificar as
condi¢des da area habitacional do pais. Isso sera feito através da apresentagdo dos
conceitos e do contexto no qual esta inserido o tema do trabalho em questio, mesmo
que de forma resumida, passando por uma analise da dimensdo da situagdo geral da
habitacdo, os setores atendidos da sociedade, a forma e participacio do Estado em

seus varios niveis.

Em qualquer avaliagio que se faga a respeito dessa area, ndo se pode
desconsiderar a situagio geral do pais, na medida em que a economia interfere
diretamente no seu desempenho. A deteriorizagdo das condi¢Bes sociais da populagio
brasileira de um modo geral, através de sucessivos choques econdmicos, aliados ao
achatamento salarial e ao quadro recessivo, impuseram nessas ultimas décadas, e em
especial nos anos 80 e inicio dos 90, a ampliagio das necessidades basicas da
populag@o, que ja nfo eram poucas. A saude, a educagio e a habitagdo, entre outras,
foram comprometidas, tornando o quadro dramatico aos olhos daqueles que tém
visdo e posicionamento politico para compreender o que essa dificil situagio

representa.

No tocante a habitagio, os nimeros apresentados nos estudos feitos sobre a
falta de moradia bem como os da melhoria das unidades existentes, estdo na casa dos
milhdes de unidades, além do proprio crescimento natural da demanda, conforme
consta no relatorio sobre a situagio social do pais, do Nucleo de Estudos de Politicas

Publicas da UNICAMP (1980).

A diferenca entre os nimeros do que é considerado como déficit é muito

grande, conforme podemos constatar em RIBEIRO (1996:14), em varios estudos



publicados: SUDENE (1989) - 6.468.667, CE.F. (1991) - 8.903.398, CEPAL (1992)
- 15.404.033, IDACON (1994) - 12.000.000 e Fundaggo Joio PINHEIRO (1995) -
5.618.563. Acrescenta-se a esse numero no artigo de JUNQUEIRA (1995:54) o valor
também apresentado pela USP-FIPE, de 13.000.000 de unidades. Essas diferencas
sdo devido a forma e aos problemas de metodologia em cada analise dos dados.
Esperamos que ao longo do tempo, com o aumento do conhecimento sobre a questio
e com uma normatizagdo e referenciais mais precisos, possamos diminuir essa
defasagem. Para tomarmos como exemplo, apresentamos alguns resultados do estudo
feito pela Fundagdo Jodo Pinheiro, que tomou por base os resultados obtidos pelo
IBGE, do ultimo censo demografico, retirado do documento do Ministério do

Planejamento e Orgamento/Secretaria de Politicas Urbanas (1996).

TABELA 1 - Déficit habitacional no Brasil - Novas moradias urbanas - 1995

CLASSE/RENDA DEFICIT
(em pisos salariais) (familias) (%)
até 02 2.192.327 55
de 02 a 05 1.156.948 29
acima de 05 623.497 16
TOTAL 3.972.772 100

Fonte: Fundacgo Jodo Pinheiro (1995)

TABELA 2 - Déficit habitacional no Brasil - Novas moradias rurais - 1995

CLASSE/RENDA DEFICIT
(em pisos salariais) (familias) (%)
até 02 1.289.642 78
de 02 a 05 262.339 16
acima de 05 93.810 6
TOTAL 1.645.791 100

Fonte: Fundagdo Jodo Pinheiro (1995)



Ressalta-se nessas tabelas o alto déficit de quem ganha até dois salarios
minimos, dai a necessidade de ampliagdo dos programas que venham a atender a essa
situagio. Embora n3o esteja na tabela em questdo, destacamos também que as faixas

de renda entre um até dez salarios minimos, representam 94% de déficit habitacional.

Complementando esse estudo, € de grande importéncia ressaltar uma situagao
que também € grave, a qual é denominada moradias inadequadas, cuja defini¢@o foi
feita em fungio de padrdes minimos de aceitabilidade dos servigos de infra-estrutura e

de condigdes de vida. Vejamos o tabela.

TABELA 3 - Moradias inadequadas - 1995

TIPO DE NECESSIDADES

INADEQUACAO (familias) (%)

Adensamento excessivo/necessidade de ampliagdo 2.448.266 18,7
Carente de Infra-estrutura 5.583.133 427
Inadequagio na Infra-estrutura 5.057.515 38,6
TOTAL 13.088.914 100,0

Fonte: Fundacio Jodo Pinheiro (1995)

E mais um resumo que reflete a condi¢cdo habitacional do pais, no seu
ambiente construido, necessitando de solug3es localizadas e alternativas ao que vem
sendo desenvolvido pelo setor publico. As condigdes sociais do pais, em destaque
neste trabalho a questdo habitacional, pedem medidas efetivas e permanentes e que

vio muito além desses nimeros.

Por mais que se alterem em parte esses numeros, o quadro ainda representaria
um desafio para toda a sociedade, uma vez que esta relacionado com a renda, com a

saude, com a politica de desenvolvimento industrial e com a reforma urbana e agraria.

O problema ¢ que n3o se trata simplesmente de déficit, mas de caréncia

habitacional, ja que o déficit implica em auséncia de atendimento (oferta) de uma



demanda existente (dentro de um conceito matematico simples, a diferenga entre o
nimero de unidades oferecidas pelo que efetivamente se tem de necessidade),
enquanto a caréncia é conseqiiéncia da falta de uma renda que permita, a uma parcela
expressiva da populagio, possuir uma moradia, (dentro de um conceito social de
morar bem, em condigSes dignas, com os minimos padrdes de habitabilidade), mesmo
através dos atuais mecanismos oficiais de financiamento, pois estdo impossibilitadas
de cumprirem as exigéncias das instituicdes responsaveis por estes programas de

financiamento, conforme diz VERAS (1987:41) no seu trabalho:

"A grande maioria da populacio que vive de salarios - a classe trabalhadora -
ndo consegue adquirir habitagio no mercado correnté. Dai que a crise da
habitagdo - ou o ‘déficit’ - nada mais é do que a existéncia de grandes faixas
populacionais que ndo possuem meios para compra-la. Trata-se, de fato, de

carestia e é um fato inerente 4 sociedade capitalista."

Outro aspecto a ressaltar nesta questdo, € que grande parte dessas unidades
necessitam de infra-estrutura urbana (agua, luz, esgoto), entre outros componentes,
conforme o conceito de habitagdo expresso na introdugdo, para que se tenham
condig¢des plenas de serem habitadas, elevando assim o volume de esforcos e recursos

necessarios para a sua minimizagio ou resolucio.
1.2 - Producao Habitacional: Setores Atendidos

Para esclarecer melhor a situagdo apresentada no item anterior, é preciso

salientar alguns pontos.

A questdo habitacional atinge todos os niveis da sociedade, s6 que de
diferentes maneiras, e para apresent-las de uma forma resumida e procurando dividi-
las em setores para a melhor compreensdo, apresentamos partes do texto de SALAS
no seu artigo Analisis De Las Tecnologias Empleadas Em La Construccion De

Viviendas En Latino America Hoy, publicado no BOLETIM CYTED - D XIV - 1-1



N° I (1989:8,10), com alguns comentarios nossos, para melhor identificar a maneira
que é dada a solugdo habitacional nos paises da América Latina e o que se aplica ao

nosso pais.

Vejamos, portanto, o grafico ilustrativo das faixas de renda e alguns dos
trechos mais importantes do artigo citado acima, com as nossas observagdes

referentes a realidade brasileira:

"Sector A:

Las respuetas constfructivas estdn netadamente dominadas por técnicas
avanzadas o artesanales de cuidada calidad de acabados. Constituye este
conjunto bdsicamente viviendas ‘de autor’ realizadas por el sector formal,

utilizando en no pocas casos, materiales, equipos, elementos y ‘disefios

importados.”

Um Primeiro Setor, que detém uma renda maior, ndo necessita de nenhum

apoio do Estado, resolve seus problemas de maneira direta e com recursos
obtidos por ganhos proprios, sem qualquer tipo de financiamento dos
programas existentes. Os projetos sfo individuais, as constru¢des s3o
produzidas artesanalmenté, porém com materiais € componentes com grau de

detalhamento e desenvolvimento muito grande.
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GRAFICO 1 - Grifico ilustrativo sobre as faixas de renda

RENTA
ANUAL 18.655
S USA
(1984)
8000
VENEZUELA (REGION ZULIA 1584)
7000 —
BRASIL (C.EA.S. OCTUBRE 1983)
EQUADOR (1980)
6000 —
CHILE (INE 1988)
5000 —
(BOLIVIA (ASOBUR 1989)
—-— 3500 5
COHAB (BRASIL)
3000 — INFORNAVIT (MEXICO)
s INAVI (VENEZUELA)
@ B.C.H. (COLOMBIA)
" OTRAS ENTIDADES
B LATINO AMERICANAS
ke 2000
(VENEZUELA SM.)
1000 S
S0S/MES |.......... 8008 ZSMBRABIL ™ i T T e e
600 $/ ANO
100%  90% 80% 70% 60% 50% 40% 30% 20% 10% 0%
A B c D
ALTAS MEDIAS [ POBREZA \ INDIGENCIA [
SETOR FORMAL SETOR INFORMAL
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"Sector B:

Se constata una desorientacion generalizada, las ‘politicas’ basadas en una
imitacién mimética de modelos importados (ciudades dormitdrios, prédica del
CIAM, esperanza en los sistemas industrializados,...) se encuentran en franca

regresion.”

Um Segundo Setor, com uma faixa intermediaria de renda, obtém recursos para

construgdo ou recebe a unidade habitacional acabada e normalmente
padronizada através do financiamento do Estado, com programas tipicos de
Caixa Econdmica Federal, Cohab's, de Bancos Estaduais e de Cooperativas.
Neste setor, a qualidade das edificacGes sdo mais baixas, com areas bem

reduzidas e limitadas em fun¢Zo dos recursos disponiveis para os programas.

"Sector C:

Esta importante franja socioeconémica a la que atiende el sector no
estructurado cuenta con redes, no suficientemente articuladas, de productores
de pequerios elementos y se plasma en multiples soluciones de interés:

- Parcelamientos y urbanizaciones populares: terrenos de unos 150m° (7 a 12
m de frente y 20 - 15m de profundidad), con un nicleo minimo habitacional y
crescimento previsible. Operaciones de sitio y servicios.

- Viviendas crecederas: fundamentalmente con crecimiento en planta, pero con
algunas experiencias de crecimento en altura, llegando a densidades del orden
de 450 personas/Ha.

- Soluciones en pendiente: viviendas adaptadas a terrenos con pendientes de
hasta el 60/70% en laderas de las grandes urbes. (Caracas, Rio, México...son
ejemplos de este tipo de construcciones).

- Realizaciones de autoconstruccion asistida, bancos de materiales, auto
gestion apoyada..., son formas organizativas que regeneran unas respuestas

construidas con rasgos comunes."
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Um Terceiro Setor, que poderia ser classificado dentre os que ndo conseguem

financiamento dentro das condi¢cdes usuais em funcdo da renda, mas que
acabam absorvendo programas de solugdo habitacional, que vdo desde o
parcelamento e urbanizagdo de lotes populares, unidades evolutivas ou
adaptadas as condi¢Ses de terrenos muito precarios até a autoconstrugio
assistida, com recursos subsidiados e com financiamento especificos e parciais,
pois as suas rendas sdo insuficientes para o atendimento de grande parte das

suas necessidades.

"Sector D:

El 15 - 20% de familias indigentes, constituye la amplisima legion de los sin
techo, los ilegales, los paracaidistas, los pueblos jovenes, los favelistas,
...posiblemente tenga razon Aprodicio Laquian cuando afirma que: ‘La
vivienda bdsica para el pobre de los centros urbanos en los paises en
desarrollo pudiera no consistir en una casa: podria consistir en un trozo de
tierra con un grifo y una letrina de pozo.’

Las tipologias de soluciones son tan miseras como extremamentes amplias. A
efecto de este trabajo citaremos:

- Operaciones de ‘invasion’ de terrenos: desde parcelaciones clandestinas, a
‘tomas planificadas’, processos de afincamiento gradual, compras
comunitdrias de terrenos suburbanos...

- Operaciones de consolidacion (planificada y/o individual) de asentamientos
populares. Es éste uno de los enfoques mds universalmente seguidos en la
ultima década. Mds de un centenar de paises incluyen estas acciones en sus
programas de vivienda; Peru lo aborda en la actualidad con un pragmatismo
encomiable, y el Banco Mundial tiene unos 90 proyectos en 50 paises en los

que emplea esta estrategia.”

Um Quarto e Ultimo Setor que vive em condi¢des absolutamente precarias e

que ndo consegue com a sua renda minima, nem mesmO Suprir as suas

necessidades basicas, acabando por invadir areas privadas e publicas
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preferencialmente e normalmente em péssimas condigdes, localizadas em grande
parte nas periferias das cidades como tUnica solugio e de forma imediata. Sob
essa situagdo, acabam sendo realizados programas que visam a consolidagdo e
melhoria dos seus assentamentos e em alguns casos com a regularizagdo

fundiaria.

No seu artigo, VALLADARES (1986:36) destaca a atuac@o dos governos,
especialmente para o terceiro e quarto setor, onde s3o adotadas as politicas

alternativas na area habitacional:

"Um conjunto de fatores intimamente interligados, com que a partir da década
de 60 inimeros governos de diferentes matizes politicos passaram a adotar um
novo tipo de atitude para com os aglomerados espontdneos e de ocupagio
irregular que se espalharam no interior das grandes cidades do Terceiro Mundo.
Deixando de lado as tentativas de prover habitagdo popular via programas de
remoc¢do e construcido de conjuntos habitacionais padronizados, muitos paises
passaram a implementar politicas numa nova dire¢do: seja no sentido de
consolidar as areas de ocupag@o irregular ja existentes, seja no de preparar areas
para futuras ocupagdes. Tais posi¢cdes geraram dois tipos bésicos de propostas

que, na verdade, caminham juntas: a) o seftlement upgrading que envolve a

urbaniza¢io de areas ja ocupadas mas carentes em infra-estrutura e
equipamentos coletivos; tal proposta, além de estender os servigos publicos para
as areas do tipo favela, também prevé a regularizagdo da ocupagio através de
instrumentos juridicos especiais que levam a seguranga da posse; b) o site and
services que corresponde a oferta de loteamentos dotados de tragado regular e
equipamentos com um minimo de infra-estrutura basica; a ocupagdo de tais
espagos se da de forma orientada e dirigida, e pela venda dos lotes a pregos
acessiveis. Em ambas as propostas a construgdo das moradias ¢é
responsabilidade da populagio, prevista para participar com o seu trabalho
também na implantagdo dos equipamentos coletivos e dos projetos como um

todo. A participagdo dos moradores pode assumir diferentes formas que vao
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desde o trabalho dos membros de uma Unica unidade domiciliar até um trabalho

coletivo que envolve representantes de varios grupos domésticos."

Apresentamos abaixo uma tabela feita no ultimo PNAD - Pesquisa Nacional

por Amostra de Domicilios do IBGE, identificando a condi¢io salarial mensal de cada

familia por domicilio, de forma que se tem um quadro real do que podemos identificar

em cada setor, para o caso brasileiro.

TABELA 4 - Domicilios particulares e valor do rendimento médio mensal

domiciliar, por situacio do domicilio, segundo as classes de rendimento mensal

domiciliar Pesquisa nacional por amostra de domicilios - 1995 - Brasil

PESQUISA NACIONAL POR AMOSTRA DE DOMICILIOS - 1995
BRASIL

CLASSES DE RENDIMENTO MENSAL DOMICILIAR

CLASSES DE RENDIMENTO

I
I
MENSAL DOMICILIAR I
|

(1)

ATE 1 SALARIO MINIMO

MAISDE 1 A 2 SALARIOS MINIMOS
MAISDE 2 A 3 SALARIOS MINIMOS
MAISDE 3 A 5 SALARIOS MINIMOS

MAIS DE 5§ A 10 SALARIOS
MINIMOS

MAIS DE 10 A 20 SALARIOS
MINIMOS

MAIS DE 20 SALARIOS MINIMOS
SEM RENDIMENTO (2 )
SEM DECLARACAO

DOMICILIOS
DOMICILIOS PARTICULARES E VALOR DO RENDIMENTO MEDIO MENSAL DOMICILIAR, POR SITUAGAO DO DOMICILIO, SEGUNDO AS

DOMICILIOS PARTICULARES

TOTAL URBANA RURAL
39021990 31511430 7510 560
3482749 1966372 1516377
5953911 3879812 2074099
5168 009 3 827 484 1340 525
7076 777 5895383 1181394
8158382 7438518 719 864
4723 135 4473734 249 401
3078747 2967256 111 491
556 044 448 196 107 848
824 236 614 675 209 561

VALOR DO RENDIMENTO MEDIO

MENSAL DOMICILIAR (CRS)
-—
TOTAL URBANA | RURAL

e s 31

83 88 76

163 166 158

261 263 257

406 409 393

726 729 696

1421 1424 1369
3919 3935 3501

Fonte: PNAD - 1995

NOTA: EXCLUSIVE 0S DOMICILIOS DA AREA RURAL DE RONDONIA, ACRE, AMAZONAS, RORAIMA, PARA, AMAPA.

( 1) EXCLUSIVE 08 RENDIMENTOS DOS MORADORES CUJA CONDICAO NO DOMICILIO ERA PENSIONISTA, EMPREGADO DOMESTICO E
PARENTE DO EMPREGADO DOMESTICO. ( 2 ) INCLUSIVE 0OS DOMICILIOS CUJOS MORADORES RECEBERAM SOMENTE EM BENEFICIOS.
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Para uma melhor visualizagdo apresentamos também de forma gréfica:

GRAFICO 2 - Distribuicio dos Domicilios por Faixa de Rendimento Familiar
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Fonte: PNAD

Como ja ¢ do conhecimento de quem analisa essas questdes, a condi¢do de
distribui¢do de renda € uma das piores do mundo, em que os 10% mais ricos se
apropriam de quase a metade da renda total (48,1%) e os 10% mais pobres acabam
ficando com apenas 0,8% dos rendimentos, conforme dados do préprio IBGE.
Portanto, a grande maioria da populagdo brasileira se localiza no terceiro e quarto
setor, tornando-se necessaria a manuteng@o e a ampliagdo de programas habitacionais

para esses setores.

A forma como se desenvolvem esses tipos de programas na area habitacional,
pelo setor publico, deixa muito claro que as pressdes politicas das faixas dos "mais
excluidos" socialmente tornam-se em varios momentos elemento indutor dessas
agDes, em outras ocasides através de grupos que se interessam por uma regularizagio

das areas, a fim de valorizar o seu entorno. Por nfo ou pouco contemplar nas linhas
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de financiamentos o setor de baixa renda, por ndo atender critérios do mercado
financeiro de retorno e garantias, e por ndo conseguir absorver as unidades
produzidas pela iniciativa privada, o Estado adota medidas de atendimento conforme
VERAS (1986:42) apresenta. As razdes desta posigio, por parte dos governos, de
tomar para si essas atribuicdes, com relagdo as alternativas de programas

habitacionais, deve-se aos interesses do sistema capitalista:

"A producio de habitacdo no Brasil, pois tem sido feita dentro das regras do
mercado capitalista, abrangendo, no maximo, a metade da populagdo, que €, de
fato, a demanda solvavel. Eis a crise habitacional, crise que € inerente a
sociedade capitalista: de um lado, necessidades socialmente definidas e os
salarios dos trabalhadores; de outro, a producdo de moradias e equipamentos
segundo leis de mercado. E desta forma que a especulagio do solo urbano e os
lucros do capital sdo importantes para a conceituagéo da crise. A auséncia de
interven¢ao do Estado pode conduzir a que a demanda de habitag@o seja apenas
a demanda solvavel, que a especulagdo imobilidria dificulte ainda mais o
consumo, estragando as condi¢gdes de reprodugdo da forga de trabalho. Desta
forma, como o mercado popular nio consegue absorver moradias produzidas
pela iniciativa privada, interessa ao capital que o Estado intervenha ampliando a

faixa de consumidores."

Veremos com mais detalhe no proximo item, o que o Estado tem feito diante

desta realidade, na qual descrevemos a necessidade de sua participacio.
1.3 - Participacio do Estado

O que efetivamente estd por tras dessas questdes, levantadas nos paragrafos
anteriores, € a definicdo de qual é o papel do Estado na questdo habitacional. Para

tanto, existem diversos posicionamentos, muitos deles antagdnicos entre si, e que

apresentamos a seguir.
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Existem os grupos que defendem, dentro de uma visdo neoliberal, a ndo
participagdo do setor publico no mercado, ficando restrita a sua atuagao e, quando for
0 caso, em questOes basicas e essencialmente minimas, deixando todas as outras
atividades sob a responsabilidade e controle do setor privado, nas quais se inclui a
habitagdo. Esta € uma visdo incompleta e incompativel do ponto de vista da logica
financeira, conforme as observacdes ja citadas de VERAS (1986:42), especialmente
no que se refere as condi¢des de renda da maior parte da populagdo, para adquirir o
"produto" dentro dos mecanismos normais de mercado, bem como se trata de uma
questdo essencial e de direito de qualquer ser humano, portanto necessitando de uma

politica bem definida para a area.

Por outro lado temos grupos que, embora ndo questionem de forma téo
radical as agdes do Estado, quando se referem a habitagio, especialmente dentro dos
limites da unidade, defendem que a unidade habitacional para a populagio de baixa
renda deve vir do modo "espontdneo" de produgdo, através da autoconstrugio, por
considerar que o Estado ndo atende a esta faixa. Embora seja muito mais uma maneira
de questionar esta situagio, este tipo de argumento mostra que a populagdo dentro
das suas condi¢des procura lutar por uma habitagiio digna com tudo aquilo que é
possivel e que esta ao seu alcance. Neste sentido, RODRIGUES (1990:30) mostra a
autoconstrugdo como alternativa, para os que se enquadram nos setores trés e quatro,

classificados por SALAS:

"E principalmente através da autoconstrugio que a maioria da populag@o
trabalhadora resolve seu problema de moradia, principalmente nas grandes
cidades brasileiras e de modo geral na América Latina. A construgdo da casa se
prolonga por muitos anos, absorvendo a maior parte do ‘tempo livre’ da familia.
A construgdo ¢ realizada nos fins-de-semana e em parte das férias. O ritmo da
construgio depende do ‘tempo livre’, do dinheiro disponivel para a compra do
material de construgdo e da contratacio eventual de um trabalhador
especializado para determinadas etapas da construggo. O material de construgio

¢ muitas vezes comprado em depositos do proprio bairro que o ‘financiam’. Os
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juros das parcelas mensais acabam embutidos no prego do material. Para esses
pagamentos, langam mao de parte das férias retiradas em dinheiro, do décimo

terceiro salario e retiram o Fundo de Garantia por Tempo de Servi¢o (FGTS)."

Mas RODRIGUES (1990:32), ndo deixa de ressaltar as dificuldades da
autoconstrugdo, os seus limites e portanto de n3o ser esta a Gnica alternativa para a

resolugdo desta questio:

"Em linhas gerais, a autoconstrugio € um processo de trabalho extremamente
penosc, com elevados custos individuais que recaem sobre os setores mais
pauperizados. H4 um alongamento da jornada de trabalho, que repercute na
acumulac@o de capital, j& que permite pagar salarios mais baixos e a0 mesmo
tempo desgasta rapidamente a capacidade produtiva da forga de trabalho, sem o
minimo descanso necessario. O produto - a casa - embora seja muito precario -
pela qualidade do material de construgio, da edificagdo - é uma alternativa de

moradia. Produz-se a casa e a cidade neste processo cotidiano".

Em outro extremo, existem os que defendem uma participacéo total do Estado
em todas as areas e em todos os niveis, incluindo a habitagdo. Neste caso, pelos
proprios nimeros da caréncia habitacional existente, e do que isto significa em termos
de recursos e de estrutura necessaria para a sua solugio, ja indicam nesta hipdtese as
impossibilidades desta posi¢io. Dentro da realidade nacional, da gravidade da
situacdo atual do setor habitacional descritos neste trabalho, os esforgos que sio
necessarios para que existam politicas e programas que efetivamente tenham um
direcionamento para a resolugio desses problemas, exigem uma outra postura,

especialmente para os setores menos atendidos, os de baixa renda.
E preciso a participagio de todos, setor publico e privado, para o

encaminhamento de solugdo. O Estado, neste caso, h4 muito tomou para si essa

responsabilidade de promover habitagdes populares, e ndo a cumpriu, conforme vimos
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nos paragrafos anteriores, mas deve exercer o seu papel e sua fun¢do € nio negar a

sua atuacdo, sendo portanto necessario agir de forma constante e decisiva.

Faz-se necessaria uma definicdo da posi¢io do setor publico identificando
quais os momentos, formas € os mecanismos que podem levar o Estado a contribuir
neste processo (conforme apresenta SALAS no BOLETIM CYTED (1989) quando
se refere aos setores 3 e 4). Com muita objetividade, é preciso analisar o que foi feito,
bem como as contradi¢cdes existentes desde o Governo Federal até os municipios,
para que se possa elaborar uma proposta viavel. Com este objetivo apresentaremos,
em primeiro lugar, como foi o processo de urbanizacdo nesses ultimos anos e quais
foram as decisGes implantadas para ao menos minimizar o déficit habitacional. A
questdo da urbanizacio é extremamente complexa e se reveste de uma série de fatores
que atuam diretamente sobre a habitagcdo. Sob inimeros aspectos, a tematica €
determinante nesta area, posicionando-se na maior parte das vezes a produgdo
habitacional como um papel secundario. A urbanizagZo, com a sua abrangéncia e
restrigdes, desvenda o quanto esta envolvida na habitagdo. A exemplo disto podemos
citar TOPALOV (1979:59) em seu texto em que descreve as contradigdes inerentes a

questdo da terra, enquanto valor:

"A n3o reprodutividade parcial das condigdes urbanas do valor de uso do
produto-habitagio da seu conteddo econdmico a propriedade fundiaria,
monopdlio sobre a utilizagio do solo, base da produgio imobilidria. A
reproduc@o do capital encontra desta maneira um obstaculo cuja superagio nem
mesmo ¢ assegurada pela transferéncia de uma parte de mais-valia aos
detentores do monopolio fundiario: de fato, em inimeros casos, a propriedade
do solo exprime em termos juridico-politicos as relagdes econdmicas
inadequadas ao modo de produgio capitalista. A conversio de um bem
patrimonial ou de um instrumento de trabalho em suporte do capital Projeto
produtivo passa por uma luta incessante para transformar em mercadoria um
valor de uso que, ndo sendo um produto do capital, ndo assume,

necessariamente, a forma de mercadoria."
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Outro aspecto a ressaltar € que a analise que se faz sobre as necessidades
quantitativas e qualitativas de habitacdo n3o deve omitir que essas caréncias se
ampliem devido aos processos de mobilidade de um grande nimero da populagao e
do fendmeno da ampliagio das metropoles regionais e suas conseqiiéncias. Sobre
esses temas, SANTOS (1997:119-121) destaca, entre outras razdes, duas questdes,

uma a mobilidade social:

"No Brasil contemporaneo, a mobilidade das pessoas aumenta, paralelamente a
muitas outras formas de exacerbagdo do movimento, e como resultado de uma
divisdo social do trabalho mais intensa. Eram 8,5% de brasileiros ausentes de
seu Estado de nascimento em 1940, 10,3% em 1950, 18,2% em 1960, 31,6%
em 1970, 38,9% em 1980. Mais de metade dos brasileiros estariam vivendo, no

fim de decénio, fora dos seus lugares de origem."

A outra, que de certa forma € reflexo da primeira, a ampliagio das metropoles:

"Aumenta o numero de cidades locais e sua forga, assim como o0s centros
regionais, ao passo que as metropoles regionais tendem a crescer relativamente
mais que as proprias metropoles do Sudeste. As metropoles regionais mudaram
de qualidade nestes ultimos dez anos, primeiro porque se transformam em
metropoles com um contetido nacional, capazes de manter relagdes nacionais, e
segundo, porque as respectivas regides metropolitanas passaram a constituir
areas onde se diversificam e avolumam as relagdes interurbanas, com aumento
da divisdo do trabalho que conduz ao apressamento e aprofundamento de uma
série de processos econdmicos e sociais. O efeito do tamanho tem papel na
divisdo interurbana e também na divisio intra-urbana do trabalho: quanto
maiores e mais populosas, as cidades sdo mais capazes de abrigar uma gama
mais extensa de atividades e de conter uma lista maior de profissdes,
estabelecendo, desse modo, um tecido de inter-relagSes mais eficaz do ponto de

vista econdmico."
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A questdo n3o € criticar o crescimento e o processo de desenvolvimento das
cidades e das regides, mas identificar que estes acabam resultando em um sistema e
em uma dindmica econdmica que alimentam processos de exclusdo dos beneficios
inerentes ao desenvolvimento urbano, tendo como resultado a caréncia habitacional.

O Estado deve contar com estas questdes quando estiver atuando na area.

Em artigo, TASCHNER (1987:92) mostra o resultado das agdes do Governo
Federal, através do Banco Nacional da Habitacdo diante das necessidades
habitacionais do pais, além das questdes de urbanizag@o apresentadas nos paragrafos

anteriores:

"Este crescimento metropolitano tem sido desordenado e cadtico, sem o devido
acompanhamento de uma politica urbana capaz de seguir seu ritmo e superar
suas contradigdes atendendo a necessidades e caréncias que foram surgindo. A
politica habitacional equacionada pelos governos militares e empreendida
principalmente pelo Banco Nacional da Habitagdo, embora com desempenho
quantitativo respeitavel para o pais como um todo - 4,4 milhdes de unidades,
que representam 24% do aumento do nimero de moradias entre 1964 e 1986 -
fracassou no sentido de implantar uma politica publica que favorecesse as
populagBes de baixa renda: desses 4,4 milhSes de financiamentos para moradias,
pouco mais de 1,2 milhdes destinaram-se para as familias com rendas de até 5
salarios minimos mensais (estimados em 60,15% das "households" urbanas no
Brasil). Essas 1,2 milhdes de moradias usaram 20,5% do total dos
financiamentos. Apenas 6,4% dos saldos dos financiamentos do sistema foram
destinados a familias de renda inferior a 3,5 salarios minimos, o que j informa o
suficiente sobre o suposto carater redistributivo do S.F.H. (segundo dados do
Nucleo de Politicas Publicas. UNICAMP, 1985)."

VERAS (1987:42), reafirma alguns dados e também aborda a forma como o
Banco Nacional de Habitagdo atuou como responséavel pela implementagio da politica

habitacional até a sua extingio em 1986.
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"A histéria do BNH é a trajetoria de seu desempenho em busca de uma
racionalidade empresarial, oscilando ao sabor das diferentes conjunturas
(VERAS, M. e BONDUKI, N. Politica habitacional e luta pelo direito a
habitagdo. In CROVE, M. (org.). 4 cidadania que ndo temos. Sao Paulo. Ed.
Brasiliense, 1986). Do balango entre favorecidos e prejudicados basta destacar
que 20% dos financiamentos foram para os de até 5 salarios minimos, destes,
6% destinaram-se as faixas de até 3 salarios minimos, enquanto 80% dos
financiamentos voltaram-se para aqueles com acima de 5 salarios minimos, ou
seja, total desconsideracdo ao perfil da populac@o brasileira, em que 90% das
necessidades habitacionais equivalem a familias de até 5 salarios minimos
(Relatorio final do GTR - Grupo de Trabalho para reformulagio do SFH,
1986). Entre os pontos de estrangulamento dos mecanismos de financiamento,
no seu carater seletivo, figuram a exigéncia de renda e de estabilidade de
emprego, afastando a maioria dos demandantes de habitagdo popular,
justamente por estas razdes. Adotou-se a corre¢do monetaria como
compensagdo inflacionéria e ndo se respeitou a capacidade de endividamento
das familias adquirentes: ao fixar o limite de 20% da renda como
comprometimento para o pagamento das prestagdes mensais ao SFH, ignorou-
se que no or¢amento familiar pesam outros itens da cesta de consumo como
alimentagdo, educag@o, transporte - fundamentais a sobrevivéncia do Projeto da
trabalhador e que ndao devem ser sacrificadas a pretexto de ‘prioridade na

aquisi¢cdo de moradia’."

Para melhor mostrar a participagdo do Governo Federal na resolugio da
questdo habitacional no pais, definido pela atuagdo do B.N.H. - Banco Nacional de
Habitacdo (até 1986, ano de sua exting@o) e pela centralizagio através da C.E.F. -
Caixa Econdmica Federal, através do financiamento do S.F.H. - Sistema Financeiro

de HabitagZo, apresentamos o quadro a seguir:
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QUADRO 1 - Financiamentos habitacionais no S.F.H.

Quantidade de Unidades Contratadas
ANO FGTS SBPE TOTAL
NOANO | ACUMULADO | NOANO | ACUMULADO | NOANO | ACUMULADO

Até 73 520.000 454.000 974.000
74 35.937 555.937 60.268 514.268 96.205 1.070.205
75 T77.417 633.354 64.512 578.780 141.929 1.212.134
76 164.353 797.707 109.410 688.190 273.763 1.485.897
77 209.709 1.007.416 58.004 746.194 267.713 1.753.610
78 279.516 1.286.932 58.133 804.327 337.649 2.091.259
79 274.238 1.561.170 108.985 913312 383.223 2.474.482
80 366.808 1.927.978 260.534 1.173.846 | 627.342 3.101.824
81 198.514 2.126.492 266.884 1.440.730 465.398 3.567.222
82 282.384 2.408.876 258.745 1.699.745 541.129 4.108.351
83 32.685 2.441.561 44.562 1.744.037 77.247 4.185.598
84 43.551 2.485.112 42.807 1.786.844 86.358 4.271.956
85 42 987 2.528.099 34.652 1.821.496 77.639 4.349.595
86 44.350 2.572.449 19.099 1.840.595 63.449 4.413.044
87 99.227 2.671.676 13.218 1.853.813 112.445 4,525,489
88 98.249 2.769.925 137.138 1.990.951 235.387 4.760.876
89 32.404 2.802.329 81.327 2.072.278 113.731 4.874.607
90 169.011 2.971.340 57.000 2.129.278 226.011 5.100.618
91 356.032 3.327.372 20.000 2.149.278 376.032 5.476.650
92 0 3.327.372 65.000 2.214.278 65.000 5.541.650
93 0 3.327.372 42.000 2.256.278 42.000 5.583.650
94 0 3.327.372 61.000 2.317.278 61.000 5.644.650
% 58,95 41,05

Fonte: Ministério do Planejamento e Orcamento - Secretdria de Politica Urbana (1996)

Representou sem divida uma significativa produgfo habitacional, semelhante
ao0s paises de maior desenvolvimento do mundo, porém nio conseguiu acompanhar as
necessidades do pais, devido ao crescimento populacional e ao alto grau de
urbanizag¢d@o que se processou nas Ultimas décadas. Essa defasagem foi tdo expressiva
que apresentamos no grafico a seguir esta questio, comparando a produgido
habitacional de 1964 - 1994 e do percentual de participagdo do S.F.H. nesta

producio.
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GRAFICO 3 - Domicilios Permanentes Financiados pelo SBPE e FGTS - Brasil
(%) Percentual

105%
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u SFH Sem Financiamento do SFH

Fonte: FIBGE, Banco do Brasil e Caixa Econémica Federal

Esses niumeros significam que apenas 24% dos novos domicilios obtiveram
financiamento do S.F.H. neste periodo, sendo que mesmo nos anos em que o sistema
foi mais atuante a sua participaggo foi de 38% nos anos de 1973 até 1980, conforme
destaca o artigo de Gongalves na revista do SINDUSCON (1997: 3). Nota-se que a
centralizagdo da politica habitacional por parte do Governo Federal teve graves
distor¢Ges na sua estrutura, desde a destinagdo dos recursos para as faixas de renda
maior, até a péssima qualidade na implanta¢do da grande maioria dos projetos devido
as diretrizes adotadas (grandes conjuntos e areas com condigdes inadequadas de

assentamentos, com caracteristicas especulativas).

Esses foram os resultados do trabalho desenvolvido pelo Estado no nivel
Federal, através do Banco Nacional de Habitagio. Conforme foi mencionado na
introduc@o deste trabalho, todo o sistema foi transferido para a Caixa Econdmica
Federal e os programas de Governo, apds varias alteragdes na estrutura burocratica,
se encontram na Secretaria de Politica Urbana, vinculada ao Ministério do
Planejamento e Orgamento. Também anteriormente, foi apresentado que a caréncia
habitacional do nosso pais € grande e se reveste de numeros expressivos,

principalmente para as faixas de menor renda, demonstrando com esta situagio a
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necessidade de mudancas substanciais, principalmente com relagio a criagdo de novos

mecanismos de produgio, de programas e de uma maior atengo a area habitacional.

Distor¢des enormes nos valores das unidades habitacionais, representados por
diversos superfaturamentos, fato amplamente noticiado pela midia nacional, (a2
exemplo, FOLHA DE SAO PAULO (1994)), somados aos altos valores das taxas de
juros, fazem com que as unidades ja produzidas sejam de dificil comercializagdo, em

razio do achatamento salarial existente para grande parte da populagdo.

Entre um programa e outro, cortes or¢camentarios e um quadro cada vez mais
alarmante das condigdes do FGTS, fruto da contribuicdo dos trabalhadores
associados, fazem com que entidades, associagdes, sindicatos, movimentos populares
e parlamentares defendam a completa reformulagio do Sistema Financeiro de
Habitag8o, com mudangas até do 6rgdo gestor do Fundo de Garantia de Tempo de
Servigo e altera¢des radicais nas regras do sistema de financiamentos. Além disso,
setores da area publica e privada ja estdo ampliando as formas alternativas de

financiamento.

Apesar da situagZo no nivel Federal, os governos estaduais, na sua maioria,
ainda se encontram muito dependentes dos recursos da Unido nesse setor, seja através
da Secretaria Nacional da Habitagdo, seja através da Caixa Econdmica Federal. Neste
nivel, a maior parte dos governos vém contribuindo pouco para diminuir a caréncia

habitacional apresentada em seus respectivos Estados.

Destacam-se, no entanto, alguns governos que vém fazendo algumas
importantes mudangas nesse setor. O Estado de Sdo Paulo € um exemplo desse novo
posicionamento, que se iniciou em 1983, quando o Governo Federal ja se mostrava
incapacitado para suprir as necessidades, adotando uma posi¢do de descentralizagédo
da politica habitacional, rompendo com o modelo-padrio do Banco Nacional da

Habitag@o.
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Para melhor mostrar a atuagdo do Governo do Estado de Séo Paulo na area
habitacional, tomando por base os documentos elaborados pelo proprio C.D.H.U.
(Atuagdo no Governo do Estado de Sio Paulo na Area de Habitacio e a oferta
habitacional do CD.HU. - Evolugio e Distribuicdio na Primeira Década),

apresentamos o quadro a seguir:

QUADRO 2 - Eventos Basicos da Atuacido do Governo Estadual na Area

Habitacional

PERIODO EVENTOS BASICOS N° ENTREGUE
DA PRODUCAO

1949 - 1966 |e Criagdo como CECAP - Caixa Estadual de Casas parao Povo |  ---—--

1967 - 1982 |e Predominio de recursos do S.F.H. - BN.H. 29.174

1983 - 1986 |e Criagdo da Secretaria Executiva de Habitagdo

e Reordenagdo Institucional do setor € do modelo de capitacdo de
recursos pelo H.LS. 14.659

e Alocados recursos do Estado para os municipios para o
programa P.M_.H. (basicamente mutirfo)

1987- 1990 |e Loteria Estadual de Habitagdo (criada: 1989 - atualmente: 26.677
suspensa pelo Governo Federal)
e ICMS (elevagio 1% na aliguota de 17%)

1991 - 1994 |e Renovagdo da Legislagdo ICMS 91.149
e Basicamente programas de empreitada global

1995 - 1997 | Politica Estadual de Habitacio: Concluido até 96:
(manter escala de produ¢io/aprimorar qualidade) 20.582
e Viabilizar programas diversificados Entregues em
e Diversificar e aprimorar as formas de producio Junho 97: 12.289
e Incorporagido de um novo modelo de gestdo Em andamento

(97): 52.171

Fonte: Secretaria Estadual de Habitagfo - CDHU - Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano

Destacamos o rompimento da dependéncia do Governo Federal (através do
S.F.H.) e a adogdo de medidas que levaram a um patamar de produg@o significativo.
Destacamos neste quadro, trés questdes fundamentais através das quais foi possivel
obter esses resultados. A primeira delas (a qual consideramos a mais importante) foi a
vinculag@o no orgamento estadual, através de um projeto de lei especifica, de recursos
para a viabilizagio de programas habitacionais; a segunda questio foi a continuidade

dos programas (manuteng@o ou poucas alteragdes de boa parte da equipe gerencial e
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operacional) independente da mudanga de governo, e por ultimo a ampliacdo dos

tipos de programas.

GRAFICO 4 - Producio Habitacional do CDH (1983-1996)

83 84 85 86 87 88 89 90 91 92 93 94 95 96

r°de unidades 10.904 1.606 1358 791 884 4964  B.665 12164 9793 36702 20773 23881 5244  19.922

Fonte: Secretaria Estadual de Habitagio - CDHU (Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano

Embora reconhecamos os avangos e o esforgo do Governo Estadual de
imprimir e adotar recursos com uma politica habitacional propria, a sua produg@o,
embora significativa, ndo passou de 146.992 unidades (em diversos programas) nos
ultimos dez anos (1987 - 1996), resultando uma média de menos de 15.000
unidades/ano, nimero insuficiente para a eliminagdo ou diminuicfio significativa da

caréncia habitacional, mas que de qualquer forma, representaram mudangas.

Ressaltando essas alteragbes nas mudancas de posi¢do do Estado de Sao
Paulo na relagdo com o Governo Federal, CASTRO (1990:25) no seu artigo
"Descentraliza¢do e Politica no Estado de Sdo Paulo - Tendéncias e Perspectivas”, da

revista CEPAM, demonstra com clareza esse processo:
"No caso da habitac¢do, a crise pde em cheque o sistema financeiro sobre o qual

se montou o ‘complexo habitacional’, culminando com a extingdo do Banco

Nacional da HabitagZo - BNH em 1985 e a virtual ‘paralisia decisoria’ da esfera
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federal no campo da politica habitacional. No Estado de Sdao Paulo emergem
iniciativas governamentais, a partir de 1983, com o objetivo de encaminhar
propostas de intervengdo sob total responsabilidade da esfera estadual. Do
ponto de vista da descentralizagdo, trata-se claramente de tendéncia a
estadualizagdo da politica, uma vez que sua definigdo, implementacdo e
financiamento vinculam-se diretamente ao Executivo estadual. O principal fator
da mudanga da politica habitacional paulista, na década, foi a ampla autonomia
do governo estadual em relagio a esfera federal, rompendo-se o padrao BNH.
Como mostram Arretche e Carvalho (Arretche e Carvalho - 1990. Sao Paulo: A
politica habitacional, anos 80, Caderno de Pesquisa n® 18, Nepp/UNICAMP), a
utilizagdo de recursos do Tesouro do Estado, a incorporag@o de subsidios
diretos e indiretos como mecanismos de oferta de habitacdo popular; a absorgéo
da demanda organizada nos critérios de gestdo, de cadastramento e de alocacgdo
dos programas e o foco da politica centrada nos setores de baixa renda
configuram aspectos claramente contrarios ao modelo implementado pelo
autoritarismo. Na gestdo Montoro, a énfase da descentralizag@o/participagéo e a
auséncia de alternativas financeiras, constituiram as principais caracteristicas
dos programas centrados nas modalidades mutirdo e autoconstrugio. No
governo Quércia, privilegiou-se a busca de novas fontes de captagio de
recursos e incorporagdo de varias modalidades de implantagio (além da
autoconstru¢do, da administragio direta e da empreitada) com impactos
importantes na produgdo de unidades, rompendo-se porém com as formas

autdnomas de gestdo de programas iniciados no periodo anterior".

O governo (1990-1994) de Sdo Paulo manteve as diretrizes da administragéo
anterior, ou seja, os critérios da distribuicio das unidades é centralizada e atende as
necessidades e as condigbes politicas em detrimento de uma distribuigdo mais

coerente e realista das caréncias regionais e municipais.

O Governo Estadual (1985-1993) manteve a mesma linha de trabalho,

ampliando os programas, conforme podemos observar no quadro anterior.
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Ainda fica claro o quanto um programa habitacional neste nivel depende da
variagdo da arrecadagio (no caso de Sdo Paulo - da parcela adicional do LC.M.S.) e

em muito das diretrizes politicas de cada grupo que assume o governo.

Em outros estados (como Santa Catarina, Parana e Minas Gerais, conforme
consta em folhetos de divulgagdo dos seus programas), também estio sendo
desenvolvidos outros tipos de programas para a obtengdo de recursos. Sdo iniciativas
que, da mesma forma do exposto nos paragrafos anteriores, dependem
exclusivamente das diretrizes impostas pelas proprias administragdes, tornando-se
mais fragil a consolidagio e a permanéncia de uma politica habitacional com essa
direcdo. E preciso uma articulagdo maior entre os niveis federal, estadual e municipal
para que esses programas estejam incluidos em uma politica mais ampla. CASTRO

(1990:26) no mesmo artigo citado anteriormente, mostra o quanto isto ocorre no

Estado de S3o Paulo:

"No plano institucional € evidente a auséncia de complementaridade entre as
trés esferas do poder, aspecto indicativo tanto da fragilidade das agdes
desenvolvidas como de seu baixo grau de institucionalizagdo. Inexistem, ao
longo da década, atribui¢cdes e competéncias claramente definidas em relagdo a
responsabilidades que cada nivel de governo assumird no tocante a politica
habitacional. Menos do que uma politica definiram-se diretrizes bastante
vulneraveis as mudancas de governo. Por essa razdo, os programas
desenvolvidos ndo privilegiaram a sua integragdo com a politica urbana nos
niveis local e regional, a partir da definicio de caréncias e prioridades. Ao
contrario, predominou a auséncia de planejamento, uma vez que o projeto de
implantacdo dos programas parece ter obedecido, principalmente, a critérios
politicos nas decisdes sobre a sua localizag@o espacial. Uma prova disso € a
concentragdo de programas em municipios cujos prefeitos tém maior facilidade
de acesso ao Executivo estadual. (Politica habitacional no Estado de Sdo Paulo
ver ARRETCHE e CARVALHO (1990). SZo Paulo: A politica habitacional,
anos 80, caderno de pesquisas n° 18, Nepp/UNICAMP). Em suma, a
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estadualizagdo da politica habitacional expressou uma resposta centralizada e

reativa do governo estadual face & paralisia deciséria em ambito federal."

Além de todas as observagdes descritas anteriormente, € preciso destacar que,
mesmo com os esforcos dos governos estaduais, os resultados, conforme ja
descrevemos, se apresentam quantitativamente, muito aquém para a solugdo do
problema, permanecendo, portanto, a necessidade de novos rumos ou novas formas,
quantitativa e qualitativamente falando, na direcdo da realidade da questdo

habitacional no nosso Pais.

1.4 - Opgéo pelo Municipio

Com a area federal, conforme vimos, fracassando nas responsabilidades
assumidas e os governos estaduais ndo conseguindo atingir um nivel de produgdo que
efetivamente venha dar novas perspectivas ao dificil quadro no setor habitacional, as
administragdes publicas municipais, as prefeituras, necessitam criar maiores e
melhores condi¢gdes para este setor e representar mais uma alternativa para o
desenvolvimento de programas. E importante destacar que, neste caso, as
administragGes municipais devem obter determinadas condi¢des (recursos financeiros

e humanos, estrutura administrativa, entre outros), para desenvolverem ag¢des visando

atingir essas metas, que serdo parte do objetivo deste trabalho.

Existe uma tendéncia que teve inicio a partir do inicio da década de 80, de
descentralizagdo das agdes nas diversas areas devido ao fracasso do modelo de
desenvolvimento nacional, instituidos pelos governos militares de 1964 a 1985, e que
atendiam aos interesses de grandes grupos econdmicos e politicos, que com a
centralizagdo de recursos foi possivel dirigir os investimentos e sustentar por um bom
tempo o poder instituido. Como a estrutura criada ndo conseguiu se manter, aliada 2
abertura politica, cresceram as lutas por participagio e descentralizagZo,
consolidando-se através da Constituigdo de 1988, com avangos neste sentido. Apesar

de todas as dificuldades que se opdem diante dessas mudangas e em fungio dos
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poucos recursos repassados em contrapartida das responsabilidades assumidas, os
municipios brasileiros vém avangando em varias areas com exemplos bem sucedidos
que acabam reforgando esse caminho. No caso dos municipios do Estado de Séo
Paulo, a publicagio RECEM - Rede de Comunicagdo de Experiéncias Municipais

publicado pelo CEPAM - Fundagéo Faria Lima (1988), mostra bem essa situagao.

Fora todas essas mudangas, os municipios tém muitas vantagens adicionais. A
primeira € a de terem melhores condi¢Ges de identificar as reais caréncias no ambito
Habitacional, em fungdo de seu desenvolvimento, de sua vocagio, das tendéncias de
crescimento populacional e o perfil da renda familiar da populagio a ser atendida.
Uma segunda vantagem € a de existir um conhecimento potencial de toda a dindmica
urbana e rural do municipio, seus vetores de crescimento e desenvolvimento, dos
vazios urbanos e dos problemas mais presentes e graves, de assentamento existentes e
de areas de risco. A terceira é a da facilidade da criagdo de mecanismos de
participagdo das entidades e organizagGes locais para defini¢io de diretrizes para o
setor. A quarta vantagem € a da possibilidade e da facilidade de criagio de
oportunidades na legislagdo, enquanto importante instrumento de uma politica
habitacional. A guinta € a de obter maiores facilidades na criagdo de mecanismos de
acompanhamento e de controle de programas. A sexta vantagem € a de permitir a
possibilidade de articulagdo junto as administragdes federais e estaduais de politicas
habitacionais montadas com o objetivo de atender a demanda local. E como a sétima
vantagem, ¢ efetivamente ter a possibilidade de organizar grupos de pessoas para
trabalhos coletivos, necesséarios para determinados tipos de programas, entre outras

que aqui ndo foram citadas.

DOWBOR (1987:24) em seu livio também ressaltou algumas dessas

vantagens:
"A participagdo comunitaria e o planejamento descentralizado permitem

assegurar a racionalidade de um conjunto de atividades econ6micas que estio

diretamente ligadas ao espago de vida do habitante: o bairro e sua urbanizacio,
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escola, as infra-estruturas culturais e de lazer, a saide, a pequena producio
local, servigos pessoais, setores que nem a interveng@o estatal jamais conseguiu
atender adequadamente, ja que ninguém consegue melhor identificar

necessidades e racionalizar o uso correspondente do que a comunidade

interessada."

DOWBOR (1987:25) também neste mesmo trabalho, enfatiza o planejamento

municipal:

"Quando falamos em planejamento municipal estamos, portanto, colocando um
problema geral e importante de racionalizagio das formas de gestdo da nossa
economia e, particularmente, o problema da hierarquizagio das atividades e das
decisdes. Problema técnico e politico a0 mesmo tempo, e que constitui um

elemento fundamental da democratiza¢io da nossa sociedade."

Com todas essas possibilidades, as administracdes publicas municipais devem
se estruturar cada vez mais para o desenvolvimento de uma politica habitacional local,
que desempenhe um papel importante nas alternativas e na reformulagio do sistema
financeiro da habitagdo, que sejam cada vez mais parceiros dos governos estaduais
nos seus programas e que se criem condigdes de efetivamente contribuirem, enquanto
parcela responsavel do Estado, para a mudanga do quadro atual. A implantagio de
politicas publicas pode vir a promover, patrocinar e gerenciar, em conjunto com
multiplas organizagdes da sociedade civil, politicas publicas que serviriam para o
desenvolvimento da politica habitacional do pais, conforme apresenta MARTUCCI

(1991:242) no seu documento tese:

"A implantagido de politicas publicas viria para montar a infra-estrutura do
processo de transformag3es e estaria atuando na esfera da habitag3o, ou seja,
organizando, definindo e concretizando diretrizes que viabilizassem, a nivel
Nacional, a instalagio de uma Politica Habitacional séria, que viesse de

encontro aos anseios da sociedade brasileira."
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Ao optarmos por buscar contribuir, neste trabalho, com a atuagdo no nivel
municipal, faz-se necessario analisar as atuais condi¢des das administragdes publicas
municipais na area habitacional, nos seus varios campos, tais como: na sua estrutura
organizacional, nos recursos humanos disponiveis e nos instrumentos operacionais e
gerenciais, programas de trabalho, que a mesma tem. Faz-se necessario, também,
identificar os programas desenvolvidos em fungdo da sua propria realidade e a partir
dai propor formas de subsidios para a constru¢do de mecanismos de atuacdo, a fim de
desempenhar o seu papel de uma maneira melhor e atingir seu objetivo, que € o de

contribuir substancialmente na diminui¢Zo da caréncia habitacional existente no pais.
1.5 - Os Agentes Envolvidos no Ambiente Construido

Quando da apresentagdio da opgdo do municipio e por conseqiiéncia da
administrag@o publica municipal, enquanto elemento para o desenvolvimento de agdes
visando ao atendimento de politicas publicas, faz-se necessaria a intervengio em

diversas areas, as quais influenciam e s3o influenciadas por diversos agentes.

Ao tratarmos de habitagdo, necessariamente quando nela propomos qualquer
tipo de intervencdo, devemos raciocinar de forma ampla, ou seja, tendo consciéncia
de que estamos intervindo no que chamamos de ambiente construido. Por ambiente
construido entendem-se as edificagdes e também o seu entorno proximo, tais como:
abastecimento de agua, esgotamento, energia, pavimentacio, drenagem, coleta de
lixo, através do enfoque de concepgdo, produgdo, manutencio, uso e avaliagdo,

segundo BITAC (1989) , boletim informativo da ANTAC.

Ao intervir no ambiente construido, com toda a certeza teremos inimeros
desafios, em fungZo da propria complexidade e das questdes que envolvem uma série
de interesses. Apresentaremos neste item os que consideramos os mais
representativos para o desenvolvimento deste tema, pois ndo haveria condigdes de
apresentar e analisar todos, na medida em que sdo inimeros e nio atendem aos

objetivos deste trabalho.
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Sempre que trabalhamos sobre uma area, ao desenvolvermos um programa
habitacional, necessariamente por este fato, ja identificamos diversos agentes,

conforme apresenta MARTUCCI (1991:212):

e “Todo terreno possui um proprietario, que detém o controle sobre o
direito de uso deste espago urbano;

e Toda atividade produtiva necessita de uma base espacial;

e Para cada nova construgo esta associado um novo terreno;

e Todo ‘produtor de edificios’ necessita ser proprietario do terreno.”

Com essas premissas, podemos identificar os seus respectivos agentes,

conforme descreve na sequéncia MARTUCCI (1991:212-213):

"Portanto, para que um Construtor possa executar a sua atividade produtiva,
sera necessario que o Proprietario do Terreno, libere - isto é, venda - o seu
poder de propriedade do solo urbano. Isto faz com que se crie uma outra
atividade, chamada de Atividade Promocional, ndo produtiva, destinada a
liberag@o de terrenos para serem usados nas construgdes de edificagdes. Com
esta atividade, se estabelece como AGENTE o Promotor Imobiliario, que

pode ser Publico ou Privado."

Nesta curta analise, o autor identifica trés agentes, cujos interesses s&o
diversos e, em varios momentos, conflitantes. Neste caso especifico, cada um, dentro
da dindmica do sistema capitalista, tenta usufruir da melhor forma dos resultados

desta relagdo.

Vejamos por exemplo, um dos agentes identificados, o proprietario de terra,

que segundo CORREA (1995: 16), tem interesses bem definidos nesta questZo.

"Os proprietarios de terras atuam no sentido de obterem a maior renda

fundiaria de suas propriedades, interessando-se em que estas tenham o uso



que seja o mais remunerador possivel, especialmente uso comercial ou
residencial de stafus. Estdo particularmente interessados na conversdo da terra
rural em terra urbana, ou seja, tém interesse na expansdo do espago da cidade
na medida em que a terra urbana é mais valorizada que a rural. Isto significa
que estio fundamentalmente interessados no valor de troca da terra e ndo no

seu valor de uso."

A condicio basica na area habitacional para a concretizagdo do seu produto €
a existéncia da terra, elemento limitador sobre o qual o Estado pode e deve agir para
que as a¢des que sejam desenvolvidas na questdo fundiaria estejam de acordo com o
planejamento local. Todo tipo de instrumento de direcionamento dessas agdes deve
ser utilizado, tais como o Plano Diretor, Relatorios de impacto ambiental, dentre
outros. Neste sentido, os interesses e a dependéncia do consumidor fazem com que as
relagdes de proximidade estejam presentes ou acabem desempenhando o mesmo
papel. Além destas contradigdes, o construtor ainda vem a se desenvolver em um
setor extremamente complexo, que é a construgdo civil, na qual estdo presentes

outros agentes.

O setor da construgio civil € marcado por uma série de condigdes, as quais
tenta superar, tais como desperdicio, ociosidade e falta de treinamento da mao de
obra, baixa utilizagdo de equipamentos e altos indices de restrigdes as normas de
higiene e seguranga do trabalho nos canteiros. As razdes deste quadro, bem como seu
processo de formagfio enquanto setor industrial foram desenvolvidos através de

GRANDI (1985), destacando esta questdo, no inicio da parte 3 do seu trabalho.

“0O desenvolvimento da Industria da Construg@o n@o se fez no vazio. Sua atual
configuracido € resultante de sua trajetéria tracada por agentes historicos
(andnimos ou ndo) e marcada, muitas vezes, por fatores externos a sua propria
dindmica. A Indastrica da Construgdo é, hoje, um todo complexo e a
apreensdo desta complexidade se constitui num desafio para que se tenha um

melhor conhecimento sobre o setor.”
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Embora o setor esteja com grandes perspectivas de melhora, com resultados
concretos com muitas empresas do ponto de vista individual, existe um grande
caminho a seguir. Por estar dentro do setor e com alguns agravantes, a construgio
habitacional tem todos esses reflexos. A instabilidade ou inexisténcia de
financiamentos, o perfil da m3o de obra que trabalha nesta area, as variaveis e os
agentes que sdo envolvidos na vida de um empreendimento, fazem com que a
construcio habitacional tenha grandes gargalos a serem superados. Conforme mostra
o estudo do INSTITUTO DE PESQUISAS TECNOLOGICAS DO ESTADO DE
SAO PAULO (1988), o setor da construgdo civil sempre foi encarado, especialmente
no seu sub setor de edificagGes, como elemento indutor de investimento e
estruturador, como responsavel pela absor¢do de um grande contigente de mao de
obra, porém esta condigdo estd se alterando, conforme apresenta FARAH em artigo
em RIBEIRO (1996), onde existe um processo de transformagao para a adaptacéo da

crise pela qual passam os varios setores da economia.

Um outro agente mencionado, e sobre cuja intervengdo o Estado pode atuar
diretamente, é o da promoc¢@o imobilidria. Esse agente tem um grau de mobilidade
bastante acentuado, gerando graves problemas, quando ndo atuar por procedimentos

éticos e de transparéncia.

MARTUCCI (1990:213-214) descreve a sua atuagdo e destaca um quarto
agente, que é o FINANCEIRO:

“Os Promotores Imobiliarios Privados atuam na esfera privada de ‘promogao’
de edificios habitacionais. Nesta esfera, estes promotores se tornam a mola
mestra do processo de produgdo, pois € em torno das suas atividades que
giram, tanto os seus respectivos processos produtivos, quanto 0s processos
construtivos do Construtor. Assim sendo, os ‘negocios’ dos Proprietarios de
Terrenos e a estruturagdo de uma estratégia de comercializagdo das
edificagOes habitacionais, pelo Agente Corretor, ficam extremamente ligados

as atividades dos promotores imobilidrios. Paralelamente, mas cumprindo

37



também um papel fundamental, estdo as atividades de um quarto agente: o
Financeiro que, quando necessario, propicia para o Agente Promotor, o
financiamento da parcela que esta faltando para a liberagdo dos terrenos e,
para o Agente Construtor, financia parte das necessidades estratégicas de
produgdo tais como, maquinas, equipamentos, instrumentos e ferramentas,

bem como, as vezes, os pagamentos da forga de trabalho.”

O Estado deve atuar sobre esses agentes de forma decisiva e firme, para que o
seu grau de institucionalizagdo (portanto referencial e seguranga) possa selecionar e
estabelecer um processo de controle e orientagdo. Vejamos por exemplo que
RIBEIRO (1996:109) fortalece esta necessidade expondo a condi¢gdo do agente
INCORPORADOR:

“A incidéncia de pequenos e micro incorporadores, embora com uma
produgido relativamente pequena, revela uma das facetas do carater
especulativo do mercado imobiliario. Em grande numero de casos sdo
empresas had hoc ou pessoas fisicas que entram no mercado em fungio de
conjunturas especificas, muitas vezes localizadas, constroem e em seguida
retiram-se do mercado. No outro lado da estrutura produtiva encontramos um
reduzido nimero de grandes incorporadores que controlam parcela expressiva

da oferta, o que da ao setor um perfil proximo da oligopoliza¢do™.

Faz-se importante ressaltar também que nessas condigdes, sob a atuagdo
desses diversos agentes, tem o Estado a necessidade de agir sobre estas questdes
urbanas, de forma firme e consistente, pelo fato de deter os instrumentos necessarios
para tal acdo, devendo usa-los caso necessario, conforme descreve CORREA

(1995:25), ao citar SAMSON, entre outras observagoes:
"Em realidade, segundo A. Samson, o Estado dispde de um conjunto de

instrumentos que pode empregar em relagio ao espago urbano. S3o os

seguintes, entre outros:
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a) direitos de desapropriagdo e precedéncia na compra de terras;

b) regulamentagdo do uso do solo;

¢) controle e limitagio dos pregos de terras;

d) limitagdo da superficie da terra de que cada um pode se apropriar;,

€) impostos fundiarios e imobiliarios que podem variar segundo a dimensdo
do imoével, uso da terra e localizagio;

f) taxagdo de terrenos livres, levando a uma utilizagio mais completa do
espaco urbano;

g) mobilizagdo de reservas fundiarias ptblicas, afetando o preco da terra e
orientando espacialmente a ocupagio do espago;

h) investimento publico na produgio do espaco, através de obras de
drenagem, desmontes, aterros e implantag@o da infra-estrutura;

1) organizagio de mecanismos de crédito a habitagdo; e

]) pesquisas, operagdes-teste sobre materiais e procedimentos de

construgdo, bem como o controle de produgio e do mercado deste

material."

Além da utilizagdo desses instrumentos de politica urbana para atender as
complexidades e da contemporaneidade dos amplos desafios que precisa enfrentar, o
Estado deve redefinir o seu modelo de gestdo, a fim de interferir, interagir e definir as
acOes dos agentes, tanto quanto possivel, nos limites da democracia e das condigdes
preestabelecidas de responsabilidades e de participagdo dos seus representantes, ao
atendimento das demandas sociais e econdmicas, conforme apresenta KLIKSBERG

(1997:87), com uma atitude de gestdo publica positiva:

“As demandas que lhe tém sido feitas levam a necessidade de tratar a geréncia
publica contemporanea como um campo de alta especificidade técnica. Trata-
se de gerenciar organizagdes publicas que devem forjar um Estado inteligente;

de fazer frente a complexidade e a incerteza; de melhorar a qualidade dos
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servigos prestados aos cidaddos; e de procurar o desenvolvimento humano e o

desenvolvimento econdmico.”

Para esse novo modelo, o Estado tende a ter uma nova conformagZo, a qual

destacamos no texto da FUNDAP (1997) que trata destas questdes, sob as novas

formas de gestéo.

“Aplicado ao contexto brasileiro, o principal desafio que o Estado enfrenta

estd em poder criar mecanismos que garantam o equilibrio entre diferentes

graus de controle e de autonomia e que permitam o desenvolvimento

econdmico e social. Consideradas as tendéncias que se verificam, poderia

caber ao Estado:

estabelecer diretrizes e parAmetros gerais para as relagdes com a sociedade;
garantir sinergia em agdes que envolvam Estado e sociedade, juntos ou
isoladamente (Estado Catalisador);

incorporar o controle social, em sintonia permanente com a sociedade,
identificando oportunidades e caréncias (Estado Empreendedor);

avaliar a equidade;

atender com flexibilidade as demandas da populagdo, pela adogdo de
politicas publicas voltadas para o atendimento universalizado, atuando de
forma compensatoria e adequada em relagido a demanda;

promover a redistribuicdo dos servigos para as demais esferas de governo e

para a sociedade.

Em suma, esse Estado tenderia a ser:

mais coordenador e menos prestador;
mais promotor e menos produtor;

mais regulador e menos interventor.”

E sobre essas tendéncias que pretendemos dar a nossa contribuicio, a fim de

promover a descentralizagdo e a atuagdo efetivamente destinada a obter o seu

objetivo, nas politicas publicas em especial na habitacional de interesse social.
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2.1 - Construgio do Objeto

A questdo habitacional é extremamente ampla, por envolver inimeros agentes,
areas de conhecimento e setores de atuago, portanto com muitas possibilidades do
desenvolvimento do tema. Por estas razdes, este item ficara reservado para delimitar o
objeto deste trabalho, procurando definir os principais recortes que serdo feitos para

atingir esta proposta.

Com esta abordagem € que iremos tratar de encontrar contribuicdes que
atendam as demandas dos setores de menor renda da sociedade, que na maior parte
das vezes muito pouco foram acolhidas as suas reivindicagdes e as suas necessidades,
de ter efetivamente uma habitag¢o, conforme descrevemos amplamente nos capitulos
iniciais desta dissertagdo. Conforme apresenta também MARTUCCI (1991:90) do seu
trabalho:

"Portanto, este dever do Estado em se envolver com o Processo de Produgio,
Financiamento, Circulagdo e Consumo de HabitagBes para a Populagio de
Baixa Renda, esta ligado, prioritariamente, ao ato de tragar politicas sociais
publicas que induzam direta ou indiretamente o desenvolvimento global do setor
da Construgdo Civil, em especial da Construcio Habitacional, tendo em vista

algumas premissas fundamentais:

a - No contexto sdcio-econdmico atual do Brasil. a populacdo de baixa renda

perfaz uma faixa de aproximadamente 80% do contingente populacional que

recebe de 0 a 5 Piso Nacional de Salario (Folha de Sio Paulo - 02/11/89 - pag.

C-10), definindo assim uma classe de familias, com um poder aquisitivo muito

baixo e consequentemente caracterizando uma demanda pouco solvavel. Isto

faz com que esta populacdo necessite de apoio institucional estatal para adquirir

a sua casa propria, através de uma Politica de Financiamento, clara e obijetiva.
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b - Sendo que a Habitacio é item obrigatorio, conjuntamente a Alimentacdo.

Saude. Educacdo, Transporte, etc. na cesta basica, socialmente falando, para a

reproducido da forca de trabalho, é de fundamental importéncia que o Estado

adote procedimentos praticos e reconheca, através de programas emergenciais,

o estado de peniiria social em que se encontra o Pais. para que sejam

recuperadas as condicGes minimas de sobrevivéncia da populagio.

Paralelamente, é dever do Estado, estimular a implantacio de uma Politica

Salarial adequada, para que se tenha um nivel de consumo compativel com as
necessidades de escala de producio econémica dos setores produtivos.”

A participagdo do Estado, a fim de atingir o objetivo de oferecer alternativas
de habitacdo as faixas de menor renda, € de fundamental importancia, seja através de
forma direta, indireta ou através de apoio diante das possibilidades e perspectivas de
atuacdo. Essas agdes podem e devem ser feitas através dos diversos niveis: Federal,
Estadual e Municipal, através de propostas articuladas, com base em uma
descentralizagdo, buscando estabelecer formas em uma mesma diregéo.
Resumidamente, deve ser feito o atendimento & populagdo destituida de mecanismos
j4 estabelecidos para outros setores. FELICISSIMO (1992:9), no seu artigo,

apresenta a tendéncia e a necessidade de avangar neste processo de descentralizagio.

“O Estado, em seu ciclo de expansdo, converteu-se no articulador das relagdes
territoriais e dos processos de acumulagio, através de uma série de agdes
diretas e de relacGes de clientelismo com as sociedades locais: setores
oligarquicos e populares, em momentos diferentes. No entanto, hoje, apesar de
ainda se manifestarem, existem barreiras mais so6lidas para a reproducdo deste
padrio. HA uma tendéncia a que a descentralizagdo com ampliagdo da
autonomia e a democracia local predominem na reconstrugio das fronteiras do
Estado. O padrio centralizador do Estado vem sendo questionado e,
gradativamente, transformado em fung¢do do processo de democratizagdo
iniciado ao final da década de 70, pressionado pela crise econdmica, pelas

politicas de ajuste implementadas na década de 80 e por uma série de fatores
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derivados da crise do proprio Estado territorial (municipio, governo regional
etc.). A descentralizagdo, portanto, ressurge valorizada num cenario de novos
fen6menos territoriais que derivam, de um lado, da paralisagio e da
diferenciagdo das economias territoriais ou locais e do fracasso relativo do
planejamento regional e, de outro lado, da aceleragdo descontrolada no
processo de urbaniza¢do. Neste novo contexto, que a descentralizagdo devera
enfrentar, destaca-se 0 aumento vertiginoso da pobreza urbana, especialmente
nas grandes cidades, cuja populagdo demanda sua incorporacio aos sistemas
produtivos e de consumo, como também o direito & participagdo no processo
decisorio. Ai estd um dos problemas centrais do desenvolvimento e da

consolidag@o da democracia no pais."

Para este trabalho definimos por delimitar o objeto em estudo ao nivel
municipal por duas razdes. A primeira delas € a que consideramos o que seja a
delimitagdo do objeto em questio ao nivel do municipio, por acreditarmos que o
poder que o tem, ¢ fundamental pelas proprias caracteristicas e pontos positivos

apresentados anteriormente.

A segunda razéo € de delimitar parte do Estado, a fim de melhor definir o seu
papel e exemplificar as suas formas de atuagio, sem deixar de mostrar a administragio
publica articulada com os demais niveis, ou seja, o Estadual e o Federal. DOWBOR
(1987:33) em seu livro destaca a importincia desta escolha, destacando o papel da

descentralizag3o:

"O potencial da descentralizagdo e, particularmente, do planejamento municipal,
se manifesta em varias dimensdes do desenvolvimento: econdmica, financeira,
tecnologica, administrativa e, sobretudo politica.

No plano econdmico hd uma racionalidade evidente ao assegurar que os
proprios beneficiarios das iniciativas econdmicas garantam o seu controle. E
quem estd construindo uma casa que sabe em que momento estara precisando

de telha, cimento, madeira, mao-de-obra, ¢ em que quantidade. Nio ha
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computador ou modelo de avaliagdo de projetos capaz de substituir o
conhecimento da realidade, ou a motivagio da populagio local, e assegurar que

as realizagGes correspondam aos seus interesses."

Para o nivel da administragdo publica municipal, existem também iniimeras
areas e uma enorme complexidade de relagdes e interferéncias que sdo possiveis, no
nosso entender, para um trabalho de dissertagio abordar em todos os seus aspectos.
Para tanto optamos por analisar quatro aspectos: Estrutura Operacional e
Organizacional, Recursos Humanos, Programas de Trabalho e os Programas
Habitacionais. Todos esses aspectos apresentaremos em detalhe em item especifico na

parte metodologica do trabalho.

O principal objetivo deste trabalho € o de analisarmos esses aspectos,
abrangendo varias questdes apresentadas pela administragdo puablica no nivel
municipal, visando o desenvolvimento e a melhoria dos mecanismos para o

atendimento dos setores de menor renda, na area habitacional.

Para analisar e trabalhar com as administragdes publicas municipais €
necessario estabelecer quais serdo essas administragdes, os municipios deste trabalho.

No ambito desta dissertagio os Municipios do Estado de S3o Paulo foram os

escolhidos, pelo fato de ja termos um conhecimento acumulado devido, em grande
parte, & participagdo em trabalhos nos municipios deste Estado, bem como por Sao

Paulo apresentar, um grande nimero de agdes na area habitacional.

2.2 - Objetivos da Pesquisa

Para estabelecer a escolha dos aspectos adotados, tomamos por base apenas
quatro, que tanto quanto outros, sdo importantes para a conducdo do trabalho na éarea
habitacional pelas proprias administragGes publicas municipais. Os aspectos que
podemos classificar como condicionantes deste trabalho s3o: Estrutura

Organizacional e Operacional, Recursos Humanos e Programas de Trabalho e
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Programas Habitacionais. Neste sentido, por ser um trabalho que procura analisar e
identificar as questdes do Estado ligadas aos seus instrumentos e condigdes para
realizagdo de empreendimentos habitacionais, SOUZA (1980:25), em seu livro,

apresenta algumas dessas preocupagdes:

"Este é, sem divida alcuma, um dos desafios mais palpaveis da questio urbana.

E € também aquele que mais sensibiliza o setor publico. Presidentes,
governadores e prefeitos convivem, no seu dia-a-dia, com este desafio. E
também os cidaddos. Nos ultimos tempos, nenhum encontro politico ou técnico
sobre o desenvolvimento urbano tem deixado de suscitar o problema do

governo da cidade. As pressGes, as caréncias, a deterioracdo da vida urbana

assumem proporcdes inusitadas. A impoténcia do setor publico em gerenciar a

cidade tem-se manifestado. inclusive, através de depoimentos e alertas de

prefeitos. Esta impossibilidade em gerenciar a cidade parece decorrer de quatro

fatores principais:

1. Da caracteristica da urbanizagio brasileira, que implica ou no crescimento
vertiginoso de alguns centros ou o esvaziamento de outros;

2. Do descompasso entre o ritmo de crescimento ou do esvaziamento e a
possibilidade de se adequarem recursos financeiros;

3. Da impossibilidade de adaptacio a esse ritmo da maquina administrativa e
dos instrumentos legais de que ela dispde para governar (leis, codigos,
posturas, etc.),

4. Da caréncia de recursos humanos."
Para construir o conjunto de aspectos, também tomamos por base alguns dos
pontos da linha de investigacio proposta, para uma agdo conjunta entre os grupos de

trabalho de ANPUR e a ANTAC, no seu item n° 2, no BITAC (1990:7):

"Poder local, municipalidade e gestdo urbana face a emergéncia de novos atores

politicos e sociais, nos marcos de uma nova institucionalidade, de natureza fiscal
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e administrativa, etc. Esta linha completaria, dentre outros, os seguintes

estudos:

e Fontes e estruturas descentralizadas de poder;

e Distribuicdo e compatibilizagido de atribui¢Ses, competéncias e recursos;

e Mecanismos de agdo coletiva;

e Mecanismos e expedientes para o atendimento das necessidades basicas de
bens e servigos indispensaveis a convivéncia no urbano;

e Formagdo de metodologias novas e adequadas para a verificagido de custo de

implantaco e manutengdo de servigos e equipamentos urbanos."

Vejamos portanto esses aspectos:

Estrutura Organizacional e Operacional - A montagem de uma estrutura com

esta caracteristica em uma administracio publica representa de alguma forma um
processo de continuidade de um trabalho na 4rea habitacional, e o que é mais
importante, torna-se claro que a habitagio passa a ser tratada nio mais com descaso
ou como uma questio pontual, mas passa a ser colocada como um dos itens
necessarios da politica piblica do municipio. E a partir da estrutura organizacional e
operacional, mesmo que minima, que ocorre a articulagio com outros niveis (estadual
e federal), com outras instituigdes, empresa e com a propria sociedade. E a partir
desta estrutura que os recursos financeiros sdo, na sua maior parte, vinculados. A

importancia deste item é destacado por MARTUCCI (1991:90), do seu trabalho:

"No que tange a estruturagio técnica e administrativa dos Governos Estaduais e
Municipais, constata-se a existéncia de praticas técnicas e administrativas
dissociadas de reais Politicas de Desenvolvimento Urbano e Rural, as quais
deveriam ser convenientemente explicitadas e bem definidas, visando ajudar a
formulagdo de Politicas Habitacionais especificas dos Estados e Municipios do
Pais, que viessem no sentido de resolver seus respectivos impactos sociais e

ambientais, do ponto de vista do ambiente construido - habitacional e dos
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servigos publicos e/ou privados - para atender as demandas concernentes ao

bindmio, problemas urbanos e problemas rurais."

Recursos Humanos - Com uma estrutura organizacional e operacional
montada € preciso identificar o que efetivamente se tem de recursos humanos na

administragdo publica municipal.

Este é um elemento condicionante para o trabalho na area habitacional, pois o
fato de mostrar uma estrutura montada, através de leis ou organizagdes, ndo significa
que existam os recursos humanos adequados a estas, como também é determinante
para o desenvolvimento de qualquer trabalho na area habitacional de uma
administragdo publica. Os recursos humanos podem ser vistos através de condigdes

qualitativas e quantitativas.

Neste sentido, o LP.T. (1988), através do seu Programa de Atuagdo
Tecnologica Industrial - Construgdo Habitacional, descreve a necessidade de uma

maior preocupagio com os Recursos Humanos, em todos os niveis.

Programas de Trabalho - Este terceiro componente tem uma participagao
ainda hoje secundaria nas administragGes publicas, mas € fundamental como elemento
de apoio em um programa habitacional. Chamamos de Programas de Trabalho todos
os instrumentos de planejamento (controle de obras, acompanhamento de projetos,
etc.), de recep¢do aos mutuarios e avaliagdo poés-ocupagio, que compde ©
Empreendimento Habitacional, desde a sua fase de concepgdo até a de
operacionalizagido (uso) da unidade do conjunto. ROSSO (1980:71), em seu livro,

coloca com muita propriedade estas questdes:

"A edificagdo € um jogo com muitos participantes e que se desenvolve em
varias etapas, nas quais os primeiros devem tomar decisGes estratégicas e
taticas, repetidamente, para determinar em maior ou menor grau a utilidade de

um _edificio. A construgdo de um edificio isolado ou de um conjunto
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habitacional pode ser afetada pela habilidade dos participantes das decisdes
tomadas e o planejamento permite que elas sejam sempre tempestivas, objetivas,

justificadas e coerentes."

Bem como na pagina 73, no mesmo texto, explicita um pouco mais 0s

instrumentos gerenciais:

“Planejar ndo significa apenas identificar cada uma das fases e fracioné-las nas
varias tarefas elementares que as compdem, na medida em que elas vdo se
desenvolvendo. Significa antecipa-las, defini-las ou concebé-las abstratamente
para que, ao se concretizarem, possam ser dominadas perfeitamente e
completamente. Por isso, se queremos controlar e dominar, por exemplo, a
ultima fase, devemos desde ja imaginar, conceber e organizar um sistema de
controle de qualidade e de desempenho no uso, a ser aplicado na fase de
formulac@o dos pré-requisitos, mediante controle por amostragem. Além disso
devemos organizar um sistema de informa¢Ges que permita a uGltima fase
retroagir sobre as demais.

Em qualquer processo de producido esta agdo é possivel e necessaria, como ja

foi dito quando abordamos os principios de engenharia de produgéo."”

Programas Habitacionais - Como quarto aspecto e elemento de uma politica

publica na area habitacional, os programas habitacionais representam o grau de
abrangéncia desta politica. Eles refletem a linha de trabalho adotada pelas
administragGes publicas municipais, os setores e a forma como ¢ atendida a populagéo
e o0 quanto representa, através deste componente, a produgdo habitacional

desenvolvida no municipio.

A necessidade de identificar e enumerar os programas habitacionais deve-se a
um aumento e a criagdo de varidveis dos programas ja existentes. Qutro aspecto a
ressaltar € que, dentro desta dindmica de produtos habitacionais disponiveis, podemos

encontrar condigdes para o desenvolvimento de uma politica piblica para o setor, que
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melhor atenda aos seus objetivos e a realidade local dos municipios. Em seu livro, de
MASCARO (1990:90) TURNER apresenta no seu artigo, de forma direta, esta

questdo:

"Os rumos de ag@0, ou programas, que os governos devem tomar para
aumentar o acesso pessoal e local aos recursos, além da liberdade de usa-los de
modo apropriado para o local e a populacgdo, sdo de tipos muito diferentes.
Essencialmente s3o a¢des institucionais: modificagdo da lei e da regulamentagio
relativa a habitag@o, construgéo e planejamento; modificagdo do modo pelo qual
os fundos sio desembolsados dando origem ao crédito; e, naturalmente,
modificagio no limite entre as esferas de tomada de decisio e das
responsabilidades dos diversos agentes ou setores envolvidos. Os novos
programas de acdo s3o compostos de modificagbes institucionais
complementares, que s6 podem ser autorizados pelos governos, e de acgdes
locais, que sO as organizagdes locais tém capacidade de realizar de forma
econdmica. Assim, a nova gera¢do de politicas nfo serd baseada em programas
governamentais, no sentido convencional, mas em programas autodeterminados,
auto-organizados e auto-administrados pelas pessoas que precisam dos bens e
servigos que realmente demandam. As ag¢des do governo vio responder a estas
demandas e, também prevé-las e estimula-las. Serdo a¢des fundamentalmente
legislativas e administrativas, atos de parlamentos ou de governos centrais,
administrados por agéncias descentralizadas de governos locais, como ocorre
convencionalmente em certos setores, de acordo com os principios de um
governo democréatico. Portanto, refiro-me a instrumentos de politica do terceiro
tipo que estdo surgindo como agdes de autogestdo (para programas

determinados localmente)."

2.3 - Estrutura Metodologica

A parte inicial deste trabalho teve como principal objetivo introduzir o

contexto em que esta envolvido o tema, apresentando alguns dados, o conceito sobre
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Habitaggo e finalmente a Proposta da Dissertagdo. Na Justificativa, além de detalhar
este contexto, da area habitacional, apresentamos a problematica em que esta inserida
e relacionada em referéncias bibliograficas que servem de base para este trabalho, bem
como definimos a linha, ou a forma de pensar, de acordo com a qual abordaremos e

articularemos todo o texto.

Foi a partir da vivéncia profissional no trabalho da 4rea habitacional nestes
ultimos anos que fomos colocados diante da necessidade de um trabalho com esta
tematica. Desta identificagio e da sensibilizagdo para esta situagdo, é que se
estabeleceu a necessidade da produgdo de trabalhos que indicassem formas de agio
para que se alterasse, no sentido positivo, esta tabela. E neste espago que se inserem o

trabalho de dissertacéo e a sua metodologia.

Em func¢@o da especificidade do trabalho e do fato de ja ter sido realizada uma
parte das etapas programadas, € preciso, na apresentagio deste item, descrever quais

foram as etapas da Estratégia Metodoldgica da Dissertagdo. Quais sejam:

FASE 1: Consiste na somatoria de conhecimentos teodrico, bibliografia, e
pratico, vivéncia profissional sobre o tema da dissertacio, adequando o projeto de

pesquisa aos elementos a serem trabalhados.

FASE 2: Através de montagem de um tabela de referéncia, ainda que em bases
gerais, e na confec¢do de um questionério piloto com uma série de entrevistas para a

consolidac@o e obtengdo de dados do projeto final.

Faz-se necessario identificar nesta etapa que a pesquisa concedida para este
trabalho foi da forma descritiva, por buscar conhecer e captar a realidade através de
formas quantitativas, ndo so através do questionario, mas também na propria analise

dos documentos e material bibliografico existente.
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FASE 3: Resumidamente o questionario € montado, com as devidas
reformulagdes.

FASE 4: Envio dos questionarios, seu recebimento e tabulagio.

FASE 5: Com a tabulacio dos resultados do questionario € com toda a
bibliografia e demais materiais selecionados a proxima etapa sera o desenvolvimento

do texto da dissertagzo.

Em linhas gerais, estas s@o as etapas do trabalho, as quais serdo apresentadas

de forma detalhada a partir dos proximos itens deste projeto.

2.4 - Etapas de Trabalho

2.4.1 - Pesquisa bibliografica

Ao longo do trabalho profissional desenvolvido na area habitacional, e em
pesquisas em varias bibliotecas, foi possivel obter um grande nimero de material para
melhor defini¢do e desenvolvimento do tema, ficando clara, nesta etapa, a importancia

do tema da dissertacio.

2.4.2 - Aspectos adotados

Diante da amplitude do tema pesquisado, foi necessario delimitar um conjunto
de aspectos precisos, para que fosse possivel trabalhar com a questio habitacional, no
dmbito do municipio, através do Estado. Os aspectos: Estrutura Organizacional e
Operacional, Recursos Humanos e Programas de Trabalho, e do respectivo produto:
Programas Habitacionais foram os escolhidos por representarem importantes
instrumentos, embora ndo os Unicos, para que as administragdes publicas municipais

possam desempenhar os seus papéis na area habitacional.
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2.4.3 - Estruturacio do questionario - base (piloto)

A preocupagio inicial foi destacarmos os pontos mais significativos de cada
aspecto, para que na entrevista fossem avaliados os graus de importancia de cada um,
mas também enumerar todos os possiveis pontos que deveriam ser vistos e que

poderiam acrescentar e complementar as informagdes necessarias para o trabalho.

Na parte 1, denominada estrutura organizacional, o objetivo esta descrito sob
duas condi¢Bes de maneira geral: a primeira € a forma como a administragdo publica
esta organizada para resolver a questdo habitacional; a segunda, € de identificar de

que maneira ocorre a interagio desta estrutura com o seu meio externo.

Para conhecer a forma e o grau da organizagdo do municipio na area
habitacional, consideramos em primeiro lugar que, caso existam efetivamente
problemas na area habitacional, quais seriam eles, e qual seria o déficit. Este
conhecimento torna-se importante ao ter nas perguntas posteriores, a preocupagio em
saber, da existéncia ou n&o, de uma estrutura no nivel organizacional para a resolugo
dos problemas existentes, e como esta se apresenta, seja através de uma empresa ou
até de uma assessoria, para a resolugdo do problema habitacional, apontado ou nio,

na primeira parte.

Assim, devido a sua importincia, a questdo organizativa se reveste de
elementos e condigdes, conforme apresenta HALL (1984:3851), e que devem ser

analisados:

"A estrutura organizacional atende a trés fungdes basicas. Em primeiro lugar, as
estruturas tencionam realizar produtos organizacionais e atingir metas
organizacionais. Em segundo lugar, as estruturas se destinam a minimizar ou
pelo menos regulamentar a influéncia das variagGes individuais sobre a

organizagdo. Impdem-se estruturas para assegurar que os individuos se
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conformem as exigéncias das organiza¢des e nfo o inverso. Em terceiro lugar,
as estruturas s3o os contextos em que o poder € exercido (as estruturas também
estabelecem ou determinam quais posi¢cdes tém poder sobre quais outras), onde
as decisGes sio tomadas (o fluxo de informagfio que entra numa decisdo €
basicamente determinado pela estrutura) e onde sio executadas as atividades

das organizagdes."

Para uma melhor andlise da estrutura organizacional da administragio publica
municipal, faz-se necessario identificar também de que maneira ocorre a intera¢do
com o meio externo, seja do ponto de vista financeiro, da relagdo com os outros
niveis do Estados ou de outras institui¢des e conselhos, bem como a forma como uma
administracio publica se estrutura, do ponto de vista organizacional na 4rea

habitacional e a maneira como é tratada a questdo de habitagdo no municipio.

Na parte 2 do questiondrio, relativa aos recursos humanos, procuramos
identificar a tabela em que se encontra esta area, em fung@o de trés preocupagdes: a
primeira se refere ao ponto de vista quantitativo, a segunda de forma qualitativa e a
terceira sob os aspectos do desenvolvimento e treinamento (reciclagem profissional).
Pois que de nada adianta uma administragio publica ter uma estrutura administrativa
na area habitacional, sem pessoal, ou em nimero insuficiente, da mesma forma sem

conhecimento para desempenhar e se utilizar das fungdes colocadas nesta estrutura.

Faz-se necessario portanto, conhecer se a mesma qualificagio permanecera e
também sera ampliada na medida em que também se alteram as condigBes técnicas e

administrativas do setor habitacional e da propria construgdo civil.

Esta preocupagdo se insere desde a nivel dos pesquisadores, conforme o
desmonte efetuado ao longo dos anos, nesta area técnica, conforme dentincia feita
pela ANTAC no seu boletim do BITAC (1989:2), até na questio da mio de obra
diretamente envolvida no processo de producio, conforme apresenta VARGAS

(1979) em seu livro, ao identificar a falta de treinamento e das condigdes de trabalho e
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da forma precaria com que se desenvolve o processo de produgio. No caso, a nossa
atengdo, na pesquisa, tem relagdo direta com o nivel de pessoal, diretamente

envolvido na administragdo municipal.

Na parte 3, referente aos programas habitacionais no Municipio, as perguntas
do questionario foram direcionadas para identificar quais sio as formas de
atendimento a uma demanda por habitagéo. Essas formas de atendimento podem ter
diferentes configuragdes em fungio da disponibilidade de recursos e das condig¢des
impostas pelos programas de parceria com o municipio (Governo Federal, Estadual,
Cohabs, etc.), bem como o entendimento por parte das administragdes da necessidade
de criagdo de diferentes modalidades de programas para atingir a demanda de varias

faixas de renda, através de multiplas agGes.

Em seu artigo relacionado ao tema, ELIAS, in ANAIS DO SIMPOSIO
INTERNACIONAL (1987:445), ressalta esta questio:

"Nas ultimas duas décadas vem ganhando forga nos organismos internacionais e
agéncias governamentais especializadas a convic¢do de que os programas de
habitagio popular tradicionais ndo sdo capazes de responder adequadamente as
necessidades das classes de baixa renda nos paises subdesenvolvidos. A
condi¢do de extrema pobreza de grande parte da populagio impede a aplicagdo
dos programas tradicionais pois, mesmo subsidiados, os encargos financeiros
sdo por demais onerosos para os setores de mais baixa renda. Por outro lado,
mesmo quando teoricamente estes programas logram maior abrangéncia, a
situagdo dos estratos menos aquinhoados continua critica. Isto porque os
investimentos em habitagdo popular nos paises de terceiro mundo situam-se
drasticamente aquém da demanda. A opg¢io habitacional para a maioria da
populagdo pobre dos paises subdesenvolvidos, formada por um consideravel
contingente de desempregados e de trabalhadores eventuais, sio os cortigos,
favelas e bairros clandestinos, localizados fundamentalmente nas periferias das

metropoles e grandes cidades. Nestas circunstancias, a autoconstrugio torna-se
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a solugdo possivel para amplas camadas populares resolverem seus problemas

habitacionais. Devido a escassez de recursos e de tempo disponivel, as
construgdes populares se préiéﬁgal‘ﬁ por um largo periodo de tempo, e se
caracterizam pelo tamanho reduzido, baixa qualidade dos materiais empregados,
acabamento precario e tendéncia a uma deteriorizagdo precoce. Por sua vez, os
programas tradicionais de habitagio popular oferecido pelo poder publico,
somente logram absorver a uma infima parte dos setores populares,
fundamentalmente aqueles de mais altos rendimentos. Frente a esta situagdo, os
organismos internacionais e agéncias governamentais dos paises do terceiro
mundo desenvolveram uma série de programas alternativos, baseados na

autoconstrugdo, destinados & populag@o mais carente."

E importante destacar também que nesta parte do questionario, houve a
intencio de conhecer as formas de Programas Habitacionais, bem como das

aplicagGes compostas ou parciais de alguns dos que foram apresentados.

Na Parte 4, houve uma preocupagdo em conseguir informagdes a respeito do
grau e da abrangéncia com que os programas de trabalho sdo utilizados na
implantagdo dos Programas Habitacionais no municipio. Apresentamos como
programas de trabalho os instrumentos gerenciais, na area administrativa e de obra, de
construgdo e de recepgdo e entrega dos empreendimentos habitacionais em si, por

parte dos moradores.

Os instrumentos gerenciais, que foram selecionados, para a apresenta¢do do

questionario sio os relacionados abaixo:

¢ Acompanhamento do andamento dos Projetos;
e Acompanhamento do andamento das Obras;

¢ Controle de Qualidade - Projetos;

e Controle de Qualidade - Obras;

e Programas de Higiene e Seguranga no Trabalho;
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e Programas para os novos moradores - Recep¢éo;

e Programas para os novos moradores - P6s-Ocupagio.

Em todas as perguntas com os termos técnicos colocados, tivemos a
preocupag@o de extrair as formas mais comumente faladas pelo meio, para melhor
captar as respostas das perguntas que foram formuladas. Outra atividade foi a de
checar se a divisdo das partes do questionario estavam corretas e se as perguntas
propostas estavam colocadas adequadamente nesta divisio. Finalmente, nesta
estruturagio, o maior cuidado foi captar o maior nimero de detalhes possiveis que

tivessem algum tipo de significado para a pesquisa.

2.4.4 - Pesquisa de campo - entrevista

Para atingir a todos os objetivos apresentados, expostos na estruturagdo do
questionario piloto, a forma escolhida para esta aplicag@o e avaliagdo foi através das

entrevistas, com as seguintes defini¢Ges:

Publico-Alve:

Coordenadores dos programas habitacionais no municipio entrevistado.
Buscar estabelecer o contato com os profissionais diretamente envolvidos no trabalho
habitacional do municipio, com conhecimento dos programas habitacionais e de
trabalho, da estrutura organizacional e operacional e dos recursos humanos existentes,

e das dificuldades da implementagZo e do andamento deste trabalho habitacional.

Obijetivo:
Checar, aprimorar o questionario base e obter informagSes adicionais para o

trabalho que estava sendo desenvolvido.

Critérios de Escolha dos Municipios:

1. Facilidade de acesso aos dados, informagGes e conhecimento do trabalho

produzido no municipio,
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2. Conhecimento das pessoas entrevistadas;
3. Opgido por diversos tamanhos de municipios - a nivel populacional;

4. Administrados por partidos politicos diversos.
Com estes critérios foi possivel obter um grande nimero de informagdes dos
trabalhos desenvolvidos na é4rea habitacional, dos seguintes municipios, apresentados

na tabela asseguir:

TABELA 5 - Cidades selecionadas para aplicacido do questionario piloto

CIDADES ESCOLHIDAS FAIXA POPULACIONAL | PARTIDO POLITICO

1 - Guaimbé A (0 - 5.000) PMDB
2 - Penapolis C (20.000 - 50.000) PMDB
3 - Jaboticabal D (50.000 - 100.000) PT
4 - Lins D (50.000 - 100.000) PL
5 - Santo André E (100.000 -1.000.000) PT

Além desses municipios completamos esta etapa da pesquisa com Sio Paulo e
Sao Bernardo do Campo, em fungio do conhecimento e participagdo no trabalho na

area habitacional, realizado por esses municipios no periodo em questéo.

2.4.5 - Montagem do questionario definitivo

Através dos dados obtidos nas entrevistas foi feita a montagem do

Questionario Definitivo (em anexo, na ultima parte do memorial).

Com a preocupacdo da divisio das areas do trabalho, com o maior nimero de
respostas dadas diretamente, com abertura para os possiveis acréscimos, quando algo

de novo suscitar, durante a exposi¢io da pergunta;
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e Montagem da Carta de Apresentacio, apresentando o objetivo do trabalho,

necessidade e importdncia da sua aplicacédo e posterior devolugao;
o Foram utilizados termos simples e que s@o usados no cotidiano dos
técnicos da area, para melhor compreens@o;

e Cadastramento de todos os municipios do Estado de Sdo Paulo que até o

momento da pesquisa estavam emancipados, sendo este o universo deste

trabalho.

O objetivo de adotar o envio do questionario para todos os municipios € ndo
s6 de destacar apenas as cidades que tenham um trabalho mais elaborado na area, mas
principalmente de absorver um maior nimero de municipios possivel, e
respectivamente de informagdes visando identificar ndo s6 o que estd sendo
desenvolvido, mas também as suas deficiéncias. Desta forma, procurou-se ter um
tabela mais precisa das condigdes da area habitacional nas administragdes publicas

municipais, tenham elas trabalho maior ou menor da area.

2.4.6 - Definicao do periodo de envio do questionario

A escolha do periodo para o seu envio teve uma preocupacdo de atingir dois

objetivos:

Nao foi enviado antes do periodo eleitoral e durante o mesmo, para que o
questionario nfo tivesse grandes interferéncias com as eleigdes o envio foi feito no

final da primeira quinzena de outubro (elei¢des 3 de outubro de 1992).

O segundo objetivo foi obter os dados de quem estava trabalhando na
administragdo publica municipal antes das mudangas, para ndo ser prejudicado por
reformulagdes e novas pessoas da equipe. As respostas deveriam ser dadas até o final

de dezembro de 1992, se possivel.
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2.4.7 - Recebimento do questionario

Apresentamos a tabela 6 - Resultado parciais da aplicagdo do Questionario.

TABELA 6 - Resultados parciais da aplicacdo do questionario

POPULACAO AR MUNICIPIOS MUNICIPIOS QUE %
DO MUNICIPIO QUESTIONADOS  RESPONDERAM  RESPONDIDOS
0 -5.000 A 034 018 13%
5.000 - 20.000 B 309 047 20%
20.000 - 50.000 C 103 019 18%
50.000 - 100.000 D 048 010 21%
100.000 - E 047 014 30%
1.000.000
Municipio de Sdo .
Paulo-SP 001 001 100%
TOTAL 512 109 19%

E importante ressaltar que as perguntas foram respondidas em grande parte.

2.5 - Tabulacio e Apresentacio dos Dados

Através da divisdo das faixas habitacionais da tabela acima, foi classificada

cada pergunta com as possiveis respostas e respectivas percentagens. Neste sentido,

foi criado um banco de dados disponivel a todas as possiveis relagdes e comparativos.

Toda a apresentacdo dos resultados da pesquisa foi feita no capitulo 3.
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Pode parecer estranho um municipio ter problemas habitacionais e, a0 mesmo

tempo, ndo contar com uma estrutura, minima sequer, ou adequada no setor
habitacional da administragio puablica municipal. Mesmo que seja em percentual

menor, isto se deve a diversos aspectos, 0s quais serdo relacionados a seguir.

O primeiro aspecto refere-se ao fato de que muitas administragdes sabem da
existéncia de problemas habitacionais em seus municipios, mas qualificam a questdo
dentro de uma visdo restritiva, apenas da edificagdo, seu entorno, e as proprias
condigdes em que se coloca o abrigo, do ponto de vista do material, da qualidade e
das composi¢des do nimero de familias, que acabam ocupando o mesmo espaco. O
fato de ndo se encontrar em determinadas cidades pessoas morando nas ruas, da a
impress#o, as vistas da administra¢io e da propria populagdo, que a maior parte dos
cidaddos do municipio possuem, mal ou bem, uma unidade que conta com um minimo
de habitabilidade. Isso porque pessoas em situagdo precédria sdo atendidas em
entidades assistenciais, as quais ndo sdo preparadas para solucionar os problemas de
moradia, pois nZo foram criadas para tal finalidade, e essas pessoas acabam sendo
acomodadas em locais sem uma infra-estrutura adequada, atitude que nio resolve de

forma definitiva o problema.

Na realidade, muitas dessas cidades que tém pragas e ruas arborizadas e
pavimentadas, conforme apresentamos, possuem problemas de saneamento e co-
habitagdes, ou seja, duas ou mais familias vivem sob um mesmo teto, sem que esses
locais tenham edificagdes e condigdes para abriga-las. Em situacBes extremas, estas
edificagdes sdo transformadas em cortigos. Assim, com grandes e graves problemas,

as questdes habitacionais continuam sendo uma questao social bastante grave.
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Na tabela 7 fica evidente o quanto estdo presentes os problemas habitacionais

dos municipios.

TABELA 7 - Existem problemas habitacionais no municipio?

RESPONDERAM SIM, MAS NAO

FAIXA RESPOSﬁERAM COMPLEMENTARAM COM DADOS RESPSNASERAM

A 94,4% - 5,6%

B 85,1% 6,4% 8,5%

C 89,5% 10,5% --

D 60,0% 20,0% 20,0%

E 78,5% 7.2% 14,3%

SP X - —
TOTAL  844% $.2% 7.4%

O que ¢ significativo apresentar nesta tabela € que, embora todas as faixas
populacionais tenham apresentado um alto percentual de respostas afirmativas,
observamos uma inversa proporcionalidade das respostas com relagdo ao porte da
cidade, ou seja, quanto menor a populagdo do municipio (Faixas A, B e C), maior a

consciéncia da questio.

Na tabela 8, o nimero de municipios que conhecem, mesmo que de forma
aproximada, os problemas habitacionais de forma quantitativa também é expressivo.
Isso faz com que a primeira parte do objeto do trabalho esteja colocado pelas
administragGes municipais, ou seja, o problema existe e tem se conhecimento (ou se

imagina que tenha) da sua dimensZo.
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TABELA 8 - Qual 0 niimero aproximado de falta de habita¢io no municipio?

FAIXA RESPONDERAM SIM NAO RESPONDERAM
A 94,4% 5,6%
B 87,2% 12,8%
C 68,4% 31,6%
D 50,0% 50,0%
E 78,5% 21,5%
SP X -
TOTAL 80,8% 19,2%

Um segundo aspecto refere-se aos administradores que acreditam ter uma
estrutura minima com o objetivo de cuidar das questGes habitacionais, quando na
realidade essa estrutura € um departamento ou setor de aprovagdo de projetos que
entre outras atividades, opina sobre o assunto, e, em muitos casos, aprova ou
encaminha projetos populares, bem como se relaciona com os outros 6rgéos no

ambito estadual e federal, quando sdo tratados esses assuntos.

Uma outra pratica comum nesta situagdo refere-se a destinacio e as
atribuigGes relativas a habitag@o para o setor social. Acaba ocorrendo em sua rotina
que a 4rea seja mais uma entre os vAarios assuntos a serem tratados por esse setor.
Neste caso, a situag@o se torna mais dificil por haver pessoas atarefadas com outras

ocupagdes, muitas vezes desqualificadas para desempenhar também esse trabalho.
Ficam bem claras estas condi¢des ao apresentarmos os resultados obtidos na
pesquisa na tabela 9 e 10, onde a grande maioria dos municipios tem algum trabalho

na area habitacional e diferentes formas de organizar este trabalho.

Podemos destacar também nessas tabelas que os maiores municipios tém um

maior potencial de trabalho habitacional e se estruturam em secretarias (das estruturas
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apresentadas), enquanto que os municipios com menor populagio se articulam através

de assessoria. Acreditamos que haja uma relag@o entre a capacidade do municipio de

proporcionar em sua estrutura organizacional, mecanismos que atendam a dimens&o

do problema.

TABELA 9 - A prefeitura tem algum trabalho na area de habitaciao?

FAIXA RESPONDERAM SIM NAO RESPONDERAM
A 66,6% 33,4%
B 68,1% 31,9%
C 63,1% 36,9%
D 80,0% 20,0%
E 85,7% 14,3%
SP X -
TOTAL 70,6% 29,4%

TABELA 10 - Em caso afirmativo, qual o setor que cuida da habitagio?

FAIXA SECRET. DEPTO. ASSESSORIA OUTROS RESPgIé]‘))ERAM

A 55%  5.5% 38,9% 16,7% 33.4%

B 149%  213% 21,2% 14,9% 27.7%

C  105%  10,5% 10,5% 36,8% 31,7%

D 300%  20,0% 10,0% 20,0% 20,0%

E  357%  286% " 37.7% -

SP X - -- - --
TOTAL 17,4%  17.5% 18,3% 22,0% 24,8%
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Um terceiro aspecto a ser relacionado remonta & época do periodo eleitoral,
quando um dos principais itens da campanha de governo € o trabalho pela habitagao,
com promessas de um determinado nimero de unidades habitacionais a serem
construidas e entregues, que chega a ser, em varios casos, a principal meta. Apos a
eleigdo, e se sentindo pressionado para atender parte da plataforma de governo, que
nem sempre € o mais importante naquele momento, cria-se uma estrutura sem
recursos, sem apoio e passa a solicitar aos governos estadual e federal que
desenvolvam e implantem programas habitacionais para o municipio. Com uma
improvisagdo, marcada pelo artificialismo, elaboram e desenvolvem propostas, ou,
quando da implantagdo de efetivos, empreendimentos, com muitas falhas e sem
continuidade de um trabalho a médio e longo prazo, a estrutura desaparece na
primeira oportunidade, o que geralmente ocorre com o inicio de uma nova

administrag@o.

Nenhum desses exemplos e dessas condigGes descritas podem ser consideradas
como se efetivamente existisse uma estrutura dedicada, de forma constante e
articulada, a area habitacional. No entanto, ja existe na grande maioria das prefeituras

uma preocupagio de forga crescente para que iSO possa Ocorrer.

Esse capitulo € totalmente dedicado a apresentar algumas das condigGes
encontradas nas administragGes publicas municipais, visto que teriamos um nimero
ilimitado de questdes. Por esta razo, delimitamos quatro aspectos para essa pesquisa,
os quais, ainda assim, demandario um grande esforco para atingir o objetivo

pretendido.
Apresentaremos as analises dos outros resultados das pesquisas, bem como o

que ja foi consolidado no nivel de conhecimento, através da bibliografia selecionada,

principalmente no capitulo 4 da dissertagio.
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3.1 - Estrutura Organizacional e Operacional

A estrutura montada de forma continua para trabalhar a questdo habitacional,
mesmo que minima, deve ser vista como um avango em compara¢do as formas
apresentadas no item anterior, independentemente do nivel em que estiver colocada a
area (como secretaria, departamento, assessoria, empresa municipal), conforme ji

apresentamos na tabela 6, pelos seguintes motivos:

¢ Indicagdo de que o tema tem uma importéncia representada pelo seu nivel
administrativo;

e Que existe a possibilidade de articulagio com outros setores da
administragfo para o desenvolvimento de trabalhos conjuntos;

e Ser um referencial institucional permanente das reivindicagdes da
comunidade de maneira geral,

e Montagem e consolidagdo de equipes, que durante o desenvolvimento do
trabalho estardo sendo qualificadas para o desempenho desta atividade,
principalmente pelas especificidades e pelas vérias areas do conhecimento

envolvidas.

E existe uma caréncia muito grande de material sobre o tema, que trata da
questdo administrativa na area habitacional de forma direta, da qual podemos destacar
o documento da PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTO ANDRE (1990), que
trabalha diretamente com esta questdo, da qual trataremos de tirar grande parte dos

seus subsidios para este trabalho.

O que existe em grande parte dos textos € uma reflexdo por parte dos autores
da estrutura organizacional e operacional como um todo das administragdes publicas
municipais, como por exemplo suas questdes de planejamento, conforme apresenta
DOWBOR (1987), onde enfatiza a importéncia da descentralizagio e da utiliza¢io
dos recursos. No artigo “Espagos e Debates” (1990) DANIEL e SILVA relacionam
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as mudangas que se processam na estrutura publica e o atendimento e a nova

dindmica dos momentos populares.

HALL (1984) e CHIAVENATTO (1983), por exemplo, ja colocam o tema no
nivel da eficiéncia e eficacia das estruturas organizacionais que sio transformadas ao

longo do tempo, independentemente de serem publicas ou privadas.

E evidente que pelo carater do trabalho essas preocupacdes s3o centrais. Toda
e qualquer analise das questdes de um todo da estrutura organizacional e operacional
de uma prefeitura reflete em seus varios niveis e nas suas politicas publicas, dentre as
quais as habitacionais. Para tanto, ao apresentarmos as formas mais utilizadas na
estrutura organizacional e operacional de uma administragio publica, direcionaremos
para o setor habitacional, objetivo deste trabalho, porém sabendo das suas relagdes

com a estrutura geral.

O principal objetivo dos proximos itens € identificar as diferengas, positivas e
negativas, de cada estrutura a ser montada, na area administrativa, para suprir a area

publica de instrumentos capazes de gerir programas habitacionais.

3.1.1 - Estrutura administrativa direta

Ao 1dentificar na estrutura administrativa da propria prefeitura qual é o espago
e a hierarquia em que se encontra o setor responsavel pelos assuntos habitacionais €
que poderemos, a partir disto, e na maior parte das vezes, ter um indicativo do grau
de valor, do prestigio deste em comparag@o aos outros setores. Em alguns casos, isto
deve se manifestar em fungdo da pessoa indicada a ocupar a coordenagdo do trabalho.

Desta maneira, todo o processo ocorre dentro de uma dindmica propria e pessoal.

As estruturas administrativas apresentam, de maneira geral, as seguintes

caracteristicas:
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e Forte grau de hierarquizacéo;

o Estrutura sedimentada em pressupostos desenvolvidos ao longo do tempo,
devido a incorporagio de necessidades pontuais e interesses de varios
niveis, resultando em aumento de pessoal € um grande nimero de
programas e agdes administrativas;

e Demarcada por paternalismo e clientelismo;

e Nio é neutra nas questdes ideoldgicas pelo fato de serem dirigidas por
pessoas que trazem para as suas praticas administrativas toda uma historia
de vida e visdo de mundo;

e Alto grau de importancia dos niveis operacionais, devido a permanéncia em

comparacio aos niveis diretivos.

E com esta mesma percepc¢io que pode-se constatar que uma administragdo
direta reflete, com maior intensidade, os efeitos que o setor publico ha muito tempo
vem sofrendo de forma crescente: problemas de ma gestio, de organizagio interna e
muitas outras distor¢des que levam a n#o atingir os objetivos preestabelecidos,
fendmeno esse que ocorre em estruturas “burocratizadas”, somando-se aos aspectos
politicos. Embora existam muitos estudos nesta area demonstrando tais ocorréncias,

ndo € objetivo desse trabalho seu detalhamento, sob estes aspectos.

Essa analise ndo significa uma defesa para a eliminagio da estrutura
administrativa direta de uma prefeitura nos moldes e pressupostos de uma politica
neoliberal do Estado, mesmo porque todas as criticas ao setor publico servem em
maior ou menor grau ao setor privado, mas sim o0 apoio a uma participagdo desta na
coordenag@o dos programas habitacionais a serem desenvolvidos por uma estrutura

mais adequada para a operacionaliza¢do dessas agdes.

A estrutura administrativa direta tem como ponto positivo a potencialidade
(pode exercer ou ndo) da condigdo de mediar e canalizar os anseios da sociedade
através de um base institucional que se faz presente por meio da representacio do

Estado. O que queremos discutir neste trabalho nao € de forma nenhuma retirar esse
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papel, esta condigdo, mas apresentar subsidios para que o mesmo venha a minimizar
0s seus pontos negativos e maximizar os positivos, através de mecanismos que
contemplem formas alternativas, substitutivas e incrementalistas que desempenhem

melhor os seus papéis.

Vejamos no proximo item algumas das formas como se apresentam as

estruturas administrativas indiretas, visando criar determinados mecanismos.
3.1.2 - Estrutura administrativa indireta

Para analisar os pontos positivos e negativos de se implantar uma estrutura
administrativa indireta € preciso conhecer, ao menos em linhas gerais, as principais
caracteristicas deste tipo de organizagdes disponiveis ou mais freqlientes, no

momento, para este fim.

Tomando por base documentos que foram elaborados especificamente para o
estudo de alternativas de estruturas administrativas na area habitacional, pode-se
destacar o seguinte ponto: as estruturas administrativas possiveis s3o as autarquias e
as entidades paraestatais, entre elas, as empresas publicas, sociedade de economia

mista e fundagSes. Apresentamos a seguir cada uma dessas estruturas.
3.1.3 - Autarquia

E o servigo auténomo, criado por lei, com personalidade juridica, patriménio e
receita proprios, para executar atividades tipicas da administragio publica que
requeiram, para seu melhor funcionamento, gestdo administrativa e financeira
descentralizada, conforme apresenta a Prefeitura Municipal de SANTO ANDRE
(1990).
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As principais caracteristicas s3o:

e Ente autdnomo - significa que n3o ha subordinagio hierarquica de
autarquia com relagdo a entidade estatal a que pertence;

e Criado por lei - organizado através de decreto, que aprova os estatutos ou
regulamento da entidade;

e Personalidade de direito publico, apesar de ter forma de atuacio
descentralizada, a autarquia estd integrada ao Estado, beneficiando-se,
portanto, de suas prerrogativas;

e Patrimdnio e receitas proprias - o patrimdnio inicial das autarquias €
formado com a transferéncia de bens méveis e iméveis da entidade matriz,
0s quais se incorporam ao ativo da nova pessoa juridica;

e Executa servigos proprios do Estado - justamente por manter-se com as
caracteristicas de ente estatal, deve executar servicos proprios do Estado,
idénticas aos do Estado, com os mesmos privilégios de administracio

publica e sujeita aos mesmos controles ou atos administrativos.

Os controles das autarquias se realizam, basicamente, através do controle
politico, representado normalmente pela nomeacgao de seus dirigentes administrativos,
através de supervisio municipal. Como se pode identificar, a gestdo administrativa e
financeira € descentralizada (podendo ser um ponto positivo ou negativo, conforme
condi¢Oes pontuais), porém sem a flexibilidade e agilidade que atualmente se exige

das estruturas organizacionais e operacionais.
3.1.4 - Entidades paraestatais

As entidades paraestatais sdo pessoas juridicas de direito privado, cuja criagdo
¢ autorizada por lei, com patrimdnio publico ou misto, para realizagio de atividades,

obras ou servicos de interesse coletivo, sob normas e controle do Estado.

Basicamente, as principais caracteristicas de uma entidade deste tipo sdo:
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e Os recursos podem ter origem publica, particular ou de ambos;

e A destinagdo dos recursos n3o necessita de autoriza¢do do legislativo, pois

ja esta implicita a sua condigdo quando da sua criagdo no decreto,

especifico para este fim;

e O regime de pessoal é igual ao das empresas privadas;

e Existe o controle administrativo e financeiro, estabelecido pelas

constituicdes federal e estadual e pela lei orgédnica dos municipios.

As entidades paraestatais podem ser:

¢ Empresas publicas;

¢ Sociedades de economia mista;

e Fundacgses.

Vejamos com maior detalhe, tomando por base DOWER (1979), o que

conceitualmente, tem-se a destacar em cada uma dessas entidades as seguintes

especificidades.

Empresa publica -

Sociedade de economia mista -

Fundacdo -

Pessoa juridica de direito privado autorizada por lei a se
constituir, com capital exclusivamente publico, para
realizar atividades da administragdo instituidora, nos
moldes da iniciativa privada, podendo revestir qualquer

forma ou organizagio empresarial.

Pessoa juridica de direito privado, com a participagido do
poder publico e de particulares no seu capital e na
administragdo para a realizagdo de atividades econdmica
ou servigos de interesse coletivo outorgado ou delegado

do Estado.

E uma universidade de bens, personificada e dirigida a um

fim social determinado, nasce da vontade de instituir
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através da escritura publica ou testamento em que se
especifica o fim social e que se destina e se faz dotagio
especial de bens livres, declarando se for o caso, a

maneira de administra-la.

Tém-se, portanto, as alternativas propostas para a montagem de uma estrutura
da administragdo indireta, visando obter melhores resultados para os municipios, o
que para o nosso trabalho é de concretizagdo e o desenvolvimento dos programas
habitacionais. E importante colocar que em comparagio entre as varias modalidades,
as estruturas de empresas publicas e de sociedade de economia mista tém mais

vantagens, a saber:

e O regime de trabalho do pessoal € pela CL.T. (E.P. e SEM.);

e Pode funcionar nos moldes e formas de uma organizagdo empresarial (E.P.
e SEM);

e Pode realizar atividade econdomica ou qualquer atividade publica (E.P. e
S.EM.);

e Nio possuem nenhum privilégio administrativo, tributario ou processual
(EP.e SEM);

e Pode ter capital particular ao investimento publico (S.E.M.).

Pode conciliar a estrutura de uma empresa privada com os objetivos de
interesse publico, sem burocratizar-se, obtendo melhores resultados, visando ser um
efetivo instrumento de descentralizacio de atividades de servigos publicos ou de
interesse coletivo. No existe, portanto, privilégio estatal nas paraestatais, s6 sendo as
prerrogativas administrativas, tributdveis e processos que lhe forem concedidas

especificamente por lei na sua criagdo ou em disposi¢ao especifica pertinentes.
Ressalta-se novamente que n3o se trata de mistificar a inexisténcia de

problemas nas administragdes privadas, como se a fonte de todos eles fossem as

administragOes publicas, mas de identificar a existéncia de restricdes, limites e

71



situagdes que podem ser superados através de uma estrutura que possibilita uma

melhor condigdo para esse desempenho.

No caso da pesquisa, com relagdo a estas questdes, foram feitas algumas
perguntas para determinar o grau de utilizacio dessas estruturas administrativas
indiretas. Na tabela 6, por exemplo, percebemos que ainda é baixo o nimero de
empresas municipais na area habitacional, porém nio se trata de um nimero
desprezivel em fungdo do grau de articulagio que deve ser feito com as
administragdes diretas, principalmente nas cidades de menor porte, que chegam a
utilizar as mesmas pessoas para ocupar fungdes na empresa e na propria estrutura
direta do municipio. Vale a pena destacar também o numero expressivo na faixa
populacional e, demonstrando assim o quanto estas cidades de grande porte procuram

extrair as possibilidades e os mecanismos de estruturas organizacionais existentes.

TABELA 11 - Existe uma empresa municipal de habitacio?

FAIXA EXISTE NAO EXISTE NAO
RESPONDERAM

A 16,7% 83,3% -

B 17,0% 83,0% -

C 26,3% 68,4% 5,3%

D 10,0% 80,0% 10,0%

E 50,0% 42.8% 7.2%

SP X - -
TOTAL 22,9% 74,3% 2,8%

Na tabela 12 foi constatado que o numero de empresas municipais na area
habitacional que se dedicam a outras areas tem um percentual bem pequeno,

representando uma indicagdo de que o grau de dedicagdo ao setor é alto.
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TABELA 12 - Em caso afirmativo, essa empresa tem outras atribuicdes?

FADA M covprementou MO responprram

A - - 16,7% 83,3%

B 6,4% -- 76,5% 17,1%

C 10,5% 5.3% 15.8% 68.,4%

D . = 10,0% 90,0%

E 14,2% 7,2% 28,6% 50,0%

SP X -~ - --
TOTAL  82% 0,02% 18,3% 73.5%

O objetivo maior da pergunta feita na pesquisa, a qual foi tabulada na tabela
13 apresentada a seguir, foi de identificar o percentual de a¢Ses com os outros niveis
das administragdes publicas (estaduais e federal), bem como outras estruturas
externas das administragSes publicas municipais. Podemos destacar que o grau de
articulagdo e relacionamento com o meio externo da prefeitura estd presente nos
municipios: o primeiro deles é da incidéncia maior do governo estadual, em funggo do
trabalho que a Secretaria de Habitagdo do Estado de S3o Paulo, através do C.D.H.U.
- Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano, principalmente nas cidades
de médio e grande porte. Destaque também para a atuagio das Cohab(s) Regionais
que desempenham um grande trabalho, principalmente nas cidades de médio porte. A
presenca do Governo Federal também tem relevancia, principalmente nas cidades de
maior porte. O percentual de articulagio presente nas administragdes publicas em seus
varios niveis, coloca a necessidade de efetivamente ter estruturas organizacionais

compativeis com essa dindmica.
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TABELA 13 - A prefeitura tem algum programa habitacional externo ao

municipio?
GOVERNO GOVERNO __ COHAB NAO
FAIXA  pEDERAL ESTADUAL REGIONAL OQUTROS NENHUM  ppopoNDERAM

5.5% 16,6% 382%  27.7%  17,5% 5,5%
19,1%  51,0% 148%  127%  42% 6,8%

A
B

C  262%  63,0% 52,5%  10,5%  16,0% -
D

E

40,0% 60,0% 60,0% 30,0% 10,0% 10,0%
41,6% 58,0% 37,1% 29,1% -- 8,8%
SP X X X X - -
TOTAL  38.3% 47,5% 40,3% 16,2% 17,1% 14,5%

Para compor essa condi¢@o de uma estrutura organizacional eficiente e efetiva
para a area de habitagdo, apresentam-se mais dois componentes fundamentais para
que a administragdo publica tenha instrumentos para auxilia-lo no desenvolvimento do
seus programas. O primeiro deles diz respeito a questdo de recursos financeiros que é
o Fundo Municipal de Habitagdo, enquanto o outro refere-se a questio da
participagdo da sociedade, de forma representativa, no municipio, na definicio e no
apoio as politicas para o setor, definido como Conselho Municipal de Habitacio, o

qual apresentamos a seguir.

- Fundo Municipal de Habitacio

E do conhecimento de todos que trabalham na area, as dificuldades
enfrentadas pelos municipios para obtengdo de recursos financeiros para o setor
habitacional. A propria desestruturagdo do Sistema Financeiro de Habitagio ja
demonstra que outros caminhos devem ser percorridos, pois o porte necessario para o
desenvolvimento de qualquer empreendimento habitacional envolve um grande

numero de recursos.
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Conforme se apresenta nos resultados da pesquisa, na tabela 10 vemos a
origem dos recursos em cada um dos niveis, federal, estadual, municipal, das
Cohab(s) Regionais e outros. Fica muito evidente a importancia do Governo Estadual
nesta questio que de 15 anos para ca vem concentrando recursos na area habitacional,
principalmente apos a dotagdo orgamentaria vinculada pela arrecadag¢do do I.C.M.S,,
conforme apresentamos no primeiro capitulo, demonstrando assim o quanto €
importante uma politica habitacional que privilegie e reserve recursos ao longo do
tempo, pois sem esta atitude, com certeza teriamos uma descontinuidade dos
programas, mesmo no periodo de gestdo de um mesmo governo. Na média, em menor
percentual (aproximadamente metade) do que foi obtido através do governo estadual,
tivemos nas outras fontes de recursos a propria Prefeitura, o Governo Federal e
Cohab(s), nesta ordem, demonstrando o quanto ¢ significativo a presencga estadual.
Repete-se o resultado da tabela 9: o maior predominio de atuagdo nas cidades de
grande porte do Governo Federal, enquanto que as Cohab(s) Regionais se destacam
nas cidades de médio porte. Destaca-se também a participagdo das prefeituras na
utilizacdo de recursos para a habitagdo nas cidades de grande porte, reforcando a
condigdo de maior gravidade desta questdo nesses municipios a ponto de haver uma
agdo mais efetiva do proprio municipio, através de um agfo pratica que é a dotagdo

orgamentaria para o desenvolvimento de programas.

TABELA 14 - Os recursos para a habitagio tém origem?

FAIXA TUDERAL ESTADUAL REGIONAL PREFEITURA MOMICPAL OUTROS nicymsos NAO
A 27,9% 38,9% 27, 7% 22,4% 5,6% 11,1% - -
B 23,7% 74,9% 6,6% 23,6% 2.2% 6,6% 6.6% 4.4%
C 47,1% 78,3% 57.5% 57,3% 26,1% - 5,2% -
D 50,0% 70,0% 60,0% 30,0% - - - --
E 50,2% 57.4% 35,9% 71,7% 7,2% -- 14,3% --
SP X - -- -- - -

TOTAL  34,2% 64,8% 31,5% 36,9% 6,3% 5,4% 3,6% 4,5%
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Hoje ja existe em alguns municipios a operacionalizagdo de um Fundo
Municipal de Habitagdo com recursos de varias fontes, para que a administragdo
publica venha estabelecer dentro de diretrizes programas habitacionais através de

mecanismos eficazes de participagio.

Conforme consta na pesquisa apresentada na tabela 15, existe ja um pequeno
namero (na média de 12,8%) de municipios com o Fundo Municipal de Habitagéo,
porém com uma maior incidéncia nos municipios nas faixas populacionais C e E,
enquanto que ndo apresenta nenhum percentual na faixa B. E este nimero demonstra
que uma parcela dos municipios ja esta preocupada com a questdo dos recursos de
uma forma constante, independentemente das alternincias de questdes e da auséncia
de recursos de outros niveis de governo. Ressaltamos que parte desses fundos foram
criados diante do direcionamento para o recebimento de recursos, vinculados aos
programas de recursos do governo federal, a partir dos anos 90, conforme consta no
documento relativo ao Fundo Municipal de Habitagdo do Ministério de Agdo Social

(1991).

TABELA 15 - Existe um fundo municipal para a habitacao?

FAIXA SIM NAO NAO RESPONDERAM
A 5,6% 94,4% -
B o 97,8% 2,2%
C 31,6% 68,4% =
D 10,0% 80,0% 10,0%
E 35,7% 64,3% -
SP X -- -
TOTAL 12,8% 85,3% 19,3%

Relatamos a seguir algumas caracteristicas que devem ter um Fundo Municipal

de Habitagio:

76



Estar sempre vinculado a uma area ou setor da administragio para que
ocorram facilidades no seu acompanhamento com uma estrutura pré-
existente, ndo necessitando assim, da criagdo de mais de uma estrutura para
a sua operacionalizagdo;

Este deve ter seus recursos utilizados, através de diretrizes aplicadas por
uma forma institucionalizada representativa e permanente, como € 0 caso
de um conselho municipal de habitag3o;

Deve ter os seus objetivos claramente definidos, como por exemplo a
populagdo a ser atendida (faixa de renda) e beneficiada, e os tipos de
programas habitacionais que devem ser desenvolvidos com a utilizagdo
desses recursos;

Constitui¢do do fundo - fontes de recursos que devem existir através de
dotagdes orcamentarias, vinculadas a algum tipo de arrecadacdo, abertura
na sua formag@o, para receber outros tipos de contribuigSes e doagdes;
Necessita descrever 'as possibilidades de destinagdo de recursos
(aplicacdes);

Forma de como o fundo deve se equipar de recursos humanos e de

estrutura de apoio.

O mais importante deste item, apds destacar a necessidade do Fundo

Municipal de Habitagdo, ¢ de apresentar como fundamental neste processo a

continuidade e a gestdo deste instrumento. Todo o sucesso do fundo estd baseado

nesses dois componentes e para que isto ocorra € preciso criar também outros

instrumentos que acompanhem esta condigo, dentre os quais destacamos o Conselho

Municipal de Habitagdo, que apresentaremos a seguir.

- Conselho Municipal de Habitagido

Tornou-se constante a falta de continuidade dos programas habitacionais

desenvolvidos pelos municipios, especialmente na mudanga de uma administracio

para outra. Mesmo durante uma gest#o, isto também pode ocorrer, evento tipico em
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assuntos que envolvem a area publica. Entre os motivos podemos destacar que um
programa habitacional em um municipio, com certeza interfere em uma série de

fatores.

O principal deles é a mudanga que o desenvolvimento urbano das cidades traz,
ficando com toda a responsabilidade, na maioria dos casos de conjuntos habitacionais,
toda uma infra-estrutura, transporte, equipamentos sociais e de servigos, entre outros,
gerando novas demandas e necessitando de recursos. Envolve questSes de legislagdo
urbana e outros imperativos necessarios a regulariza¢do ou a transformagdes das
areas. Gera também um fundo em fun¢io da mZo de obra utilizada, material e
equipamento de construgdo civil. Envolve efetivamente grande nimero de recursos

financeiros proprios desse tipo de empreendimento.

Por tudo isso, faz-se necessario que o municipio tenha um conselho municipal
de habitagdo, como meio de desenvolvimento de um trabalho mais constante, com

diretrizes integradas conforme se exige para programas desse porte.

Em sintese, um conselho como o que estd sendo proposto, deve ter as

seguintes caracteristicas e objetivos:

e Formular politicas, apresentar propostas e alternativas para que sejam
implantados programas que venham encaminhar solugdes aos problemas
habitacionais, mas fundamentalmente ajudar a administragio municipal no
desenvolvimento e implantagio desses trabalhos;

e Estabelecer critérios de representatividade, com os setores da sociedade
envolvidos;

e Criar condigdes para que sejam atendidas as reivindicagdes dos movimentos e
entidades populares ligadas as lutas por habitacgdo, através do estabelecimento
de prioridades, discutidas amplamente por todos, inclusive pelo proprio

conselho;
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e Dar continuidade aos programas que estejam sendo positivos,
independentemente das mudangas das administragdes;

e Acompanhar, em termos gerais, os programas que estdo em andamento e
formular propostas, quando se achar necessario, para corre¢do dos seus
Tumos;

e Acompanhar os procedimentos administrativos da prefeitura, exigindo sempre
a transparéncia necessaria a conducio dos trabalhos;

e Apoiar trabalhos que viabilizem acordos com definicdes mais amplas,

propostas por um plano diretor.

Até como continuidade a descri¢do deste ultimo item, um conselho com essa
caracteristica, pelos assuntos e objetivos tratados por ele, pode e deve ser ampliado
para tratar das questdes do desenvolvimento urbano, quando se avalia esta
possibilidade. Pode ser chamado também de conselho de desenvolvimento urbano e

habitag@o, com carater mais amplo.

Uma outra questdo a ressaltar, € que um conselho como esse deve estar muito
bem assessorado tecnicamente, nos amplos aspectos que a area exige (sociologicos,
de construgio, de custos, de legislagdo, etc.), para que possa efetivamente oferecer

diferentes propostas para a solugdo dos problemas em pauta.

Na tabela 16 identificamos que, na média, o nimero de municipios (8% do
total pesquisado) € um pouco menor em comparagio aos resultados obtidos pelo
Fundo Municipal, mas mesmo assim ja demonstram a sua utilizagdo. Assim como j
ocorreu com os Fundos, caberia um maior nimero de trabalhos procurando identificar
com maior detalhe, a forma como os mesmos foram implantados, as dificuldades ou
nao de funcionamento e de acompanhamento dos programas e o relacionamento € a

representatividade da comunidade.
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TABELA 16 - Existe conselho municipal de habitacio?

EATEY - NAO RESP(I;TNA]?ERAM Fogl;rl\l/llﬁg
A " 100,0% s -
B 2.2% 91,4% 6,4% -
C 21,0% 57,8% 15,9% 5,3%
D o 80,0% 10,0% 10,0%
E 21,4% 78,6% -- --
SP X -- -- --
TOTAL 8,2% 83,4% 5,7% 2,7%

Para obter algum tipo de articulagdo com a comunidade além da que pode ser
estabelecida com o Conselho Municipal, perguntamos se existia algum tipo de
trabalho conjunto com outras instituicdes, no caso, Prefeitura e Instituicio de Ensino
no dmbito habitacional. O resultado foi expresso conforme se apresenta na tabela 17.
Embora os resultados ndo sejam t3o expressivos, 6,4% na média (destaque para as
cidades de médio e grande porte), podemos considerar como significativos diante das

dificuldades que apresenta uma articulagdo deste tipo.

TABELA 17 - Existe algum tipo de convénio com instituicdes de ensino para o

trabalho habitacional?

FAIXA SIM NAO NAO RESPONDERAM
A - - 100,0%
B - 100,0% -
C 5,3% 89,5% 5.2%
D 20,0% 70,0% 10,0%
E 21,4% 78,6% .
SP - = -
TOTAL 6,4% 91,7% 1,9%
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Acreditamos que toda a estrutura organizacional da administragio publica
municipal, seus instrumentos e articulagbes com a comunidade devem ser
permanentemente avaliados, visando apresentar indicativos que venham consolidar o

que esta estabelecido ou transforma-lo em busca de melhores resultados.

3.2 - Recursos Humanos

No desenvolvimento de um tema que se propde a apresentar instrumentos
gerenciais, torna-se imprescindivel que um item relacionado aos Recursos Humanos
esteja presente nas reflexdes e analise deste trabalho, pela sua importincia, podendo
inclusive, caso fosse necessario, ter um capitulo a parte. As condigbes da area de
Recursos Humanos do setor habitacional remetem a algumas das dificuldades
inerentes aos outros setores, aliadas as condigdes financeiras e a falta de apoio dos
laboratorios para quem trabalha com pesquisas, da falta de pessoal, da falta de
recursos e programas que estimulem uma atuagio integrada, conforme consta nos
documentos da AN.T.A.C. - Associagdo Nacional de Tecnologia do Ambiente
Construido, no BITAC (1989-1990). Outra informag¢io que colabora com esta
situagdo sdo os dados apresentados pela AB.C.E. - Associagio Brasileira de
Construtores de Engenharia no II Congresso de Arquitetura e Engenharia Consultiva,
dando conta da desestruturagéo e enxugamento de pessoas na area de projetos. Tudo
isto vem ocorrendo ao longo dos anos e é de dificil e custosa recuperagio. Somam-se
por parte do Estado, as condi¢des precarias vividas do que existe ainda das equipes
técnicas, de alta qualidade do extinto B.N.H. - Banco Nacional da Habitacio, hoje
alocados na C.EF. - Caixa Econémica Federal, além das freqiientes mudangas que
sd0 processadas nas estruturas organizacionais e operacionais (expansio,
enxugamento e mudangas), que s3o progressivas pelas administragdes publicas em
fung@o de diferentes politicas. A questfo nio esta na critica de que ndo devam ocorrer
as alteragGes, cada vez mais freqiientes no setor privado, por exemplo, mas a forma

como isto ¢ feito.

81



Hoje apresentada como uma das saidas, a tercerizagdo dos servigos técnicos
ndo deve ser encarada como solugio de todos os problemas, porque, como foi
observado anteriormente, existem condi¢cdes mais amplas e estruturais que devem ser
tratadas por todos. Se tomada essa posiggo, deve existir uma analise detalhada sobre
esse aspecto, a fim de se conseguir uma contrapartida em termos de responsabilidade
e conhecimentos de quem contrata. De nada adianta terceirizar problemas e
deficiéncias na area de recursos humanos. Deve-se ter uma postura diferenciada e
com uma vis@o a longo prazo, e que privilegie amplos aspectos, os quais serdo vistos

mais adiante.

Além do que ja foi citado no texto, devemos destacar o potencial dos
profissionais que atuam na area, como os que participam do ENTAC - Encontro
Nacional de Tecnologia do Ambiente Construido, promovido pela propria ANTAC.
Assim como as propostas de CARPINTERO (1997), por exemplo, das inimeras
idéias saidas dos seminarios promovidos pelo setor. Porém é preciso salientar e
observar a forma como é gerenciado este potencial de Recursos Humanos, assim
como a sua manutengdo. Com certeza, acaba por gerar caréncias e deficiéncias,
identificadas no trabalho do I.P.T. - Instituto de Pesquisa Tecnoldgica de SZo Paulo
(1988) onde foram apresentados os principais gargalos tecnoldgicos do setor

habitacional.

Para melhor compreender essa tabela, apresentaremos trés componentes que
identificamos para a analise da pesquisa relativos as problematicas do Recursos
Humanos.

3.2.1 - Quantificacio dos recursos humanos
A primeira quest3o a ser colocada é de que ndo existe falta de m3o de obra de

nivel técnico superior (engenheiros, arquitetos, tecnologos, entre outros) seja qual for

a sua formacdo, bem como de pessoal de produgio diretamente envolvido em canteiro
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(mestres, encarregados, pedreiros, serventes, entre outros) pelas proprias condigdes

existentes hoje no mercado de trabalho em termos quantitativos.

Atualmente, com o comportamento de trabalho no setor, existe um excesso de
oferta, fato observado em outras areas, mas que n3o € t3o significativo em funcdo de

que os profissionais que ficam disponiveis s3o absorvidos por outros setores.

O fato de que existe pessoal disponivel no setor, nio significa que ndo tenha a
necessidade do seu trabalho, em qualquer das éreas, inclusive nas administragdes
publicas municipais, na tabela 13 esta posi¢io € apresentada da seguinte forma: em
média 39,4% das administragdes acreditam que tém o necessirio e apenas nos
municipios com faixa populacional E (cidades de grande porte) ha excesso (7,2%),

estabelecendo uma pequena média de 1,8% no geral.

No entanto, com um numero aproximado com o necessirio, 0s que
responderam em falta (média de 33,9%) demonstram um equilibrio nesta questio, os
demais que ndo responderam (média de 24,9%) demonstraram que, ou nio quiseram
se posicionar ou a questdo ndo estava clara. Esse equilibrio das respostas constituido
se deve ao fato de que grande parte dos profissionais se ocupava de outras atividades
na administragdo (obras diversas, aprovagdo de projetos entre outros), criando
situagBes nas quais em determinados momentos se atua na area (quando existe “obras

habitacionais”), acumulando fungdes e provocando deficiéncias no dimensionamento.

Uma outra questdo se refere ao fato de que um empreendimento habitacional,
desde a sua concepgdo até a constru¢do, normalmente apresenta um tempo superior a
12 meses de duragdo, com diversas atividades em andamento e apos essa fase sofre a
inconsisténcia dos seus programas, fazendo com que o dimensionamento do pessoal

seja variavel, dificultando o desenvolvimento do trabalho a longo prazo.
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A variedade das respostas de pesquisa deve-se ao fato de que as
demonstragdes diferem do modo com que desenvolvem a sua politica habitacional no

municipio, privilegiando ou nZo Recursos Humanos para a area.

TABELA 18 - O nimero de funciondrios que trabalham na 4rea habitacional

Falax NECE;)SARIO EX?:I}?SSO EM FALTA RESP(I;TNA]())ERAM

A 44,4% e 22,2% 33,4%

B 29,8% - 40,4% 29,8%

C 52,6% - 31,5% 15,9%

D 50,0% o 30,0% 20,0%

E 42,8% 7,2% 35,7% 14,3%

SP X 2= £% =
TOTAL 39,4% 1,8% 33,9% 24.9%

O grande ponto neste item € a condi¢do de estarmos tratando no trabalho de
uma administragiio publica, que direta ou indiretamente, sofre de suas distor¢des e
tem os seus efeitos. Ndo se trata neste caso de fazer comparagdes entre uma
organiza¢do do setor privado, em que muitas vezes os reflexos e as conclusdes sio
similares, mas torna claro que muitos aspectos s3o ampliados em fungdo do

componente politico, que pode ser descrito a seguir:

e A estrutura do pessoal da area administrativa muitas vezes torna-se mais
importante do que a estrutura de pessoal técnico. Por conseqiiéncia, é
criada uma desproporcionalidade e as distor¢des tornam-se maiores.

e Nos momentos de diminui¢do de pessoal, com poucas atividades em
andamento de programas habitacionais, nem sempre a mesma ocorre de
forma uniforme em outras areas.

e As contratagdes de pessoal nem sempre ocorrem por necessidade de

novos técnicos. Isto tem ocorrido de forma crescente, por se tratar de
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uma area que envolve grandes recursos e que acabam sendo contratadas

equipes de trabalho que nem sempre correspondem a esta necessidade.

O importante em termos de quantidade de recursos humanos, nas

administragdes na area habitacional, é que se tenha:

e Estrutura minima de pessoal trabalhando no setor, de forma continua e
sem interrup¢@o, e de acordo com as necessidades do municipio;

e Manter uma relag@o entre a estrutura administrativa e técnica compativeis
com os programas desenvolvidos.

e A equipe da area deve ser multidisciplinar.

3.2.2 - Qualificacio e reciclagem profissional

A area do ensino que abrange a questdo habitacional precisa de reformulagGes
urgentes, pois ainda estd estruturada em sua maior parte, com sua referéncia da
década de 70, privilegiando as grandes obras e com uma visio pouco realista das
condig¢Ses enfrentadas pelos profissionais no dia a dia do projeto e na execugdo dos
empreendimentos. Neste aspecto ja existem algumas mudancas em disciplinas com
esta preocupagdo. Em termos mais amplos estdo sendo encaminhadas propostas de
readequagdo nos curriculos das escolas, mas ja existem alguns exemplos efetivos

dessas mudangas.

O pais esta se transformando apesar dos resultados da pesquisa, procurando
novos caminhos, pois a partir da década de 90, ocorrem cada vez mais eventos sobre
a questdo da qualidade, ampliam-se os programas e cursos de atualizagio e de
reciclagem profissional, que procuram suprir as deficiéncias que as universidades e as

empresas nao conseguem oferecer aos seus funcionarios.

Esperamos que o setor habitacional também va por este caminho, pois

conforme identificamos na pesquisa apresentada na tabela 15, muito trabalho pode ser
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desenvolvido em termos de qualificacdo e reciclagem profissional, pois, dos
profissionais que atuam na area, um pouco menos da metade tem a qualificagdo
necessaria. O problema n3o € t3o grave nas médias e grandes cidades, que apresentam
uma alta média de qualificagio, mas nas de menor porte os resultados sdo inferiores,
devido as conseqiiéncias de se utilizar uma mesma pessoa para desempenhar varias

fungdes, sem que tenha formagéo profissional para o desempenho no setor.

TABELA 19 - O pessoal tem qualificacio necessaria?

FAIXA SIM NAO NAO RESPONDERAM
A 33,4% 66,6% -
B 38,2% 31,9% 29,9%
C 73,6% 10,5% 15,9%
D 60,0% 10,0% 30,0%
E 71,4% 7.2% 21,4%
SP X - -
TOTAL 49,5% 24,7% 25,8%

Existe assim um grande trabalho a ser desenvolvido neste campo, desde a

absorg@o das inovagdes tecnologicas até a aplicagdo de técnicas de planejamento.

O trabalho elaborado pelo IPT (1988) sobre a construgdo habitacional
identifica a necessidade de formag3o adicional dos técnicos (engenheiros e arquitetos)

e da mdo de obra operaria, conforme se apresenta:

“- Formagdo de engenheiros e arquitetos:

e Desempenho e custo;

e Desenvolvimento de produtos;

e Normalizagio técnica e controle de qualidade;
e Sistema de manutengio;

e (Gerenciamento empresarial e operacional.
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- Formagdo de mdo de obra:
e Fabricagio;
e Técnicas de execucdo;

e Registro de mecanismos tradicionais de conhecimento.”

Atualmente se fala muito em questio de desperdicios e em problemas de
execucdo das obras habitacionais, mas muitos destes problemas sdo resultado de
projetos mal elaborados e da implantagdo dos conjuntos que resultam na degradacéo
do meio ambiente, deixando clara a falta de diretrizes técnicas para este tipo de

implantag@o.

A identificagdo de problemas de qualidade dos recursos humanos dos que
trabalham no setor no € a razio de todos os problemas, mas podem melhorar muito
os programas a serem implantados. Deve existir uma postura permanente de
atualizagdo e formacdo das pessoas envolvidas, ndo por modismo, mas por uma
consciéncia da necessidade de serem feitos investimentos e dada a devida prioridade a

esta questao.

Um outro aspecto a ser colocado neste item é de que por se tratar de uma area
que envolve de forma intensa a populagédo, deve existir uma qualificagdo minima para
o desempenho de atividades de atendimento e prestacio de servigos diretamente para
o publico em fungdo de suas especificidade. O mesmo ocorre em relag@o ao trabalho
conjunto com equipes multidisciplinares envolvendo, entre outras, a area social
(assistentes sociais, socidlogos, psicologos), cuja dindmica estabelece o

desenvolvimento de programas de trabalhos integrados.
3.2.2.1 - Treinamento
Conforme foi colocado no item anterior, para conseguir acompanhar as

mudangas e a propria complexidade existente no setor habitacional, sdo precisos

muitos cursos e programas de atualizagio. Atualmente ainda pouco se utiliza desses
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recursos, apesar das necessidades, embora ja esteja havendo grandes avangos nesta

diregdo.

Na pesquisa, por exemplo, apresentada na tabela 16, embora o nimero da

média de treinamento seja baixo (22,0%), j& existe na area habitacional essa

preocupagdo. S3o necessarios esfor¢os maiores, mas ja € um comego, em fungio dos

resultados obtidos.

TABELA 20 - Existe treinamento ou curso para o pessoal?

FAIXA SIM NAO NAO RESPONDERAM
A 33,4% 66,6% --
B 12,7% 57,4% 29,9%
C 31,5% 52,6% 15,9%
D 20,0% 50,0% 30,0%
E 28,6% 35,7% 35,7%
SP X - -
TOTAL 22,0% 51,3% 26,7%

Nos treinamentos, além da atualizagdo dos assuntos técnicos, outras questdes

devem ser privilegiadas.

Basicamente sobre este item ressaltariamos algumas questdes:

e E preciso existir ndo s4 um treinamento externo a empresa, com a participagio

nos cursos oferecidos, mas também internamente, direcionado para um

trabalho em equipe, com multidisciplinaridades, obtendo-se assim resultados

diretamente vinculados a dindmica do dia-a-dia;

e Deve ser incentivado o treinamento em locais onde ji existem programas

habitacionais, proximos ou semelhantes, que serdo montados ou que ja estdo
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em andamento. Atualmente existe uma série de experiéncias resultantes de
visitas, programas ou conseqiiente troca de experiéncia. Embora com
resultados positivos, nem sempre se consegue absolver toda a amplitude do
trabalho, tendo esta prética;

e Uma preocupagdo que se deve ter em treinamentos é que por ser a area
habitacional envolvida com varios e amplos temas, deve haver cursos com essa
mesma abrangéncia, contribuindo para que tenha uma visdo mais ampla do
trabalho que ira ser desenvolvido. Por exemplo, cursos na area ambiental.

o Deve haver treinamento em que se identifiquem n3o s6 os avangos
tecnoldgicos do setor de edificagdo, mas também a forma como os mesmos
devem ser absorvidos nos projetos e na execugao;

e Deve existir uma preocupagio com a informagio e formagdo e conteido que
contemplem o desenvolvimento de novos programas € a melhoria dos ja

existentes.
3.3 - Programas de Trabalho

A terceira condi¢cdo importante que a administragdo municipal deve ter € de

adotar programas de trabalho no desenvolvimento dos programas habitacionais.

E comum encontrarmos técnicos municipais reclamando da faita de tempo e
de condi¢des para a organizacio do trabalho na area habitacional. Nao deixa de ser
verdade essa afirmacgdo, pelo fato que o volume de atividades é muito grande, as
decisbes sdo centralizadas e as solicitagdes sio, em sua maioria, urgentes. A
organizacdo do trabalho € precaria, ocasionando sérios prejuizos para a qualidade dos
servicos e com poucas possibilidades de melhoria deste trabalho ao longo do tempo.
A falta de um planejamento, de uma prefeitura na sua estrutura, desde um projeto
urbanistico € da unidade habitacional mal elaborada, memoriais descritivos
incompletos, até a execugdo de obras sem a devida aten¢io, fazem com que a
administrag@o, ao promover um programa habitacional, tenha muitas perdas de prazo,

de qualidade e aumento de custos, conforme exposto na figura a seguir.
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FIGURA 1 - Adequacio de qualidade, prazos e custos

QUALIDADE Py

Qualidade através de um
acompanhamento da execugdo das
atividades.

Qualidade através de um memorial
descritivo adequado.

Qualidade através de um controle

tecnolégico.

PRAZOS ¥ CUSTOS 0
Atendimento no menor tempo possivel Diminuir os custos na eliminagdo do
as caréncias. desperdicio/perdas.

Quanto menor o prazo: mMENOres oS Diminuir os custos através de

custos fixos. produtividade da M.O.

Prazo adequado: no inicio e término Diminui¢io dos custos em fungio de

adequado. estratégias (periodo da construgio, forma
de compra).

Todos os exemplos apresentados na figura podem ser levados em pratica por
qualquer estrutura organizacional e operacional de uma administragdo publica
municipal na area habitacional, desde a menor até a mais complexa. O pressuposto
basico, sem duvida nenhuma, € de ter um profissional que tenha conhecimento técnico
¢ habilidades para o desempenho dessas atividades. O dimensionamento de uma
estrutura na area habitacional nio deve ser colocado nos termos como minimo ou
maximo, mas de forma adequada. Uma estrutura adequada sera aquela em que se
podera atender aos programas habitacionais, através de um modelo organizacional e
sem nimero de recursos humanos que atendam esses programas em fungdo dos

prazos, qualidade e custos pré-estabelecidos, através de programas de trabalho.

Os proprios programas de trabalho devem também ser utilizados de acordo
com as condigSes e as necessidades da propria estrutura organizacional e operacional,
estabelecida para este objetivo. Nem minimo, nem maximo de programas de trabalho,
mas na faixa intermediaria, buscando o ponto 6timo, conforme podemos ter como

ilustragdo na figura estruturada do livro de ASSED (1986), adaptadas as construgdes.
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GRAFICO 5 - Planejamento e controle x custo total do empreendimento

CUSTO TOTAL
Cmin

CUSTO DA OBRA

: CUSTO DO PLANEJAMENTO
// E CONTROLE
: GRAU DE
PONTO OTIMO PLANEJAMENTO
E CONTROLE

Fonte: MURGEL, S.R. (1980)

O que € observado no grafico de ponto 6timo € o que podemos chamar de
adequada, ou seja, a utilizagdo de programas de trabalho nos empreendimentos deve

ser diretamente proporcional aos resultados finais os quais queremos atingir.

Outro ponto importante a ser abordado € da questio de informatica nos
programas de trabalho, pois a sua realidade é cada vez mais presente, desde que se
tenha um entendimento do potencial de utilizagdo, conforme apresenta
ASSUMPCAO (1988). MARTUCCI (1991:296) apresenta a informatica como
instrumento de modernizagdo e que muito temos a percorrer para que possamos ter
nos trabalhos cotidianos a implantagdo de processos informatizados, pois os ganhos

sdo significativos.

“Sabemos que a Informatica permite que se facam simulagbes, se criem

modelos; diminuam os tempos ociosos e praticamente se eliminem, de alguns
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trabalhos especificos, as grandes perdas de energia humana; permite, também,
que se criem mecanismos técnicos, tais como: bancos de dados de grande
porte, tornando viavel a troca de informagdes a distancia; planilhas complexas
de calculos complexos, até entdo de dificil execugdo e controle manual;
projeto e execucdo de pecas mecénicas e eletronicas de dificil elaboragdo sem

os softwares graficos, etc., etc., etc..”

Sobre um exemplo de sua aplicagdo, apresentaremos num programa
habitacional e de autoconstrugdo assistida, onde a utilizacdo da informética nas varias

etapas do programa oferece uma grande variedade de opgdes de aplicacGes.

Todas as questdes abordadas no que se refere a preocupag@o em se destacar a
importincia de programas de trabalhos, aliadas a uma estrutura organizacional
operacional adequadas devem utilizar a informatica, para que os empreendimentos na
drea habitacional sejam corretamente executados em cada uma das suas fases
(viabilidade, implantagdo e operacionalizagio), conforme apresenta MURGEL

(1980), que define o que seja um empreendimento:

“O comunto de esforgos desenvolvidos por multiplas organizagdes na
execucdo de atividades ndo rotineiras e multidisciplinares, por um periodo de
tempo limitado, dentro de um orcamento estabelecido, visando alcangar

objetivos definidos e com pardmetros de qualidade pré-fixados.”

No mesmo texto, MURGEL (1980), cujo objetivo é demonstrar a
complexidade e as interferéncias que o empreendimento tem ao longo de sua duragéo,
apresenta na figura abaixo descrita, alguns pontos que devemos levar em conta ao

optarmos e estruturarmos o nosso trabalho.
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FIGURA 2 - Alguns pontos de interferéncia em um empreendimento

PROBLEMAS
TECNICOS
PROBLEMAS IMPACTOS
POLITICOS SOCIAIS
FUTURA
PRAZOS % MANUTENCAQ

PROBLEMAS

COMERCIAIS IMPACTOS

ECOLOGICOS

EMPREENDIMENTO

ORGCAMENTOS

E CUSTOS

PROBLEMAS
INSTITUCIONAI

INTERFACE

ENTRE

EMPRESAS NORMATIVOS

LEGISLADORES

Fonte: MURGEL, S.R. (1980)

Portanto, ao apresentarmos os programas de trabalho aqui descritos nos
proximos itens, levamos em conta a preocupagdo de apresentarmos o que

consideramos como os pontos essenciais de desenvolvimento neste tema.
3.3.1 - Planejamento

Em todo o trabalho na area de planejamento, no gerenciamento em si, de
qualquer programa, faz-se necessario questionar em que medida o mesmo produz

resultados que subsidiem a tomada da decisdo. Muito pouco € investido em

programas de planejamento no pais e o que se investe € mal aproveitado, pois, na
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maioria das vezes, isso € feito apenas para controle, ou seja, sdo criados relatdrios
cujos resultados n3o sdo levados adiante, tornando-se em sua maioria extemporaneos
e sO servem para acumular dados apenas de um setor especifico da empresa ou 6rgéo
publico. A partir do momento em que se toma a decisdo de que o planejamento deve
ser utilizado no ambito do trabalho a ser desenvolvido, devemos nos reportar a analise
apresentada pelo ASSED (1987 ) que indica que podemos implantar programas de
planejamento, a avaliar seus custos e quais as conseqiiéncias podera trazer para o

custo total, acrescentando-se uma avaliagdo sobre o prazo e a qualidade.

Além desse fator, deve haver a preocupagdo mais ampla da construgdo para
que ndo seja apenas uma obra, mas que seja aplicado o conceito do empreendimento
em toda sua abrangéncia no trabalho de planejamento, conforme apresentamos em

MURGEL (1980), no item anterior.
Para melhor compreendermos a condi¢do das administragdes publicas no que
se refere ao acompanhamento de um empreendimento habitacional, destacamos duas

etapas: obra e projeto, cujos resultados apresentaremos nas tabelas 21 e 22.

TABELA 21 - Relatorio de acompanhamento de obras

FAIXA RESPONDERAM SIM NAO NAO RESPONDERAM
A 22,2% 77,8% =
B 19,1% 55,3% 25,6%
B 31,6% 42,1% 26,3%
D 60,0% 30,0% 10,0%
E 50,0% 35,7% 14,3%
SP X - -
TOTAL 30,2% 51,3% 18,5%
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TABELA 22 - Relatorio de acompanhamento de projetos

FAIXA RESPONDERAM SIM NAO NAO RESPONDERAM
A 22,2% 77,8% e
B 17,0% 53,1% 29,9%
C 36,8% 31,6% 31,6%
D 50,0% 40,0% 10,0%
E 42,9% 35,7% 21,4%
SP X -- -
TOTAL 28,7% 47,7% 23,9%

Apenas na média das respostas de aproximadamente 30% dos municipios €
que hd qualquer tipo de acompanhamento, seja de obras (30,2%) ou de projeto
(28,7%), com médias maiores nas cidades de médio e grande porte. Demonstra-se,
assim, a necessidade de um trabalho de conscientizagdo da necessidade desse
acompanhamento. Por se tratarem de empreendimentos habitacionais nos quais os
recursos aplicados sZo altos, qualquer tipo de alteragio no que foi programado pode
levar a sérios prejuizos para o municipio, seja de qualidade, prazo ou de custos.

Muitas vezes, esse prejuizo € repassado para o futuro morador.

Por isso descreveremos alguns tipos de instrumentos de planejamento que

auxiliardo o seu acompanhamento.

3.3.1.1 - Relatorio de analise de viabilidade

Um dos instrumentos para planejar o empreendimento habitacional é o que

chamamos de relatorio de analise de viabilidade ou estudo preliminar, cujo objetivo é

estabelecer com um certo grau de precis@o se a construgao € viavel ou néo.



Pode parecer estranho elaborar um estudo para a construgéo de um conjunto
habitacional para um pais com falta de moradia em grandes proporgdes, mas ocorrem
sérios problemas de implantacio, de ocupag@o, de custo, contrariando até mesmo
diretrizes do plano diretor do proprio municipio, quando cada caso deva ser analisado
para cada tipo de terreno e para faixa de renda da demanda a ser contemplada pelo
plano. Atualmente existe uma crescente utilizagio desse tipo de instrumento no setor
privado, € também poderia fazer parte da pratica das administragGes publicas para que
possam atingir os seus objetivos, com um grau de seguranca maior na implantagdo de

qualquer empreendimento.

Para que se tenha uma base, apresentaremos o que ASSED (1986) descreveu
como os itens fundamentais para uma analise de viabilidade de um empreendimento
de construgd@o civil, de forma resumida, a qual chamou de Relatorios Preliminares.

Vejamos:

“ESTUDOS PRELIMINARES
A. Relatoérios Preliminares

A.1. Regido

A 2. Estudos de Marketing

A 3. Informagdes sobre o Terreno
A.4. Legislagdao Urbana

A.5. Ante Projeto de Arquitetura
A.6. Receita

B. Or¢camento de Estudo
B.1. Custo Global de Construgdo

B.2. Custo Financeiro

B.3. Custo Administrativo e Custo Tributario
B.4. Custo de Vendas

B.5. Custo de Terreno

C. Analise de Viabilidade”
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E claro que devemos adaptar para empreendimentos na éarea publica, porém
muitos conjuntos habitacionais acabam sendo construidos e chegam a um valor final
de prestagdo incompativeis com a renda dos inscritos nos programas municipais de
habitagdo. Criam-se condiges artificiais, ou subsidios posteriormente definidos para
que as familias possam se integrar e absorver o financiamento. A analise de viabilidade
que descrevemos anteriormente se restringe aos itens econémicos financeiros, porém
para uma viabilidade completa devemos analisar as condi¢des fisicas da area, as quais

veremos mais detalhadamente no item de loteamentos.

3.3.1.2 - Quebra da estrutura do empreendimento

E a técnica que consiste em dividir o empreendimento em varios niveis,
detalhando suas fases e atividades até a parte que for necessario para tomar as
decisdes quando da sua implantagdo e desenvolvimento. A principal importdncia de
um trabalho desta natureza é a preocupagio com as listagens de todas as atividades
possiveis que poderdo ocorrer, visando minimizar fatores surpresa, com melhores

condi¢des para equacionar os custos e prazos do empreendimento.

Basicamente é uma listagem estruturada com itens que facilitam a visualizacdo
das atividades possiveis de identificagio de um empreendimento. A quebra das
atividades (ou itens) ocorre em varios niveis, podendo chegar ate os insumos (material

e mao de obra), auxiliando o or¢gamento.

A titulo de exemplo, apresentaremos na figura a seguir a tabela da Quebra de
Estrutura do Empreendimento, na area habitacional, resultando os niveis: fases e

etapas, apresentando as principais atividades.
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QUADRO 3 - Quebra da Estrutura de um Empreendimento Habitacional

EMPREENDIMENTO

HABITACIONAL

FASES

ETAPAS

Viabilidade

Dados Basicos
Orgamento
Analise de Viabilidade

Marketing

Plano Estratégico
Divulgagao

Projetos

Proj. Urbanistico
Proj. Arquitetdnico
Proj. Estrutural
Proj. Hidraulico
Proj. Elétrico
Proj. Fundacgio
Inst. Especiais

Implantacdo

Programacgio
Canteiro de Obras

Construcgéo

Infra Estrutura
Super Estrutura
Vedacéo
Esquadrias Madeira
Esquadrias Metalica
Cobertura
Inst. Hidraulica
Inst. Elétrica
Forros
Imper/Isol. Térmica
Revest. Interno
Revest. Externo
Pisos Internos
Vidros
Pintura
Servigos Complem.
Elevadores (caso tenha)
Equip. Especiais

Assembléia/Recepgéo aos Convocagio
Novos Moradores Reunifo
Incorp./Pés Ocup. Incorparagdo

Pesquisa P6s Ocupagio
Fechamento Fechamento

Banco de Dados
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3.3.1.3 - Outros instrumentos de planejamento

Além dos instrumentos de planejamento apresentados existem inimeros
outros, tais como, cronograma fisico e financeiro, grafico de GANTT, PERT/CPM
por exemplo, basicamente usados, auxiliados pela informatica. A questdo nao €
colocar uma série de instrumentos de planejamento, que sdo muitos, mas de observar
o quanto e quando eles podem ser utilizados, assuntos estes abordados em vasta
literatura, tais como nos ja citados ASSUMPCAO (1988), MURGEL (1988),
ASSED (1987) entre outros como por exemplo NETTO (1988), LIMA (1997),
GOLDMAN (1997).

3.3.1.4 - O ciclo do planejamento

Muitos artigos e trabalhos na area acabam apresentando o planejamento como
uma das etapas no inicio de um empreendimento, a partir do qual serdo desenvolvidas
as outras etapas. O planejamento deve ser visto como um ciclo que se processa em
todas as etapas, passando pelo planejamento estratégico e programacio até o controle
da execugdo, com informagdes obtidas nessas fases e com controles possiveis para

melhor atingir aos objetivos esperados.

O que estamos querendo apresentar € uma mudanca de atitude, onde o
planejamento passa de uma atitude passiva em um empreendimento, para uma atitude
ativa, ao longo do tempo e conforme se obtém periodicamente as informagdes e os
resultados de cada atitude. Na figura obtida no trabalho de MURGEL (1980)

podemos melhor compreender essa dindmica.
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FIGURA 3 - Ciclo do planejamento do empreendimento

PLANEJAMENTC © QUE DEVE
BAs:gol —————P ACONTECER
ESTRATEGICO SONH
REPLANEJAR ( ) ( =
REPROGRAMAR PROGRAMAGAD O QUE EU
CONTROLE o SETORIAL _bQIJERO QUE
ACONTEGA
ACAD

Fonte: MURGEL, S.R. (1980)

No planejamento basico (estratégico) a pergunta que se fez é o que deve
acontecer (sonho), enquanto na programagdo setorial € o que quero que aconteca. O
controle, no caso, passa a funcionar como um banco de dados, armazenando os
resultados para uma ag@o imediata e de geracdo de indices que sirvam tanto para
avaliar o proprio empreendimento em questdo, bem como os futuros. Esse também
passa a ser um grande desafio do planejamento: detectar os erros e corrigi-los o

quanto possivel, evita-los nas proximas implanta¢des, sempre.
3.3.2 - Projeto

Assim como o planejamento, o projeto € um elemento definidor de um
empreendimento, sendo necessario para isto ressaltar algumas questdes. Uma das
questdes que deveriam ser abordadas é a respeito do apoio para elaboragdo de
projetos. E comum ocorrer que os projetos sejam feitos com grande rapidez, com o
objetivo de montar o pacote com documentos para solicitar financiamentos de
unidades habitacionais em programas langados pelo governo federal ou estadual. Pode
parecer inevitavel diante dos anuncios e rapidas convocagdes para este tipo de

programa, mas uma boa medida a ser tomada ¢ o municipio ter um estoque de terras
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com a elaboragio antecipada dos projetos para qualquer tipo de evento futuro.
Quando isto ndo puder ser feito, mas existir um tempo minimo, deve-se ao menos
tracar as bases das diretrizes dos projetos, mesmo que provisoriamente e sujeitas a
alteragdes, apenas para compor 0 processo para solicitagdes de recursos, ficando o
detalhamento para uma etapa posterior, ressaltando todas as necessidades e

preocupagdes basicas de um processo como este.

Na fase da elaboracdo do projeto é que ocorrem as grandes diretrizes que
compdem o empreendimento. As fases de andlise de viabilidade e de projeto sdo
responsaveis por grande parte das influéncias (para menor ou maior) dos custos,
prazos e qualidade de sua construgdo, sem necessariamente corresponder a grandes

custos em comparagdo as outras etapas.

Nos itens da seqiiéncia, abordaremos os principais pontos da fase de um

projeto de um empreendimento habitacional.

3.3.2.1 - Insumos para a elaboracio dos projetos urbanisticos

Sobre esse aspecto é preciso ressaltar que € necessario ter todos os insumos

para a elaboracgio dos projetos os quais podemos resumir em:

e Base topografica;

e Dados relativos ao meio fisico;
e Restri¢hes legais;

e CondicSes do entorno;

e Plano basico do uso do solo na area.

As preocupagdes com o meio fisico estdo se ampliando a cada dia, em fung@o
dos problemas ambientais cada vez mais graves que sdo apresentados na implantago
de conjuntos habitacionais, na maior parte das vezes sem uma diretriz municipal de

desenvolvimento urbano, conforme apresenta- RIBEIRO (1995) em seu trabalho. E
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preciso cada vez mais uma conscientizagdo sobre essas questdes, na medida em que
existe um processo de metropolizagdo regional, de acordo com SANTOS (1997) e
mesmo as cidades de pequeno e médio porte necessitam de instrumentos eficazes e
norteadores, como por exemplo, os Relatorios de Impacto Ambiental, na medida que
0 municipio sofre em menor e maior grau com interferéncias, quando da implantagdo

dos conjuntos habitacionais.

3.3.2.2 - Etapas para a elaboracio dos projetos do urbanisticos

Devem existir etapas para a elaboragdo dos projetos, de tal forma que em cada
uma delas possa ser acrescentada outras informagdes, em um processo interativo.

Essas etapas poderiam ser:

e Estudo preliminar: com diretrizes de ocupagdo, estimativas e densidade e
hierarquia das vias;

e Projeto basico: tragado do sistema viario, disposi¢io e demarcagio dos lotes e
outras ocupagdes;

e Projeto executivo: todas as informagdes devem ser detalhadas com o
dimensionamento da infra-estrutura e em condigOes para a execugio.
Destacamos neste item o excelente trabalho desenvolvido pelo I.P.T. (Instituto

de Pesquisas Tecnoldgicas do Estado de Sao Paulo) através dos seus manuais de
orientagdo, assim como os critérios de urbanizagdo para empreendimentos

habitacionais, desenvolvidos por MORETTI (1993), em seu trabalho de pesquisa.
3.3.2.3 - Projeto das unidades habitacionais

Neste item especifico existem trabalhos que destacam a necessidade de
principios basicos quanto ao projeto do produto, aqui colocados como referencial

para este trabalho. MARTUCCI (1990:310-311) destaca esses principios no seu

documento-tese.
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“I - Atendimento aos Requisitos, Condicdes e Parametros dados pelas
Caracteristicas Regionais e Capacidade Tecnologica Instalada.

Este atendimento diz respeito as caracteristicas regionais de toda estrutura
produtiva instalada. Ou seja, tendo em vista a existéncia, em nosso pais, de
diversidades climaticas, culturais e geopoliticas, ndo se poderiam estabelecer
requisitos, condigSes, critérios e pardmetros Ginicos para todas as regides, sem
que se incorresse em erros crassos de projeto. Assim sendo, existe a
necessidade de serem levantados e analisados, previamente, os elementos de
projeto relativos a: histéria, cultura, clima, topografia, recursos naturais,
potencial tecnolégico e industrial, etc., de cada regido. Este procedimento
abrira a possibilidade de se montar bancos de dados informatizados, em rede
nacional e a um custo perfeitamente amortizavel pelos érgéos de fomento a
pesquisa, através do financiamento de trabalhos de investigagdo

multidisciplinares e inter-institucionais.

II - Atendimento aos Requisitos Funcionais e Ambientais.

Estes requisitos dizem respeito ao USO da edificagio habitacional e abrangem
tanto os requisitos Econdmicos (Durabilidade, Manutenc@o, Flexibilidade,
etc.), quanto os de Habitabilidade (Conforto, Funcionalidade, Estética,

Seguranca, Higiene, Salubridade, etc.).

III - Atendimento aos Principios de Racionalizagdo do Produto quanto a sua
Producio.

A racionalizagio do Produto quanto & sua PRODUCAO est4 extremamente
interligada as praticas de projeto que levem em conta, entre outros, os
principios da: Modulagio, Padronizagdo, Precisdo, Normalizagio,
Permutabilidade, Mecanizagio, Repetitividade, Divisibilidade e

Transportabilidade.”

Todos esses principios exigem desenvolvimento e dedicagdo para que o

produto final seja compativel com os seus objetivos, dos profissionais envolvidos
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nesta area. No anexo do trabalho apresentaremos um quadro de produtos € projetos,
necessarios aos empreendimentos habitacionais. Veremos a seguir algumas
observagdes e preocupagdes que devemos ter sobre os projetos das edificagGes

habitacionais.
- Projeto-padrdo:

E comum em projetos de habitagio popular a utilizagio de modelos-padr3o,
normalmente enviados por quem promove o programa, trazendo na sua defini¢do
(desenhos e memoriais descritivos - padrdo) materiais inadequados para o clima da
regido e para o _mercado produtor, encarecendo os custos, com um agravante:
repetindo erros de concepgdo, detalhamento e sistemas construtivos fora das

especificagdes técnicas de construgio.

E muito comum, nesses casos, no encaminhamento apressado dos projetos e
na implantagdo dos lotes na planta da éarea, as unidades ficarem mal posicionadas com
relacdio & quadra e a insolagio, reproduzindo na integra o que é chamado

~ )

popularmente no meio “projeto carimbdo”. E necessario evitar este tipo de postura,

pratica tdo comum no setor habitacional de interesse social.
- Unidade evolutiva:

Pelo valor atual das construgdes e pelas condigdes financeiras das familias que
sdo atendidas por programas de habitagdo popular, acabam-se projetando unidades

minimas para os futuros moradores.

Quando nao for possivel construir uma unidade com area minima compativel
com as necessidades dos moradores, fato que se repete na maioria das vezes, deve-se
trabalhar no projeto com a idéia de uma inevitavel ampliagdo, que seja racional e de

facil execugdo.
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Nesses casos, € importante assessorar os futuros moradores com algumas
alternativas, pois, com ou sem apoio, essas alteracdes acabam ocorrendo. No caso de
apartamentos, as dificuldades se tornam quase intransponiveis, devendo-se garantir a
area necessaria para a demanda existente e trabalhar com os custos de acabamento,

quando for possivel.
- Inovagdes nos projetos:

E baixa a criatividade da maioria dos projetos em habitagio popular, “pobres”
na sua arquitetura e na sua implantag@o. E preciso inovar sem que isso represente
algum aumento nos custos. Proposta de fachadas e cores diferenciadas, recuos
alternados, preocupacdo com detalhes de telhados e de distribuicdo de areas podem
“enriquecer” em muito a qualidade das propostas. Muitas das vezes pode-se tirar
partido das condi¢des naturais do terreno. Felizmente ja estdo sendo produzidas em
nimeros cada vez mais expressivos unidades com esta preocupagdo, conforme
podemos ver nos trabalhos apresentados nos documentos da P.M.S.P. (Prefeitura

Municipal de Sdo Paulo (1991)).
- Projeto completo:

O projeto deve ser completo, ndo s6 em relagédo a arquitetura, mas também em
relacdo as estruturas, instalagdes, infra-estrutura e até paisagismo, se for possivel,
com todos os detalhes e fracionalizados a fim de dar uma visdo integralizadora que

busque a melhor qualidade do produto final.
- Qualidade do projeto:

Independentemente de ser um projeto urbanistico ou de uma unidade
habitacional, os projetos devem ter um controle de qualidade, tanto de

acompanhamento ao longo do processo de elaboragdo, quanto na recepgdo de cada

etapa e do produto final.
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Na pesquisa feita sobre esta questdo encontramos os seguintes resultados,

apurados na tabela 23.

TABELA 23 - Programa de qualidade de projetos

FAIXA RESPONDERAM SIM NAO NAO RESPONDERAM
A 33,4% 66,6% -
B 25,5% 46,6% 27,7%
C 42,1% 26,3% 31,6%
D 30,0% 60,0% 10,0%
E 28,5% 57,1% 14,4%
SP - X -
TOTAL 30,2% 46,7% 23,1%

De forma bastante expressiva, durante as nossas expectativas encontramos
30,2% dos municipios desenvolvendo este tipo de trabalho, porém pela sua
importancia e pelos resultados finais que podem ser obtidos de racionalizac3o,
economia e reestruturagdo do usuario, devem ser tomadas medidas de
conscientizagdo para um maior desenvolvimento deste programa de qualidade dos

projetos.

E possivel elaborar um trabalho com esse objetivo, desde que a administragio
publica, independentemente da contratagdo de terceiros ou na utilizagio de equipe
propria, tenha pardmetros preestabelecidos de qualidade, listagem dos produtos
intermediarios e finais, de acordo com o seu nivel de exigéncia. No falta s6 um
controle de qualidade dos produtos, mas também saber efetivamente o que seja esta

qualidade, necessaria para a obtengio de um bom empreendimento.
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3.3.3 - Sistemas, sub-sistemas, componentes e materiais

Existe um amplo campo para que a construgio civil desenvolva trabalhos na
area dos sistemas, sub-sistemas, componentes e materiais, principalmente quando se
trata do setor habitacional. No caso, apresentaremos as etapas envolvendo esse tema
e ressaltando em especial as preocupagdes que a administragdo publica municipal tera,

independentemente de estar executando diretamente ou fiscalizando uma obra.
3.3.3.1 - Especificacio

Normalmente existe um memorial descritivo padréo e, conseqlientemente, uma
especificagdo-padrdo, nem sempre refletindo a realidade de cada empreendimento. E
freqilente encontrar componentes relacionados que n3o s3o mais fabricados,
dimensdes sem a coeréncia com as minimas especificacdes exigidas em projetos,
chegando a existir em alguns casos itens completos, mencionados sem nenhuma

relagdo com a construgdo proposta.

E necessério que se faga uma apurada atengZo as especificagdes, uma vez que
as mesmas servem de subsidios para as compras. Apresentamos como proposta a
criagio de um banco de dados que seja o mais completo possivel, com todas as
especificagdes utilizadas ou com potencial de utilizagdo, para que cada
empreendimento a ser implantado possa ser estruturado e adequado aos itens ja
arquivados, formulando ou adaptando os que faltam de acordo com as diferencas

existentes.
3.3.3.2 - Compra

Quando a compra dos sistemas, sub-sistemas, componentes e materiais €
realizada pela propria administragio publica, € preciso que a area que desempenha

essa fungio tenha experiéncia no setor e conhega o tipo dos produtos, ou tenha uma

especialidade minima na area de construg@o.
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Essa observag@o € feita por duas razdes. Primeiro, ¢ que normalmente em
prefeituras o setor de compras se encarrega da aquisi¢do dos varios itens das diversas
areas administrativas, inclusive materiais e construgio. Por isso, ndo é possivel exigir
de imediato um conhecimento um pouco mais amplo dos produtos existentes, da
qualidade deles, das diferengas entre os chamados similares e que tenha a capacidade
para acompanhar as mudangas e as inovagdes introduzidas pelos fornecedores.
Segundo, € a inexisténcia de uma integra¢io com a area técnica durante 0s processos
de compra. Esse procedimento € necessario para que se tenha um eficiente mecanismo
de compra, com um banco de dados de fornecedores, fichas de cota¢des e permanente

busca de qualidade da compra para obtenc¢do dos melhores resultados.

3.3.3.3 - Recebimento

O trabalho de informag#o entre o setor de compra, o técnico e o canteiro de
obras é fundamental para o recebimento dos sistemas, sub-sistemas, componentes €
materiais. As informagdes sobre a quantidade e qualidade do produto a ser entregue
sdo dados minimos para que o responsavel pelo recebimento na obra tenha condi¢des
de desempenhar com eficiéncia a sua funcdo. Conforme sera visto posteriormente,

também deve existir um controle de recebimento.

3.3.3.4 - Armazenamento e transporte

Estdo sendo cada vez maiores as preocupagdes nas obras em relagdo ao
armazenamento e transporte em virtude de serem elementos importantes para a
eliminagdo do desperdicio e perdas durante a construgdo. Com a necessidade de
diminui¢@o dos custos de estocagem, faz com que sejam tomadas providéncias para a
sua minimizag&o. Quanto menor o estoque, melhor se administram as compras, menor
a area a ser preservada, menor o custo e menores sdao as possibilidades de quebras ou

perdas.
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Mas ¢ necessario ter critérios para O armazenamento, por tipos,
posicionamento nos depdsitos e nas areas disponiveis. Todas essas preocupagoes
devem ter ligagio com o seu respectivo transporte, em termos de equipamento a
serem utilizados, os fluxos na area de todo o empreendimento, conforme sera visto no

projeto de produgdo civil, no item sobre execugao.
3.3.3.5 - Manuseio e aplicacio

Além da preocupacio com os lugares adequados para a aplicagdo dos
materiais, com o0s componentes especificados corretamente € com todos os
equipamentos necessarios e compativeis ao seu emprego, € na mio de obra que se
resume grande parte das preocupagdes desse item. E necessario que as equipes de
trabalho estejam treinadas e preparadas para esse tipo de atuagdo, ou seja, a de
operarem OS equipamentos e 0 modo de como devem ser aplicados os produtos, pois
a falta de preparo é uma das maiores causas de desperdicio e mal emprego dos
materiais. Se for necessario, deve haver treinamentos peridédicos com o objetivo de

melhorar a qualidade da méo de obra.
3.3.3.6 - Controle tecnolégico

Muitos profissionais quando ficam preocupados com o controle tecnologico
da obra, dirigem-se quase que exclusivamente aos servicos feitos por concreto
armado. Atualmente, ja existe uma preocupa¢do maior com outros materiais e
componentes. Esta sendo reformulada a visdo de que o controle tecnoldgico seja o
proprio programa de qualidade da construgdo, quando na realidade € apenas uma

parte desse.

A quantidade de materiais com dimensdes fora da especificagdo, componentes
fora das normas, por exemplo, e tantas outras distor¢des exigem que o profissional

fique atento também a esses detalhes durante a construgdo, exigindo os controles
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(inclusive do recebimento) desde o inicio. Podem ser garantidas essas condigdes

através de clausulas nos contratos de compra.
3.3.3.7 - Sistemas, sub-sistemas, componentes e materiais inovadores

O profissional ndo deve ficar restrito aos sistemas, sub-sistemas, componentes
e materiais utilizados tradicionalmente nas constru¢des habitacionais, devendo
inteirar-se das inovacdes na area, através de participagdo em cursos, Seminarios
técnicos, leitura de revistas especializadas, a fim de comparar os desempenhos e

verificar as reais possibilidades de emprego dos produtos, técnicos e servigos.

A outra preocupagdo nesse sentido é ndo fazer de cobaias os futuros
moradores. Deve-se utilizar as inovagdes com conhecimento de suas condicdes,

aplicagdes, restrigdes e consequiéncias.
3.3.4 - Execugéo

Para que a execucdo de um empreendimento tenha o sucesso esperado, sdo
necessarias determinadas condigBes basicas para que ele se concretize. Com as
constantes pressdes para o inicio das obras, muitas vezes resultantes de compromissos
assumidos anteriormente, representando promessas das realiza¢cdes da administragdo
municipal, atropela-se todo um trabalho em desenvolvimento de implantagdo do
empreendimento. SO durante o andamento de construgdo € que se acaba corrigindo
alguns problemas da sua condugdo, embora nio seja possivel reverter a tabela na
maior parte das vezes. E preciso ter informagdes, tais como os projetos completos,
memoriais descritivos e todos os elementos de planejamento, tais como cronograma e
orcamentos, que servirdo de subsidio para que se organize a execugo e avalie os seus

resultados.
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3.3.4.1 - Producgio

Faz-se necessario ter uma listagem de todos os servicos que serdo
desenvolvidos durante a construgo e, apds, uma analise um pouco mais detalhada
desta. Deve haver também uma descrigdo da forma como ser@o feitas essas atividades,
ou seja, qual o pessoal diretamente responsavel pelo trabalho, a quantidade de
material, de equipamento e de ferramentas. Com esses dados € possivel ter condigdes

para planejar cada etapa da obra, identificando seus principais gargalos.
3.3.4.2 - Projeto de pro‘dugﬁo

Normalmente, o canteiro de obra € implantado sem planejamento e sem
grandes preocupagdes, de acordo com as necessidades e de forma fragmentada. O
projeto de produgdo apresenta varias atividades basicas. Do levantamento de todos os
condicionantes fisicos (redes de agua, luz, entradas e saidas, levantamento
planialtimétricos da area e outras informagGes adicionais) aos dados basicos para a
construgdo do empreendimento, efetivamente se desenvolveria um plano de produgio
das unidades habitacionais. Neste plano sfio estabelecidos os locais onde serdo
implantados os escritorios, almoxarifados, refeitorios, guarita, alojamento, bem como
as unidades produtivas de concreto, forma, ferragem de instalagéo e da fabricagédo de

componentes.

Um projeto como esse deve levar em conta os sistemas de transporte a serem
utilizados, os volumes e as areas de armazenamento, dimensionamento e instalacio de
equipamentos. Quanto maior for o detalhamento da produgio, melhor serio as
condig¢des para se intervir na constru¢io, melhorando a sua execugdo, racionalizando

os processos de trabalho e otimizando os prazos e os custos.

E através do projeto de produgio que os profissionais da area de construgio

podem expressar toda a estratégia de desenvolvimento do empreendimento
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habitacional. A repetitividade de alguns processos e o niumero de pessoas envolvidas

na produgdo leva 4 ampliagdo da importancia deste trabalho.
3.3.4.3 - Programa de higiene e seguranca no trabalho

Infelizmente, o setor da construgdo civil registra um dos maiores indices de
acidente de trabalho dos setores industrializados do pais, demonstrando a falta de
preocupagdo com esta questdo. Montar um programa como este € a0 mesmo tempo
buscar nfio s6 a diminui¢io dos referidos indices, como criar condigdes para que as
obras sejam melhor executadas, pois tém relagdo n3o s6 com a indicagdo dos
equipamentos de prote¢do individual e coletiva, mas com procedimentos e praticas
visando criar condi¢des seguras para a execugdo das atividades, integradas com o
planejamento da construcéo, da implantaggo do canteiro, do fluxo de trabalho e etc. E
preciso mudar as praticas nesta area que ainda sio comuns e que refletem diretamente

na qualidade de todo o empreendimento.
Para identificar o quanto os municipios estdo preocupados com algum
trabalho, na area de higiene e seguranca do trabalho, foi feita esta pergunta, a qual

apresentamos na tabela 24.

TABELA 24 - Programa de higiene e seguranca de trabalho nas obras

FAIXA RESPONDERAM SIM NAO NAO RESPONDERAM
A 11,1% 88,9% -
B 14,8% 53,1% 32,1%
C 21,0% 47,4% 31,6%
D 20,0% 50,0% 30,0%
E 28,5% 57,1% 14,4%
SP - X -
TOTAL 17,4% 55,9% 26,7%
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Como ja esperavamos, o indice médio foi de 17,4%, demonstrando o quanto
ainda tem trabalho de conscientizagdo a ser feito, sobre essas questdes. Embora
apresentem-se resultados mais significativos com as cidades de grande porte, mesmo
assim € um nimero pequeno, até porque do ponto de vista da legislagdo vigente passa
a ser obrigat6rio a partir de um nimero minimo de funcionarios, com a instalagao da

CIPA - Comiss3o Interna de Prevencio de Acidentes.

As condi¢des oferecidas para os programas habitacionais que envolvam a
participagdo dos futuros moradores na prépria obra sdo precarios. Os recursos nem
sempre contemplam as ferramentas de trabalho e os equipamentos de protegdo
individual, entre outros. Com certeza a questdo central do Programa de Higiene e
Segurancga do Trabalho € mais uma questfo de filosofia do trabalho, consolidada por
questdes culturais, mas uma questdo de recursos. Medidas simples podem contemplar

agOes que visam eliminar as condigdes e atos inseguros nas obras.

3.3.4.4 - Qualidade de execucio

Pode-se dizer que os pontos anteriores apresentados neste item atingem e s@o
diretamente formadores de uma boa ou ma qualidade na execugio da construcdo. O
que se pode acrescentar € algo em relagZo a seu controle. Para isto € preciso saber
quais sdo os parametros e indices que desejamos alcangar e como primeira atividade
identificar quais serdo os principais pontos a serem controlados. N@o se deve deixar
para o final da construgio este controle, é preciso estabelecer mecanismos em cada
uma de suas etapas e ao longo da execucio das atividades objetivando a prevengzo. E
importante destacar também que ndo deve haver distingdo em termos de qualidade
para uma construg@o habitacional popular ou qualquer outro tipo de obra. Sempre €
necessario buscar a qualidade, em quaisquer condigGes, pois s4 assim avangaremos na

moderniza¢io da construgdo civil.

ApOs a execucdo de todas as atividades da construgdo € importante que se

tenha um relatorio geral de todas as fases do empreendimento, avaliando o que foi
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realizado em compara¢do ao programado para servir de subsidio para os futuros

trabalhos.

Na tabela 25 apresentamos os resultados da pesquisa no que se refere a

existéncia ou nio de programas de controle qualidade nas obras. Vejamos o tabela:

TABELA 25 - Programa de controle de qualidade nas obras

FAIXA  RESPONDERAM SIM NAO NAO RESPONDERAM
A 38,8% 61,2% ' =
B 23,4% 51,0% 25,6%
C 42,1% 31,6% 26,3%
D 50,0% 40,0% 10,0%
E 28,5% 50,0% 21,5%
SP - X --
TOTAL 32,1% 46,7% 21,2%

Os resultados até que foram expressivos, com uma média de 32,1% e com
excelentes resultados, em destaque para as cidades de médio porte, em fungio de que
representa um programa como este. Muitos técnicos ainda confundem controle de
qualidade com controle tecnoldgico. Acreditam que o fato de ser ensaiado um ou
outro componente (concreto na sua maioria) ja acaba por ter esta atividade cumprida.
Sabemos que o controle tecnoldgico € uma parte de todo o trabalho que deva ser

feito.
3.3.5 - Uso e manutenc¢io
Em empreendimentos habitacionais das administragdes municipais, muito

pouco se fala do seu uso e consequente manutencdo. Todas as atengdes estdo

voltadas para a produg@o e muito pouco se faz para avaliar se o que foi construido
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estd tendo um bom uso. As inauguragdes se resumem a entrega das chaves dos
programas desenvolvidos, sdo vistas com os objetivos essencialmente politicos € s0

para este fim. Vejamos algumas das preocupagdes que se poderiam e deveriam ter.

3.3.5.1 - Recepcao aos novos moradores

Nio € freqiiente uma familia estar envolvida em um programa habitacional, na
sua grande maioria, é a primeira e Unica vez e para tanto carrega junto de si
expectativas, costumes e referenciais que fatalmente teréo influéncia no uso da futura
habitagdo. Por muitos anos provavelmente estara pagando prestacdes e executando
ampliagdes das edificagbes em comparagdo as que foram inicialmente construidas.
Qualquer que seja a situagdo e o tipo de programa, deve haver um trabalho de

recepgao aos novos moradores.

E preciso esclarecer, por exemplo, ponto por ponto do contrato a ser
assinado, com antecedéncia e descrito de maneira que possa ser entendido e
detalhando-se os principais aspectos. Deve-se ter todas as informagdes técnicas
referentes & obra, tais como os sistemas, sub-sistemas, componentes e materiais
utilizados, o potencial e a capacidade de uso em termos de resisténcia de areas de
edificagido, localizagdo das instalagGes hidraulicas e elétricas, forma de uso e
manutencdo. Todas essas questdes técnicas devem estar contidas no manual do
proprietario e em anexo todos os projetos necessarios para o futuro morador com as

informagdes do que efetivamente foi feito na edificagdo e na sua infra-estrutura.

Todas essas atitudes ampliam a vida util dos sistemas, sub-sistemas,
componentes e materiais, racionalizam o uso e diminuem o custo da manutencio,
simplesmente com a implantagio de um programa voltado para trabalhos dessa
natureza, especialmente apOs a entrada em vigor da lei do codigo de defesa do

consumidor.
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Na tabela 26 a seguir apresentamos os resultados da pesquisa no que se refere
as administragdes publicas municipais de terem um programa de recepgao aos novos

moradores.

TABELA 26 - Programa de recepc¢io aos novos moradores

FAIXA RESPONDERAM SIM NAO NAO RESPONDERAM

A 27.7% 72.3% .-
B 14,8% 55.3% 29.9%
C 21,0% 42.1% 36.9%
D 20,0% 70,0% 10,0%
E 35,6% 50,0% 14,4%
Sp X -- --
TOTAL 24.0% 53,2% 24,8%

Embora seja um importante trabalho a ser desenvolvido pelas administragdes
publicas na area habitacional, muito poucos municipios tém esta atividade (média de
4,0%), restringindo-se a inauguragio e procedimentos burocraticos de entrega,

conforme ja comentamos.

3.3.5.2 - Avaliaciao pés-ocupacio (APO)

Hoje as atencdes ainda estdo voltadas para a avaliagio do desempenho durante
o processo construtivo, desconhecendo a avaliagdo pos-ocupagio, ou seja, durante o

uso da edificagio.

A grande maioria das unidades habitacionais sofrem modificagdes de pequeno
e grande porte e adaptacdes por parte dos usuarios, sejam edificagdes térreas ou
edificios conforme apresenta ORNSTEIN (1992) no seu trabalho, demonstrando o

quanto os projetos tém deficiéncias. Sem este tipo de avaliagdo, acabamos repetindo
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os erros e encarecendo os custos da construgdo e a sua manuten¢do, que abrange

desde gastos com excesso de energia elétrica até com problemas de umidade.

Para identificarmos em que grau os municipios estdo tendo estas
preocupagdes, perguntamos se existe programa de pos-ocupagdo nos
empreendimentos habitacionais. Os resultados estdo apresentados na tabela 27, na

seqiiéncia.

TABELA 27 - Programa de pés-ocupacio (avaliagio da casa durante o uso)

FAIXA RESPONDERAM SIM NAO NAO RESPONDERAM
A 22.2% 77,8% -
B 4.2% 61,7% 34,1%
C 5,3% 57,8% 36,9%
D 10,0% 70,0% 20,0%
E 21,4% 64,2% 14,4%
SP X -- --
TOTAL 11,1% 61,4% 27,6%

Pelos resultados, pudemos constatar que muito poucos municipios tém este
tipo de programa, com uma média de 11,1%, e que deve haver um trabalho de
conscientizagdo da importéncia deste trabalho, cujos resultados poderdo substituir

futuros projetos.
ORNSTEIN (1992:55) apresenta uma proposta, através de um esquema-

resumo de como pode ser estruturado uma APO (Avaliagio Pos-ocupagdo), através

de variaveis de ambiente construido.
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FIGURA 4 - Esquema-resumo das variaveis que abrangem a APO

e Reconhecimento fisico e Entrevista
e Meméria do projeto e e Questionarios
construcio e Observacoes, etc.

e Levantamento de cddigo
de obras, normas e
recomendacoes
existentes

e Medidas fisicas

™| A - CONSTRUTIVA
—| B - FUNCIONAL
PESQUISADORES C - ECONOMICA USUARIOS
DE APO *

| D - ESTETICA/SIMBOLICA
E - COMPORTAMENTAL/
PSICOLOGICA

F - ESTRUTURA

—>| ORGANIZACIONAL

RECOMENDACOES PARA O
AMBIENTE CONSTRUIDO

(fisicas e organizacionais)

Fonte: ORNSTEINS, S. (1992)

Todos as variaveis mensuraveis do ambiente construido devem servir de
subsidios, conforme ja observamos, para a viabilidade e implantagio de futuros
empreendimentos habitacionais. Os rapidos avangos tecnolégicos que hoje se
processam, sejam de materiais e de meios de comunicagdo, as novas formas de
trabalho, a ampliagdo dos modelos de familia e uma crescente necessidade de uma
menor qualidade de vida do ponto de vida ambiental, fazem com os profissionais da

area acompanhem essas alteragdes e estejam ativos no processo projetual e produtivo.
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E preciso que se mude a concep¢do de qualidade. Segundo Hirschfeld
(1996: 28):

“Em grande parte dos projetos, a qualidade ¢ posta de lado, provocando falta
de produtividade e desperdicio. Uma grande inadequagdo € a falta de
planejamento na execugdo, o que provoca erros, falhas e refazimento dos
Servigos.

Os projetos devem ser bem eficazes, devendo haver uma coordenagio entre

todos os projetos para uma perfeita compatibilizagdo.”

Assim, a qualidade deve abranger varios aspectos, a fim de atingir o objetivo

essencial da construgio, que € o atendimento das necessidades de moradia do usuario.
3.3.6 - Outros programas

Com o objetivo de detectar se os municipios estdo desenvolvendo outros tipos
de programas, diferentes dos que foram abordados anteriormente, formulou-se a

questdo cujos resultados aparecem na tabela 28.

TABELA 28 - Qutros programas

FAIXA RESPONDERAM SIM NAO RESPONDERAM
A 5,5% 94,5%
B 8,5% 43,5%
C - 100,0%
D = 100,0%
E 14,4% 85,6%
SP = -
TOTAL 6,4% 93,6%
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Um pequeno percentual, 6,4% na média dos municipios, esta procurando
desenvolver algum tipo de programa de trabalho diferente de que foi questionado.
Demonstra, neste caso, o esforgo por parte de algumas equipes municipais de buscar

solugdes alternativas as que usualmente sdo empregadas.

3.4 - Programas Habitacionais

Os programas habitacionais ndo se resumem a buscar a eliminacio da falta de
moradia, determinada por um certo nimero de unidades a serem produzidas devido
a0 proprio crescimento da populagio e da caréncia registrada. E necessario ter uma
resposta a essa questdo, um leque de alternativas que venham a ser estruturadas em
forma de programas compativeis com as possibilidades do municipio e de acordo com
as suas necessidades e realidade local. Neste trabalho delimitam-se programas que
tenham a preocupa¢io com a unidade habitacional e o seu entorno, assim como a sua
implantac¢do. Neste nivel de trabalho sera apresentada apenas de forma simplificada a

sua defini¢do e alguns pontos importantes a serem destacados.

Os itens abaixo discriminados de programas habitacionais, apresentaremos
através da seguinte seqiiéncia: descri¢do do tipo de programa, resultados da pesquisa

e analise dos dados da respectiva tipologia.
3.4.1 - Construcio através de construtoras

Como o proprio nome ja diz, é a construggo de unidades habitacionais através
de empresas privadas de construgdo civil, através de licitagdo publica feita e

fiscalizada pelo 6rgéo promotor ou entidade empregadora do municipio (prefeitura,

empresa publica municipal) ou externa (Cohab(s), Governo Estadual ou Federal).
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Resultados da pesquisa:

TABELA 29 - Construcgio de casas por construtoras

FAIXA RESPONDERAM SIM NAO RESPONDERAM
A 50,0% 50,0%
B 46,8% 53,2%
C 47 4% 52,6%
D 70,0% 30,0%
E 50,0% 50,0%
SP X -
TOTAL 50,5% 49,5%
Analise dos dados:

E o maior indice de utilizagio dos programas habitacionais, na média de
50,5%, demonstrando o quanto esse modelo tradicional € utilizado, através de
processos de licitagio de contratagio por prego fechado com indices de reajustes
setoriais. A grande maioria desta modalidade de programa tem uma vinculagdo direta
a um financiamento publico ou do proprio sistema habitacional ligado a instituicdes

financeiras.

Destacamos também nesta pesquisa o grande indice das cidades de faixa

populacional D e C (cidades de médio porte).
3.4.2 - Construcio pela prépria prefeitura
Tem o mesmo conceito do programa anterior, porém a construgéo ¢ feita

pelos proprios funcionarios, com equipamentos e ferramentas de apoio a obra da

administrag@o publica, seja na estrutura organizacional direta ou indireta.
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Resultados da pesquisa:

TABELA 30 - Construcao de casas pela prépria prefeitura

FAIXA RESPONDERAM SIM NAO RESPONDERAM
A 33,4% 66,6%
B 19,1% 80,9%
C 26,3% 73,7%
D 10,0% 90,0%
E 14,3% 85.7%
SP - <
TOTAL 21,2% 78,8%
Analise dos dados:

E um nimero expressivamente bem menor, quase que a metade do que foi
obtido nas construgdes executadas por construtoras, na média de 21,2%,
demonstrando que esse modelo € pouco utilizado em fungio de dois fatores: diretrizes
politicas de desenvolvimento dos programas habitacionais municipais, vinculando a
administragdo publica a uma agdo de gestdo neste setor e pelo nimero expressivo de

recursos que devam ser alavancados ou reservados para esta condiggo.

Talvez se explique o fato de uma melhor condi¢gdo (demanda menor e um
excedente de recursos disponiveis), para que justamente os municipios de menor porte
apresentassem resultados mais expressivos.

3.4.3 - Construcio por ajuda mitua
A construgdo de um grupo de unidades se da através da organizacdo de

grupos de pessoas que direta ou indiretamente estdo participando de um programa

habitacional na condigdo de futuros moradores e proprietarios das unidades
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individualmente, através da soma de esforcos de todos, inclusive da proépria

administrag3o.

Em algumas situagdes, essas pessoas ja estdo organizadas em fungdo das lutas
por moradia ou por outras formas, até no seu trabalho no dia-a-dia. Quando o grupo
¢ constituido pela selegdo de uma lista de inscritos, o0 mesmo deve passar por um
treinamento, visando a compreensdo da forma de trabalho e da organizacdo, ou o
aprendizado ocorrendo ao longo do processo de producdo. Para a orientagdo dos
técnicos dos setores, existe um material produzido pelo INSTITUTO DE
PESQUISAS TECNOLOGICAS DO ESTADO DE SAO PAULO (1988), o qual

apresenta as grandes questdes para o desenvolvimento para esse tipo de programa.

Resultado da pesquisa:

TABELA 31 - Construcio de casas por mutirido

FAIXA RESPONDERAM SIM NAO RESPONDERAM
A 27,7% 72,3%
B 8.5% 91,5%
C 26,3% 73,7%
D 40,0% 60,0%
E 35,7% 64,3%
SP X -

TOTAL 24 8% 75,2%

Analise dos dados:

Pelas dificuldades de implantagio de um programa como este, os resultados
obtidos na pesquisa, que na média se obteve 24,8%, pode-se considerar como um
numero elevado. Para esse tipo de modalidade devem existir vérias condi¢des para

que sejam atingidos os objetivos, tais como o proprio esforgo da administragio
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publica para encaminhar recursos além das cestas de materiais (pois se tem
equipamentos, ferramentas e estrutura de apoio), conforme ja identificamos e um
trabalho bem elaborado de gestdo, aliado a propria equipe que participa do processo.
Muitos municipios desenvolvem este tipo de programa por questdes ideologicas,
visando a participacdo do futuro morador em um processo de organizagio. Por esta
razdo além das apresentadas acima, € que as cidades de médio e grande porte acabam

por se utilizar desta modalidade.

Neste programa habitacional, assistimos ao desenvolvimento de diversos tipos
de projetos, de organizag@o e de trabalhos alternativos (fabricagio de pré moldados,
treinamentos) que sao feitos devido ao esfor¢o conjunto dos grupos e entidades que

se integram para o desenvolvimento dessa proposta.
3.4.4 - Lote urbanizado

E o conjunto de reforcos compreendidos entre o parcelamento das quadras e
de lotes, de implantagdo de toda a infra-estrutura necessaria de um loteamento para

que os mesmos tenham condi¢Ges de receber as construgdes de unidades

habitacionais, através de diversas modalidades.

Em alguns casos, a infra-estrutura também se estende nos lotes internamente,

através da construgdo de unidades hidraulico-sanitarias para as futuras moradias.
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Resultado da pesquisa:

TABELA 32 - Lote urbanizado (s6 com infra-estrutura)

FAIXA RESPONDERAM SIM NAO RESPONDERAM
27,7% 72,3%
B 17,0% 83,0%
e 31,5% 68,5%
D 40,0% 60,0%
E 71,4% 28.6%
SP X
TOTAL 31,2% 68,8%
Analise dos dados:

Apresenta-se como uma alternativa que tem crescido, ndo so através dos
programas desenvolvidos pelo governo estadual, mas também pelo préprio municipio,
através de parceiros (como Cohab(s), Cooperativas), onde ha esfor¢o comum para
atender a uma demanda, com custos menores e de uma a¢io mais imediata. E um
programa que se enquadra como uma solu¢io habitacional, principalmente para as
médias e grandes cidades, onde foram obtidos os maiores percentuais. A média de
31,2% dos municipios demonstra um forte indicador de que representa uma opgio a

mais para muitos municipios.
3.4.5 - Autoconstrucio assistida

Através de mecanismos de apoio, tais como oferta de planta-padrdo, de
aprovac@o de projeto, isenc@o de algumas taxas e, 0 mais importante, uma assessoria

técnica na construgdo da administragdo municipal, em convénio com entidades

técnicas, a autoconstrugdo assistida estimula a populagio a participar do programa, a
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discutir os problemas comuns, podendo estimular a criagdo de uma cooperativa de

compras e outras atividades coletivas para melhor atingir os seus objetivos.

Resultado da Pesquisa:

TABELA 33 - Programa de autoconstrucio (projeto e assessoria técnica)

FAIXA RESPONDERAM SIM NAO RESPONDERAM
A 11,1% 88,9%
B 17,0% 83,0%
C 15,7% 84,3%
D 40,0% 60,0%
E 42.8% 57,2%
SP - X
TOTAL 21,1% 78,4%
Analise dos dados:

Pelos resultados obtidos de 21,1% na média, achamos que este valor
representa um pequeno numero em funggo das facilidades que um programa desses
pode ter. Tendo uma equipe um pouco mais aparelhada e principalmente uma politica
com a abertura para esse tipo de programa, faz com que os resultados sejam mais

expressivos nas cidades de médio e grande porte.

3.4.6 - Planta popular
Seria uma parte do programa da autoconstru¢do assistida, que se resume na

oferta da planta-padrdo em varios modelos de tamanhos, aprovacdo do projeto e

isen¢do de algumas taxas, quando o caso.
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Apesar de existir em maior nimero em comparagio ao programa anterior,
pode ser apresentada e desenvolvida em paralelo, enquanto mais uma opgdo de

programa habitacional.

Resultado da pesquisa:

TABELA 34 - Programa de planta popular (sé6 fornecimento do projeto)

FAIXA RESPONDERAM SIM  NAO RESPONDERAM
A 38,8% 61,2%
B 49,0% 51,0%
C 57,8% 42,2%
D 60,0% 40,0%
E 42,8% 57,2%
SP - <
TOTAL | 48,7% 51,3%
Analise dos dados:

Por ser um programa de melhor e facil implantagdo que o anterior (sem muita
estrutura de apoio), conforme ja dissemos, o indice de 48,7% representa bem mais
que o dobro, com um maior percentual nas cidades de médio porte. E
fundamentalmente um programa de largo alcance e de facil desenvolvimento, podendo
minimizar uma série de deficiéncias que s3o feitas no processo de construgo, quando

feita pelo proprio morador.
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3.4.7 - Financiamento dos materiais

A administragdo municipal cria mecanismos de estimulos a aquisigdo,

individuais ou coletivos, dos materiais e componentes da construgio, visando o seu

acesso para a implantagio de uma unidade habitacional.

Esse programa pode ser desenvolvido em varias frentes, como por exemplo:

- Cesta basica:

- Compra coletiva:

- Usina de materiais e de

componentes;

- Apoio ao parque produtor local:

Desenvolvimento do trabalho junto aos
interessados € aos comerciantes locais visando
oferecer a baixo custo os materiais béasicos para

a construgao.
Incentivo a criag@o de cooperativa de compra.

Apoio a nivel municipal da criagdo ou
montagem de usinas de materiais e
componentes de construgdo, principalmente
através de cooperativas da comunidade em
conjunto de programas de geragdo de

empregos.

Incentivo e apoio a programas que levem 2
melhoria da qualidade e diminuigdo dos custos
dos produtos fabricados, no nivel local e

regional.
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Resultado da pesquisa:

TABELA 35 - Programa de financiamento de materiais

FAIXA RESPONDERAM SIM NAO RESPONDERAM
A 5.5% 94.5%
B 2,1% 97,9%
C 21,2% 78,8%
D 10,0% 90,0%
E 7.2% 92,8%
SP X -

TOTAL 8,2% 91,8%

Anélise dos dados:

J4 esperavamos um baixo resultado obtido pela média dos municipios, 8,2%
do total, que embora seja um programa de amplo alcance e de um volume de recursos
que n#o sdo expressivos, ndo tem tradigdo do ponto de vista da gestdo (embora tenha
sido implantado em muitos municipios anteriormente com o programa denominado
FICAM), e por atuar diretamente sobre uma logica e em equilibrio local do comércio

varejista de material de construgéo.

3.4.8 - Urbanizac¢io de favelas

O niimero de favelas tem aumentado devido a diversos fatores, entre os quais
os econdmicos, provocado pelo desemprego e pela mobilidade da populagio,
desequilibrando a capacidade de produgZo e necessidade dos municipios. Todo
programa de urbanizagio de favelas envolve uma equipe multidisciplinar de técnicos,
pois se trata de areas extremamente consolidadas, ndo s6 do ponto de vista

construtivo.
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As etapas deste programa devem ser minuciosamente estudadas para que
ocorra 0 menor nimero de desgastes. A resolugdo ou solugdo da questdo fundiaria

também é imprescindivel, pois além de melhores condi¢des de habitabilidade, os

avangos também serdo feitos por esta diregdo.

Solugdes com tipologias criativas e a preocupagio ou a inter-relagdo com o

entorno, devem ser as maiores preocupagdes do ponto de vista dos projetos.

Resultados da pesquisa:

TABELA 36 - Programa de urbanizacio de favelas

FAIXA RESPONDERAM SIM NAO RESPONDERAM
A . 100,0%
B 6,4% 93,6%
C 10,5% 94,7%
D 10,0% 90,0%
E 42.8% 57,2%
SP X -
TOTAL 11,0% 89,0%
Analise dos dados:

Como ja se poderia esperar, os projetos de urbanizagio de favelas atingem em
maior numero as cidades de grande porte, devido ao numero expressivo desta

condigdo habitacional nesses municipios.
A pequena média de 11,0%, pode ser considerada como resultado da

distribuicdo de indices de todo Estado, pois os municipios de menor porte nio

consideram ou pouco tém desta condigZo habitacional.
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3.4.9 - Recuperacio de corticos

Apenas nos grandes centros é que se tem a dimensdo dos problemas dos
corticos, porém é uma realidade também de cidades de médio porte, no geral

localizados nas regides centrais.

Trata-se de um programa de dificil execugdo, envolvendo operagdo de
remogio e de construgdo, adequado para o tipo de soluggo a ser dada.
Assim como a urbanizacio de favelas, deve haver um trabalho muito bem

integrado entre os técnicos, principalmente nas questdes de planejamento e projeto.

Resultados da pesquisa:

TABELA 37 - Programa de recuperacio de corticos

FAIXA RESPONDERAM SIM  NAO RESPONDERAM
5,5% 94,5%
B 6,4% 93,6%
o) 5,3% 94,7%
D 10,0% 90,0%
E - 100,0%
SP X -
TOTAL 7,4% 92,6%
Analise dos dados:

Embora se tenha um nimero expressivo de uma condi¢do habitacional, como
o cortico, na grande maioria das cidades, especialmente de média e grande porte,

muito pouco esta-se desenvolvendo de programas com este objetivo (7,4% na média).
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O que se estranha ¢ que embora tenhamos essa realidade, o resultado da faixa

populacional E, sem nenhum programa, foge de qualquer projec@o.

3.4.10 - Locacio social

E um programa de construgdo e de recuperagio de edificagdes, cujo objetivo ¢
oferecer uma locagdo compativel com as condigdes de renda da populagdo atendida,

através de formas especiais de subsidio.
Como observagio, este programa ja esteve em estudos para implantagdo por

parte de algumas administragdes publicas municipais.

Resultados da pesquisa:

TABELA 38 - Programa de alocacio social

FAIXA RESPONDERAM SIM  NAO RESPONDERAM
A - 100,0%
B 6,4% 93,6%
C 5,3% 94.7%
D 10,0% 90,0%
E 21,4% 78,6%
SP X -
TOTAL 8,3% 91,7%

Anélise dos dados:

Por desconhecer programas levados em pratica pelos municipios (com
excessdo de um programa desenvolvido pelo C.D.H.U.), com essa caracteristica, 0s

resultados obtidos na média (8,3%) foram expressivos.
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3.4.11 - Outros programas

Embora todos os programas apresentados anteriormente consigam atingir
praticamente todas as faixas de renda e situagGes possiveis de condi¢do de ocupagdo
especificamente na area urbana, existem outras possibilidades de se estabelecer novos

programas. Isso é perfeitamente possivel acontecer e € muito positivo.

Podem-se ter programas com a composi¢io dos que ja foram mencionados,
como, por exemplo, lote urbanizado com financiamento de materiais, lote urbanizado
com autoconstrugdo assistida, urbanizagio de favelas com planta popular,
recuperagdo de cortigos com locagdo social, etc. Outra opgdo € trabalhar com
associagbes e sindicatos, empresas industriais e comerciais, a fim de subsidiar
alternativas de autofinanciamento de construgGes através dos proprios associados,
sindicalizados ou funcionarios. Podem ser criados incentivos através da legislagio,
com abatimentos de impostos ou o seu aumento para o estimulo de construgdo de

habitag@o populares em determinadas areas e regides da cidade.

Resultados da pesquisa:

TABELA 39 - Outros programas

FAIXA RESPONDERAM SIM  NAO RESPONDERAM
A 11,1% 88,9%
B 21,3% 78,7%
C 15,8% 84,2%
D = 100,0%
E - 100,0%
SP - «
TOTAL 12,0% 88,0%
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Analise dos dados:

E de destacar os valores expressivos obtidos nas cidades de pequeno porte,
elevando a média para 12% do total de municipios, demonstrando, assim, um grande
potencial de atuagio das administragdes publicas municipais na criagio de novas

formas de solugdes habitacionais.

O mais importante é que ocorra a busca de novas alternativas habitacionais,
através de programas que sejam permanentes e constantes, para melhorar os
resultados obtidos até agora pela maioria das administragdes publicas municipais, na

area habitacional.
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Com a abertura politica que ocorreu na década de 70 e inicio de 80, somada

ao processo de municipalizagdo da constituigdo de 1988, as administragdes publicas
municipais vém passando por um processo de criagdo de mecanismos e de alternativas
em suas estruturas administrativas, bem como de programas a fim de desenvolver
acOes para politicas publicas na area social. A area habitacional tem também esta
tendéncia, conforme pudemos constatar na pesquisa e nas discussdes apresentadas das
acOes municipais nesta area no material que consta na bibliografia deste trabalho, tais
como, BONDUKI (1997), NETO (1984), SILVEIRA (1989), FIGUEIREDO (1997),
INSTITUTO de Pesquisas Tecnologicas do Estado de S3o Paulo (1988) e
FUNDACAO Faria Lima (1988), entre outros. Essas contribui¢des tém crescido, do
ponto de vista quantitativo. Um nimero cada vez maior de municipios tem se
empenhado em estruturar programas habitacionais, € do ponto de vista qualitativo,
alguns desses programas tém-se constituido como referéncia na area projetual e

tecnologica.

E neste espago de criagio e desenvolvimento de programas habitacionais por
parte das administragdes publicas municipais, que apresentamos subsidios e propostas
de atuag@o, com o objetivo de contribuir para a resolugdo deste que € um problema
complexo, da eliminagdo do déficit ou o atendimento das caréncias efetivas
habitacionais. Com esta proposta € que apresentaremos nos proximos itens as areas
com setores que consideramos como basicos, dentro da condigio de que efetivamente

poderemos contribuir, com a descrigdo de pontos essenciais.
4.1 - Administracio Piblica Municipal na Area Habitacional

Apos identificarmos na pesquisa as condigdes em que se encontram as

administragdes publicas municipais através dos quatro aspectos escolhidos,
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acreditamos que seja necessario apresentar subsidios e propostas de atuagdo em cada
um deles, complementando com as sugestdes e questdes levantadas no capitulo

anterior.

4.1.1 - Estrutura organizacional e operacional

Para que melhor funcione o Estado, 0 mesmo tem que ter bem claro o seu
papel, os objetivos e a forma como a sociedade se relaciona com ele: poderemos

colocar algumas dessas condigdes, relativas a questdo habitacional.

Estrutura Basica: por se tratar da questdo habitacional, enquanto politica
publica vinculada a area social (assim como a saide e a educagio, por exemplo), o
Estado deve tratar o tema de forma permanente. Seja qual for a sua estrutura e porte
(pequeno, médio ou grande municipio) a habitagio é um setor onde o Estado tem e
deve atuar, fundamentalmente com as outras areas de interesse social, conforme

apresentamos no primeiro capitulo.

Estrutura Flexivel: em fun¢io da demanda do municipio e dos nimeros de
programas que estdo sendo desenvolvidos, a estrutura que se propde a tratar das
questdes habitacionais deve ser flexivel para se adequar ao atendimento desses

objetivos.

Estrutura Articulada: por envolver muitos agentes e por ter um
relacionamento com varias areas de conhecimento e setores da sociedade, a estrutura
deve ser articulada para que possa interagir com todos eles. Para compor esta

estrutura, apresentaremos a seguir a forma que consideramos a mais adequada para

essas condigdes.
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FIGURA 5 - Estrutura da administracio publica municipal na 4rea

habitacional
Estrutura
Organizacional Fundo
Wunicipal Tvlunicipal
N Conselho
IMunicipal
Hab. Des. Urbano
Nivel
Diretivo
Sociedade
Nivel
Gerencial
Operacional
Adm. Indireta

E necessario fazer algumas observagdes desta proposta de estrutura.

Quando o municipio for de menor porte e nio absorver uma estrutura como
esta que foi proposta, o0 mesmo pode seguir o exemplo de outras cidades:
e Acumula a estrutura em conjunto com a Secretaria de Obras, assim como
Habitagdo e Desenvolvimento Urbano;
e Na estrutura de empresa municipal, podem os técnicos exercer os mesmos
cargos da administragido direta, acumulamdo fungGes, mas utilizando todos

os beneficios que possibilita a empresa municipal.

O fato de acrescentar o termo desenvolvido urbano, € resultado de uma

preocupacio de uma visao global sobre a questdo habitacional.
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Um outro fator importante, o qual destacaremos na figura a seguir, é a
oportunidade de articulagdo que tém o setor de construgdo civil e demais
representantes da sociedade, de atuarem na area habitacional de modo permanente e

diretamente vinculado 2 estrutura.

FIGURA 6 - Forma e nivel de atuac¢io de estrutura administrativa piblica na

area habitacional

Nivel de

Foma Atuagdo DIRETRIZES GERENCI&AL OPERACIONAL
de Atuagio (conforme programa)

ASSESSORIA E Conselho Municipal

ACOMPANHA-

MENTO

Conselho Técnico
EXECUTIVO
Secretaria Municipal _D Empresa Municipal

A agdo nos diversos niveis de grupos de agentes que interferem na area
habitacional, de forma como estd sendo apresentada acima, possibilita um
comprometimento da administragdo publica, do setor da construgio civil, dos
movimentos organizados e da sociedade representativa (legislativa, conselhos de
bairros) com a quest@o, garantindo, mesmo que de forma minima, a continuidade de
uma estrutura organizacional e operacional, independentemente de quem estiver a

frente do municipio e das prioridades politicas momentineas.
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A estrutura que propomos como adequada além da administragio direta que é
moldada conforme o porte do municipio, deve ser composta por uma empresa,

Conselho e Fundo Municipal, sobre os quais apresentaremos os argumentos a seguir.
4.1.2 - Empresa municipal de habitacao e desenvolvimento urbano
Além de ter os pontos positivos apresentados no capitulo anterior, destacamos

os resultados que obtivemos ao cruzarmos os percentuais de quem tem e nio tem

empresa municipal na sua estrutura administrativa.

Grifico 6 - Programas habitacionais externos
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Grifico 8 - Existe fundo e conselho munic./ conv. inst. Ensino
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Grifico 10 - Programas habitacionais
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Grifico 11 - Programas de trabalho
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Em todos os pontos aplicados: programas habitacionais externos, origem de
recursos, fundo municipal, conselho municipal, convénios, recursos humanos,
programas habitacionais e de trabalho, a maioria dos percentuais foram favoraveis aos

municipios que t€m empresas municipais da area.

Os resultados também s@o semelhantes quando se faz esse mesmo tipo de

comparagio com o fundo e o conselho municipal.

4.1.3 - Fundo Municipal de Habitacdo e Desenvolvimento Urbano

Comparativo entre os resultados obtidos de quem tem Fundo Municipal e as

administragGes publicas que nio tém.
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GRAFICO 12 - Programas habitacionais externos
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GRAFICO 15 - Recursos humanos
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GRAFICO 16 - Programas habitacionais
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4.1.4 - Conselho Municipal de Habitacio e Desenvolvimento Urbano

Comparativo entre os resultados obtidos para as administracdes publicas

municipais que tém e as que nio tém Conselho Municipal.

GRAFICO 18 - Programas habitacionais externos
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GRAFICO 19 - Origem dos recursos

100+

Federal Cohab Emp. Mun. Néo tem Y

144




GRAFICO 20 - Comparativo Fundo Municipal x Conselho
Convénio com Inst. de Ensino
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GRAFICO 21 - Recursos humanos
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GRAFICO 23 - Programas de trabalho
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Embora os grupos de questdes das pesquisas, na sua maioria tenham sido
favoraveis a existéncia de empresa, fundo e conselho municipal de habitagdo, fica
claro que a propria existéncia desses instrumentos organizacionais no municipio ja
demonstra que traz uma componente das politicas publicas municipais. Cabe ressaltar
também que a tendéncia de atividades a serem desenvolvidas pelos municipios na area
habitacional passa por preocupagio de quantidade de unidades habitacionais, para
uma crescente necessidade de recuperagdo e adequagiio ambiental, a qual vai
constituir importante envolvimento de toda a sociedade, e como conseqiiéncia devera

se utilizar de estruturas capazes de exercer esta articulaggo.
4.2 - Recursos Humanos

No capitulo anterior, apresentamos uma série de propostas para a area de
recursos humanos, quando da sua apresentagdo e identificagio das condi¢des das
administragdes publicas municipais. Neste item, apresentaremos abaixo 0s pontos que

consideramos essenciais para sua implantaggo:

- Estrutura minima na area de recursos humanos: o municipio deve ter,

por menor que seja, uma estrutura operacional minima na area da habitagdo e do
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desenvolvimento urbano. Da mesma forma também deve contar com uma equipe
minima na area de recursos humanos. Neste sentido, para se ter uma condi¢do minima

podem ser adotadas as seguintes agoes:

e Trabalho de conscientizagdo do governo estadual para que o municipio
tenha alguém dedicado na area;

e Vinculagdo ao repasse de recursos, de financiamentos externos ao
municipio, condicionando a existéncia de uma estrutura minima para o
desenvolvimento do programa em questio;

e Necessidade através de pressdo da populagio carente deste tipo de

estrutura.

- Criacdo de cursos regulares de treinamento (formacio) e atuacio de
profissionais: seja através de convénios com as universidades e instituicdes de
ensino, seja através do aproveitamento da estrutura existente na I.P.T. (Instituto de
Pesquisas Tecnolégicas do Estado de Sdo Paulo) e do CEPAM (Centro de Estudos e

Pesquisas de Administragdo Municipal - Fundag3o Prefeito Faria Lima).

Podemos colocar como exemplos de cursos:

CURSOS FORMACAO ATUALIZACAO

Impactos Ambientais

Gerenciamento

Caodigo de Consumidores

Trabalho Comunitario

Novas Tecnologias

Neste item temos a observar que estd em fase de implantagfio um curso a nivel

de mestrado profissional no LP.T. na area habitacional, sendo importante dentro deste
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contexto esta experiéncia, porém n3o invélidas as observagdes apresentadas, na

medida em que sdo contribuigdes que vieram para somar.

4.3 - Programas de Trabalho

E um aspecto extremamente importante para as administragdes publicas, na
medida em que os empreendimentos habitacionais podem ter melhores resultados.
Este ndo envolve tanto a questdo de recursos, mas de conscientizagdo para o seu uso
e aplicagdo. Apresentaremos abaixo a média de todos os programas de trabalho para a

visualizag@o do que esta sendo feito.

GRAFICO 24 - Programas de trabalho
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Observamos que a média de 24,5% de utilizagdo dos programas de trabalho é
baixa, mas de maneira nenhuma se caracteriza como um ponto negativo, a contar pelo
que se apresenta no proprio setor privado, conforme consta no artigo sobre qualidade

apresentado na revista THECHNE n° 7 (1993). Para os programas de trabalho

propomos:
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e Simplificagdo dos instrumentos gerenciais com o objetivo de que os
mesmos sejam mais utilizados e como conseqiiéncia seja ampliada a sua
eficiéncia;

e Desenvolvimento de uma politica de informatica nos setores habitacionais
das administragdes publicas, a fim de melhorar e atingir os resultados dos

programas de trabalho.

4.4 - Programas Habitacionais

Com o resultado de todo um trabalho na area habitacional, os programas estdo
se ampliando principalmente pelo trabalho do governo estadual, de atendimento a
essas necessidades (principalmente no caso dos lotes urbanizados) e por parte das
administragdes publicas municipais que ja tém o entendimento de que a ampliagdo do
atendimento as demandas passa pela abertura a novas formas e modelos de
empreendimentos habitacionais. Vejamos um resumo da média dos programas

habitacionais apresentados no capitulo anterior.

GRAFICO 25 - Programas habitacionais
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A média geral de 29% de desenvolvimento dos programas foi resultado de
uma meédia proxima de 50% de dois programas (construgdo por construtoras - 50,5%

e o programa de planta popular - 48,7%), demonstrando assim um grande potencial
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em se ampliar as alternativas oferecidas, pois como se demonstrou na pesquisa, é

viavel e existem municipios com estas diretrizes. A partir desta realidade propomos:

e Desenvolvimento de seminarios regionais para a discussao e detalhamento
de programas alternativos, para que os municipios estejam preparados a
implanté-los;

e Estimulo a visitas aos municipios que ja desenvolvem um maior numero de
programas, visando a troca de experiéncias, gerando um desenvolvimento
de trabalhos semelhantes;

e Ampliacdo por parte dos 6rgios de financiamento para novos programas;

e Integragdo entre programas de trabalho e programas habitacionais, visando
o desenvolvimento de programas na area de construgio;

e Desenvolvimento de metodologias especificas com o objetivo de destacar
as caréncias habitacionais efetivas, visando a implanta¢do de alternativas

habitacionais.

4.5 - Articulagio com a Sociedade

Todos nos sabemos da gravidade do problema habitacional no pais e
entendemos o quanto se faz necessaria a participagido da sociedade em seus varios
segmentos, para que agdes sejam produzidas num esfor¢o comum de solucionar a

questao.

Sabemos também que de uma forma ou de outra, em muitas situacdes, o
Estado fica alheio a determinadas solugdes encontradas, que chamaremos de possiveis
dentro de uma determinada realidade. O que resta ao Estado nesses casos, é de vir a
reboque, encaminhando a sua legislagio € o que € mais custoso, também as

adequagdes urbanas que se fizerem necessarias.

O que gostariamos de apresentar neste item sdo as propostas que ja estdo

ocorrendo pontualmente, mas que servem de exemplo (subsidios) para a atuacio das
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administragBes publicas no &mbito municipal. E preciso reforcar essa posigdo
privilegiada, de estarmos descrevendo opc¢des de articulagdo da sociedade com o
Estado no dmbito local, que destacamos, desde o primeiro capitulo, como sendo uma

op¢do e vantagem. Apresentamos a seguir essas propostas.

4.5.1 - Defesa do consumidor

E papel do Estado ajudar a proteger a populagio da compra de produtos que
ndo estejam de acordo com as condi¢des preestabelecidas e de acordo com o codigo
de defesa do consumidor. O fundamental que consideramos nesta situagdo € de que a
administragdo publica deva agir para criar mecanismos que evitem a ocorréncia de
eventos desta natureza, assim como produzir uma conscientizacdo de todos,
consumidores e produtores, dos beneficios de se estabelecer um patamar minimo de
qualidade dos produtos. Na construgdo civil, temos inimeros exemplos de produtos
incompativeis com a especificacio e com o que estd sendo divulgado quando da

comercializagio.

A administragdo publica na area habitacional pode articular um Foérum
Permanente da Constru¢io Civil que reina entidades representativas, tais como,
Movimentos de Mutuarios por Moradia, Sindicatos da Construgdo Civil, Associagdo
de Engenheiros e Arquitetos, Procon - Delegacia de Protegio ao Consumidor,
Sindicato dos Corretores, Camara Municipal, representagio do Conselho Regional de
Engenharia, Arquitetura e Agronomia - CREA, Ministério Publico, Institui¢io de
Ensino e Centros Tecnoldgicos ligados a area e os proprios representantes dos
Conselhos de Habitagdo e da administragio publica direta e indireta. Esse Forum
Permanente deve ter como objetivo normatizar e estimular programas que busquem
uma melhoria e qualificagio de todo produto da Construgdo Civil que seja

desenvolvido no municipio.

Temos como exemplo uma experiéncia de montagem de um Forum de

Construgio Civil, no préprio Estado de Sao Paulo, com varias das entidades civis
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citadas anteriormente, com representagdes estaduais, cujo objetivo foi contribuir com
cada area, construcdo civil, mutuarios e justica, com conhecimento e trocando
informagdes, visando estimular a criagdo de mecanismos que melhorem a relagdo
consumidor-produtor na construgio civil, conforme documento-propostas de

FORUM DA CONSTRUCAO CIVIL (1992).

Pela propria natureza do Estado, o0 mesmo pode ter uma posi¢do privilegiada
no processo de articulagio de agles visando esse objetivo, garantindo assim, os
direitos dos cidaddos e praticando um dos seus deveres enquanto institui¢@o, ficando

mais proximo da sociedade.

4.5.2 - Programas de apoio a producio habitacional

Segundo a mesma linha da proposta anterior, existe um outro espago em que 0
Estado pode atuar, visando estabelecer condi¢cdes corretas para a producio

habitacional.

As administragdes publicas municipais na area habitacional podem criar
programas de apoio 4 producio habitacional, através do setor privado que, apOs uma
série de analises, poderia dar o seu aval ou integrar o referido programa. As

condi¢Ges para analise seriam estas, entre outras:

e Analise de capacidade técnica e financeira da construtora: avaliagio do
corpo técnico (atEstados do CREA), contrato social da empresa,
idoneidade dos socios e condigdo financeira da empresa (SERASA,
C.N.D,, certificados, processos de consumidores, etc.);

e Anailise e aprovacio técnica do empreendimento: acompanhamento de
aprovagdo em todos os Orgdos técnicos necessarios para que O
empreendimento tenha um respaldo de legislagio (inclusive ambiental).
Acompanhamento de toda documentagdo do terreno - regularizagio

fundiaria;

152



¢ Anailise e aprovacio da viabilidade do empreendimento: apds a analise
da empresa, do corpo técnico, do projeto e do terreno em que se esta sendo
proposta a implantagio, deve ser feita uma analise de viabilidade fisica e
financeira do empreendimento (valor final, valor de prestagdo, proposta de
pagamento coerente com os prazos de entrega das unidades habitacionais);

o Anilise e aprovagio da apresentacio do empreendimento: acompanhar
desde a fase de langamento até a comercializagdo e assembléias (caso
existam) dos empreendimentos, visando garantir o que estd no contexto, o
que foi divulgado, e o que foi comercializado, de acordo com o Cédigo do

Consumidor.

Varias dessas experiéncias ja estdo sendo feitas em alguns municipios do
estado de Sdo Paulo, tais como Campinas, Bauru e Ribeirdo Preto. Os
empreendimentos sdo desde terrenos, casas e apartamentos, garantindo uma produgio
habitacional com um patamar minimo e compativel de qualidade. Muitos problemas
no setor habitacional poderiam ser evitados se o estado (prefeitura) participasse de

uma maneira mais ampla da questZo habitacional no municipio.

4.5.3 - Centro de desenvolvimento da construcio

Uma administragdo publica deve se preocupar com as condigdes em que o
setor da construg@o civil, mais especificamente o habitacional no nosso caso, esta
estruturado para o desenvolvimento dos empreendimentos. Essas condigdes estdo
diretamente relacionadas, em grande parte, dentro do municipio, & capacidade de
qualidade das empresas construtoras e da prépria equipe da prefeitura diretamente

vinculadas aos niveis gerenciais e operacionais.

A nossa proposta ¢ a prefeitura estimular e participar da criagio de um Centro
de Desenvolvimento de Construgéo, em conjunto com os Sindicatos da Empresas de
Construgdo Civil; Sindicatos dos Empregados da Construgio Civil, Associa¢des de

Engenheiros e Arquitetos; CREA - Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e
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Agronomia; Colégios Técnicos; InstituicGes de Ensino; Senai - Servigo Nacional da

Industria entre outros, visando trabalhar com as seguintes questdes:

Treinamento e Reciclagem da Mao de Obra;

Programa de Higiene e Seguranga do Trabalho;

Programa de Controle Tecnologico;

Apoio ao Parque Produtor local e regional.

4.5.4 - Da legislagiao urbana

Acreditamos que os programas de operagles urbanas seja de grande avango
para a sociedade e as administragdes publicas, desde que haja transparéncia e ética em
todo o processo. Existem limites muito bem delimitados que podem ser alterados e
aprimorados na medida em que ocorrer uma efetiva participagdo da sociedade,
principalmente através de um Conselho de Habitacdo e Desenvolvimento Urbano.
Neste item o que propomos € que cada vez mais seja utilizado um mecanismo de
legislagio urbana que beneficie a area habitacional. E comum a transformagio de
areas da zona rural, para urbana, estabelecendo de imediato uma valorizag¢@o no valor
da terra, cujo setor publico, executivo e legislativo, tem total responsabilidade e poder
sobre essa agdo. Através de doagdo a um Fundo Municipal de Habitagdo ou de
doacgdo de lotes para a implantagio de programas habitacionais de interesse social,
para a empresa municipal de habitacdo, as administragdes publicas poderiam exigir
essa condigdo para que fosse dado o beneficio da valorizagdo da area urbana. Esse
tipo de articulagio visa trazer para a sociedade e para o seu proprio beneficio, praticas
que sdo feitas as escondidas, por grupos conservadores, € que podem ter outro tipo
de condugdo, caso seja feita por administragdes comprometidas com politicas sociais

mais justas.
Todas essas quatro propostas de articulagdo da sociedade nZo necessitam de

grandes recursos, ou recursos vinculados a produgdo habitacional, por parte da

administragdo publica, no entanto viabilizam para os municipios uma série de
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empreendimentos, com maior qualidade. Isso faz com que o municipio trabalhe as

questdes sobre a perspectiva de solugGes habitacionais.

Para melhor compreender e ter uma visao mais ampla de todas as propostas

apresentadas neste capitulo

(bem como as

contribui¢des

do capitulo 3)

desenvolvemos um quadro geral, agrupando os diferentes subsidios e as respectivas

propostas para atuagdo das administragdes publicas municipais.

QUADRO 4 - Quadro Geral Resumo

Subsidios e Propostas para Atuac¢io
das Administracdes Publicas Municipais na Area Habitacional

ITENS

SUB ITENS

PALAVRAS
CHAVES

QUESTOES BASICAS

Estrutura
das
Administracoes
Piblicas
Municipais
(A.P.M)

Organizacional
e
Operacional

Basica

Deve haver uma estrutura na A.P.M.
que trata da questdo habitacional no
municipio.

Flexivel

A forma como ela serd estruturada
deve estar diretamente vinculada as
necessidades e  condigdes  dos
programas desenvolvidos.

Articulada

Deve h canais de representacio e de
relacio com os varios agentes
envolvidos na questdo habitacional,
a fim de atingir os objetivos de uma
politica publica.

Empresa
Municipal

Necessaria

Os mecanismos e maiores
possibilidades de atuacdo devem ser
utilizados pela A.P.M.

Operacional

A empresa  municipal deve
operacionalizar as politicas publicas
da drea. (Nfo € uma estrutura
formalizadora, mas assessora).

Representativa

Deve incluir nas suas estruturas os
conselhos técnico e administrativo
para que as atividades da empresa
tenham o acompanhamento de varios
setores da sociedade.

Fundo
Municipal

Necessario

Uma APM. tem  inameros
potenciais benéficos e facilidades, na
sua utilizacgio.

Vinculado

E importante que tenha uma dotacio
orcamentaria ou fundo vinculado a
habitacdo. Politica publica de longo
Prazo requer recursos com O Imesmo
perfil de tempo.

Representativo

A participacio de setores da
sociedade permitem a manutengio e
controle de todos os envolvidos.
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Estrutura das
Administragdes
Publicas
Municipais
(AP.M)

Conselho
Municipal

Necessario

E um mecanismo que pode criar
condigdes de se definir e discutir as
politicas publicas na area
habitacional.

Representativo

0] envolvimento de setores
vinculados a esta questdo, faz com
que sejam identificadas e apoiadas as
acOes visando atingir a solugio (ou
solucdes) dos diversos problemas.

Recursos
Humanos

(R.H)

Quantificacio

Minima

E necessario ter a garantia de um
minimo de recursos humanos, tendo
com o principal objetivo a
continuidade do trabalho.

Adequada

Sempre deve haver um
dimensionamento  dos  recursos
humanos para que a qualidade do
trabalho seja compativel.

Qualificacdo

Técnica

E preciso que o RH. disponivel
tenha a  qualificagio  técnica
suficiente para o desempenho do
trabalho.

Ampla

A qualificacio deve abranger as
inimeras 4reas de conhecimento
vinculadas a questdo habitacional.

Treinamento

Desempenho

Mudangas

Para alcancar o nivel técnico e uma
visdo mais ampla de conhecimento €
preciso haver treinamento para
alcancar o desempenho desejado.

O Treinamento deve desenvolver a
capacidade do RH. para as
mudancas cada vez mais freqiientes
do setor, seja a nivel tecnoldgico ou
de programas habitacionais e de
legislacdo.

Programas
de
Trabalho

Plangjamento
Projeto

Sistema,
subsistemas,
componentes e
materiais

Simplifica¢do

Deve-se buscar de forma
permanente, a busca da simplificacdo
dos programas de trabalho, para que
sejam de facil utilizagdo e que os
seus resultados sirvam de subsidios
para agdes efetivas nos programas
em andamento ¢ para os futuros.

Execucio

Informatizacdo

As APM.’s nio devem
desconsiderar as vantagens de
utilizagdo deste instrumento.

Usoe
Manutengao

Empreendimento

Os técnicos devem sempre visualizar
o empreendimento como um todo,
sem ter uma visio compartimentada

Programas
Habitacionais

Construcio
através de
Construtoras

Construgio pela
propria Prefeitura

Ampliacdo

As caréncias habitacionais sdo
amplas e exigem em diversas
oportunidades solugdes
habitacionais, em diferentes e novos
programas.
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A troca de experiéncias sempre serd

Construgio por Experiéncias
ajuda muitua um clemento indutor ¢ multiplicador
de agBes, que indiquem condigdes
Lote urbanizado para a implantagio de programas
Auto construgio habitacionais.
assistida
Programas
Habitacionais | Planta popular
Financiamento de
materiais ,
Adequagio o Pode e deve haver uma
Urbanizagio de combinagio de diferentes tipos de
favelas programas adequados a uma
determinada condicdo.
Recuperagio de e Ampliar e adequar os programas
cortigos habitacionais dentro de um respeito
ao meio ambiente, deve ser uma
Locagdo social preocupagio permanente.
Outros programas
Articulagéo Defesa do Acompanhamento | As AP.M.’s devem acompanhar
com a consumidor todos 0s empreendimentos
Sociedade ‘ habitacionais em desenvolvimento no
municipio, de diferentes formas ¢
niveis, porém  garantindo A
populagdo os seus direitos e respeito
a legislagdo vigente.
Programa de Apoio As APM’s devem ndo so6
Apoio a Produgdo desenvolver diretamente programas
Habitacional habitacionais, mas também dar
apoio, participando e criando novos
programas com esse mesmo objetivo.
Centro de Desenvolvimento | O desenvolvimento da construcdo
Desenvolvimento civil, em seus wvdarios niveis, ¢
da Construgdo clemento condicionante para a
ampliacdo e melhoria dos resultados
do programas habitacionais do
municipio. A AP.M. deve e pode
desenvolver agdes com este objetivo.
Da Legislagao Oportunidade A APM.  deve desenvolver
Urbana operagdes urbanas, de forma

transparente e tecnicamente viaveis,
com acompanhamento dos varios
setores da sociedade, com o objetivo
de gerar oportunidades de producio

habitacional e desenvolvimento

urbano adequado.
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Durante o desenvolvimento deste trabalho, dos referenciais e conceitos, da

pesquisa e das analises e subsidios de atuag@io, as administragdes publicas municipais
vém revendo a sua agdo, principalmente no que se refere as politicas publicas. Os
acontecimentos politicos que podemos considerar como mais recentes no pais € no
mundo dos 1ltimos 30 anos foram marcantes e estdo provocando profundas
mudancgas. A relagio do Estado e a sociedade estd sendo questionada por alguns
setores de forma preconceituosa e oportunista, mas a maior parte da sociedade busca

objetivamente estabelecer um modelo que atenda os desafios que se fazem presentes.

Dentre os varios pontos que se referem as politicas publicas, a questdo
habitacional passa por um processo semelhante de mudangas e de objetivos. O nivel
do que tem sido desenvolvido em termos de propostas sobre a habitagdo em virtude
da sua complexidade e abrangéncia, passa pela defesa da nio-interferéncia, até a
discussdo simplista de producio tio somente das unidades habitacionais, podendo
chegar a propostas avancadas de se visualizar o ambiente construido e as questdes
que interferem com as politicas ambientalistas. De todos esses pontos apresentados,

podemos tirar algumas reflexdes e conclusdes do trabalho.

Existe um processo de descentralizagdo de determinadas a¢des de Estado,
inclusive da 4rea habitacional. Ao municipio vem sendo dada a condi¢do de gestor das
politicas publicas no setor, fundamentalmente da habitagdo de interesse social. Ha
uma tendéncia cada vez mais presente também de pensar global e agir localmente,
pois ao mesmo tempo em que a questdo habitacional estd sendo operacionalizada a
nivel local, com a administragdo publica municipal interagindo com os agentes
presentes nesta questfio, existe também uma série de eventos que ocorrem fora do
nivel local, e que interferem diretamente sobre ele, tais como o desenvolvimento
tecnologico, novas experiéncias e alternativas de programas, questdes ambientais
presentes principalmente no ambito regional (inseridos, por exemplo, nas bacias

hidrograficas), novas formas de financiamento e a conjuntura econdmica e social do
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pais. O sentido de descentralizacdio existe e € evidente, porém acrescido de uma

constante e presente interdependéncia.

Em fungdo desta descentralizagio faz-se necessario conjuntamente um
processo de institucionalizagdo do trabalho habitacional no municipio. Para que se
possam fazer mudangas estruturais que sejam agregadas de forma permanente na
sociedade, é preciso que se tenha tempo e um referencial institucional para
acompanhar esse processo. A institucionalizagdo do setor habitacional no setor
publico, no ambito municipal, é necessaria para que os programas habitacionais
tenham continuidade, que sejam avaliados e transformados diante das necessidades
que certamente se modificam ao longo do tempo (questdo de carater quantitativo e

qualitativo, por exemplo).

E preciso que essa institucionalizagio ocorra em conjunto com instrumentos e
condi¢bes adequadas, tais como os que foram abordados no trabalho, estruturas
organizacionais e operacionais adequadas, recursos humanos efetivos e treinados,
programas de trabalho compativeis e programas habitacionais de acordo com as
necessidades locais e suficientemente amplos para que seja dada uma solucio
habitacional diante das demandas presentes, dentre outras, aliados a outros

instrumentos, tais como orgamento participativo.

Todo e qualquer modelo que seja desenvolvido deve conter elementos que
garantam procedimentos de ética e transparéncia, que sO6 serdo obtidos por
mecanismo de representativade, em todo o desenvolvimento das fases dos

empreendimentos e dos programas definidos.

Todo esse sentido de institucionalizagdo e adequacdo das suas condigSes tem
como objetivo ampliar 0 nimero de alternativas. Um pais com uma extensio
territorial tio imensa, de condigdes climaticas diversas e de uma Iogica produtiva tao

complexa, necessita de solugSes compativeis com essa realidade, aliadas a um



processo de urbanizagio, regionalizac@o e fluxos migratérios. Essas solu¢des deverdo

se somar ao desafio dos nimeros relativos a caréncia habitacional existente.

Faz-se necessario que sejam apurados os mecanismos de identificacdo desta
tabela territorial brasileira, para que as a¢Ges levem em conta os pontos fundamentais.
Nesse trabalho deve haver o apoio do Governo Federal e Estadual para subsidiar a
grande maioria dos municipios com informagdes. E preciso também que sejam
realizados seminarios com técnicos da area habitacional para identificar os pontos que
devam ser abordados nas pesquisas desenvolvidas pelo IBGE - Fundagdo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica. Hoje os resultados apresentados no censo
demografico sdo insuficientes para que os profissionais possam ter um tabela da
realidade de forma mais precisa das condigdes habitacionais do pais, gerando
interpretagdes diversas, principalmente para o direcionamento dos investimentos e dos
interesses das analises dos dados e resultados. Deve haver gestGes para que esse tipo
de trabalho seja feito pelo IBGE, liderado principalmente por entidades
representativas, tais como ANTAC (Associagdo Nacional de Tecnologia do Ambiente

Construido) e a ANPUR (Associagdo Nacional de Planejamento Urbano).

Com toda a convicgo, acredito que assistiremos nesses proximos anos a
grandes mudancas na area habitacional. O que € mais importante em toda essa
dindmica € que ndo se percam de vista os agentes que estario presentes nesse
processo (sejam novos agentes ou velhos agentes reciclados em fungdo do poder de
for¢a em cada periodo), assim como o conceito de ambiente construido. A idéia é de
que sO um trabalho permanente com essas preocupagdes e reflexdes podera nos
ajudar a alcancar o objetivo de contribuir para a eliminagdo ou a diminui¢do da

caréncia habitacional existente.
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ANEXO

161



Este pequeno texto tem como objetivo apresentar em linhas gerais cada um

dos materiais anexados neste memorial.

e MINUTAS
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano e Habitagdo;
Empresa Municipal de Urbanizacdo;
Fundo Municipal de Habitagdo;
Conselho Municipal de Habitagdo;

As minutas dos projetos de Lei, discriminados acima, tém como objetivo
apresentar, em forma de subsidios, este material, para que os técnicos da area
habitacional de Interesse Social possam utilizar dentro do respeito a uma realidade
local, em forma de Diretrizes, na montagem de qualquer um destes instrumentos e
estruturas organizacionais. Dos materiais obtidos no contato com diversas
administragdes publicas municipais, devo destacar as que, em especial, serviram de

apoio e referéncia a estas minutas:

Administrages Publicas do Municipio de Santo André - SP., Curitiba, PR.,
Londrina, PR., S3o Bernardo do Campo, SP., Sdo Paulo, SP., Santos, SP., e
Penépolis, SP.

Muitos destes textos sio parecidos ou iguais aos de outras administra¢des
publicas, devido as “trocas de experiéncias”, as quais considero positivas como
exemplos de aplicagdo para o municipio interessado. Nao sendo possivel, portanto,

identificar a origem e o autor desses trabalhos.

O mais importante é que sempre sejam feitas adaptagBes e incrementos, dentro de

cada realidade local.

Observagdo: Apods as minutas, anexamos na seqiiéncia um exemplo de fluxo de

aprovacdo, retirado do material do MINISTERIO DE ACAO SOCIAL (1991),
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que pode servir de exemplo, enquanto fluxo de informagdes e de encaminhamento
junto as estruturas e setores da sociedade interessados, no caso o do FUNDQO

MUNICIPAL DE HABITACAO.

e QUESTIONARIC
Apresento o questionario que foi enviado, para todas as administragdes

publicas municipais, do Estado de Sao Paulo.

e QUADRO DE PRODUTOS POR AREA DA SUPERINTENDENCIA E
FASES DE DESENVOLVIMENTO
Acreditamos que seja util para as administragfes publicas municipais uma
relacdo de produtos e projetos de empreendimentos habitacionais, obtidos

junto a Superintendéncia de Projetos do C.D.H.U. de S3o Paulo.
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PROJETO DE LEI: CRIACAO DA SECRETARIA DE HABITACAO E
DESENVOLVIMENTO URBANO

Art. 1°- A Secretaria de Habitagio e Desenvolvimento Urbano tem por
finalidade:

I - realizar estudos, desenvolver projetos urbanisticos e executar os
servicos de fiscalizag@o pertinentes, objetivando a melhoria da qualidade de vida no
espago urbano habitavel;

II - normatizar e fiscalizar os padrdes de elaboragio de projetos,
construgd@o e uso das edificacdes;

III - realizar estudos e desenvolver projetos para melhoria das
condi¢des de habitacdo da populagzo.

Art. 2°- Subordina-se a Secretaria de HabitagZo e Desenvolvimento
Urbano:

I - o Departamento de Desenho Urbano;

II - o Departamento de Monitoramento Habitacional;
III - o Departamento de Projetos Habitacionais;

IV - a Se¢do de Suporte Administrativo.

Art. 3° - O Departamento de Desenho Urbano tem por finalidade
realizar estudos, desenvolver projetos urbanisticos e executar os servigos de
fiscalizagdo pertinentes, objetivando a melhoria da qualidade de vida no espago
urbano habitavel.

Art. 4° - Subordina-se ao Departamento de Desenho Urbano:

I - a Segdo de Urbanisticos;

IT - a Secdo de Projetos Urbanisticos;

III - a Secdo de Fiscalizagdo de Postura, Comércio e Servigos.

Art. 5° - A Sec@o de Urbanisticos tem por finalidade planejar, orientar

e coordenar atividades que objetivem a melhoria da qualidade de vida e o
aprimoramento do espago urbano habitavel.
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Art. 6° - A Secio de Urbanisticos, compete:

I - estabelecer padrdes urbanisticos para a utilizagdo dos espagos
habitaveis;

II - estabelecer padrdes para o mobiliario urbano e sistema de
comunicagio;

III - normatizar o funcionamento de atividade comercial, padrdes de
publicidade, aspecto de postura, poluigéo visual e sonora e conceder licenga para
utilizag3o do espaco urbano, no que se refere a estas atividades;

IV - conceder licenga para utilizagdo do espaco urbano com relagéo a
loteamentos, condominios e empreendimentos urbanisticos em geral, baseando-se nas
diretrizes estabelecidas pelo Departamento de Ordenamento do Territorio;

V - fornecer e receber subsidios das secdes de fiscalizacao.

Art. 7° - A Secdo de Projetos Urbanisticos tem por finalidade

desenvolver projetos dos espagos, equipamentos e mobiliario urbanos.
Art. 8° - A Segio de Projetos Urbanisticos compete:

I - conceber e desenvolver projetos urbanisticos, paisagisticos, de
comunicagdo visual e mobiliario urbana;

II - coordenar o envio e recebimento de projetos para detalhamento no
Departamento de Apoio Técnico.

Art. 9° - A SecZo de Fiscalizag@o de Postura, Comércio e Servigos tem
por finalidade priorizar, programar e executar os servigos de fiscalizagio, assegurando
a observacio da legislacio pertinente.

Art. 10 - A Sec#o de Fiscalizagio de Postura, Comércio e Servigos
compete:

I - receber e priorizar as solicitagdes de fiscalizagio;

II - elaborar a programagao de fiscalizagdo, objetivando a otimizacgéo
de recursos;

III - fiscalizar a colocacdo de faixas e cartazes, a limpeza de terrenos, o
rebaixamento de guias e a publicidade;

IV - fiscalizar feiras, sacolGes e o Mercado Municipal;
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V - fiscalizar os cemitérios particulares;

VI - fiscalizar a poluigdo sonora e visual e a qualidade do ar;

VII - informar o Departamento de GestZo de Informagdes Municipais
sobre alteragdes observadas;

VIII - controlar a demanda de servigos n3o atendidos, sejam eles
disponiveis ou inexistentes, para fins de planejamento.

Art. 11° - O Departamento de Monitoramento Habitacional tem por
finalidade normatizar e fiscalizar os padrdes de construggo e uso das edificagdes.

Art. 12° - Subordina-se ao Departamento de Monitoramento
Habitacional:

I - a Segdo de Controle Habitacional;
II - a Secdo de Fiscalizagio de Obras;

Art. 13° - A Secdo de Controle Habitacional tem por finalidade
assegurar a observacgdo da legislacdo, normas e padrdes de construg@o e uso de
edificacdes.

Art. 14° - A Secdo de Controle Habitacional, compete:

I - expedir alvaras de construgdo mediante a verificagdo da
regularidade dos projetos;

II - manter cadastro de alvaras concedidos e controlar a renovagio dos
mesmos;

III - conceder habite-se e atualizar o cadastro imobiliario do municipio;

IV - fornecer subsidios aos orgaos de fiscalizagdo municipais;

V - fornecer projetos de casas populares a populagéo;

VI - executar a colocagio de casas populares a populagéo;

VII - atender e orientar o publico;

VIII - examinar e dar parecer em projetos particulares de construgdes,
loteamentos, conjunto habitacional, terraplanagem, desdobro,
desmembramento, remembramento e incorporagdo da area, quanto ao aspecto
topografico apresentado;

IX - fazer a locagdo de alinhamentos prediais em vias com alinhamento
definido
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X - minutar os alvaras de alinhamento predial e nivelamento de vias;

XI - manter atualizado o arquivo de plantas cadastrais, projetos
particulares e de emplacamento predial;

XII - expedir certiddes de conclusdo de obras, existéncia de construgio
do imdvel, nimeros prediais, uso de solo, desdobro, desmembramento,
remembramento, incorporagéo e unificagdo de imdveis;

XIII - conceder alvaras de funcionamento para estabelecimentos
comerciais;

XIV - expedir certificados de regularidade para industria, comércio e
prestadores de servigos.

Art. 15° - A Secio de Fiscalizagdo de Obras tem por finalidade
priorizar, programar e executar os servigos de fiscalizagio, assegurando a
observagio da legislagio pertinente.

Art. 16° - A Segdo de Fiscalizagdo de Obras compete:

I - efetuar vistorias prévias, de funcionamento, de acompanhamento e
encerramento de construgdes;

II - receber e priorizar as solicitagGes de fiscalizag3o;

III - elaborar a programag@o de fiscalizacdo, objetivando, loteamentos
e terraplanagens;

IV - fiscalizar projetos de habitago, obras em andamento, loteamento
e terraplanagens;

V - fiscalizar recuos e disposigdo de comodos;

VI - notificar e lavrar multas, bem como embargar obras particulares
em desacordo com a legislagdo e normas vigentes;

VII - informar o Departamento de Gestdo de Informagdes Municipais
sobre alteragdes observadas;

VIII - controlar a demanda de servigos n3o atendidos, sejam eles
disponiveis ou inexistentes, para fins de planejamento.

Art. 17° - O Departamento de Projetos Habitacionais tem por

finalidade realizar estudos e desenvolver projetos para melhoria das condi¢des de

habitagio da populagio.

Art. 18° - Subordina-se ao Departamento de Projetos Habitacionais:

167



I - a Secdo de Apoio Habitacional; e

IT - a Se¢@do de Elaboragdo de Projetos.

Art. 19° - A Secdo de Apoio Habitacional tem por finalidade viabilizar
o0 aprimoramento da habitagio no Municipio.

Art. 20° - A Segdo de Apoio Habitacional, compete:

I - promover estudos e desenvolver projetos de melhoria das condigdes
de habitagio da populaggo, em conjunto com outros servigos publicos;

II - assessorar a comunidade em projetos e atividades relacionadas ac
aprimoramento da habitacZo;

III - promover o assentamento da populagio sem moradia;

IV - assegurar o atendimento relativo a habitagZo a populagio, em

casos emergenciais.

Art. 21° - A Secdo de Elaboraggo de Projetos tem por finalidade
desenvolver projetos de habitagdo de interesse social, equacionando a demanda
habitacional com a disponibilidade de recursos.

Art. 22° - A secio de Elaboragdo de Projetos, compete:

I - identificar areas disponiveis e desenvolver estudos de viabilidade
para instalagdo de conjuntos habitacionais;

IT - elaborar e priorizar projetos de habitagdo popular;

IIT - fornecer suporte técnico na contratagio de obras;

IV - desenvolver e controlar o planejamento fisico-financeiro dos
projetos de habitagio popular;

V - promover pesquisas de materiais e sistemas construtivos
alternativos e de padronizag@o de componentes, permitindo, desta forma, a reducéo
de custos em construgio.

Art. 23° - A Secio de Suporte Administrativo, compete:

I - proceder o recebimento, encaminhamento e arquivo de toda
documentagdo relativa a Secretaria;
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II - exercer o servigo de datilografia, agenda e demais atividades
administrativas necessarias aos departamentos da Secretaria;

IIT - efetuar o controle de saldos de dotagdes € o planejamento
or¢amentario;

IV - efetuar acompanhamento das compras relativas a secretaria.
Paragrafo Unico - Os funcionarios lotados nesta Secretaria estarao

fisicamente distribuidos nos diversos departamentos da Secretaria, porém terdo uma
coordenacio centralizada a nivel de seco.
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PROJETO DE LEI: EMPRESA MUNICIPAL DE URBANIZACAO

A Camara Municipal de decreta e eu promulgo a

seguinte lei:

Artigo 1° - Fica o Poder Executivo autorizado a constituir uma
sociedade de economia mista, denominada EMPRESA MUNICIPAL DE HABITACAO
POPULAR SOCIEDADE ANONIMA, vinculada & Secretaria Municipal de Habitagao.

Parigrafo Unico - A Empresa Municipal de Habitagio Popular tera
sede e foro nesta cidade e o prazo de sua durag@o sera indeterminado.

Artigo 2° - A Empresa Municipal de Habitagdo Popular tem por
finalidade promover a construg@o de habitagdes populares e a melhoria das condigdes
urbanisticas e habitacionais da populagio, de acordo com a politica municipal de
habitag@o e as diretrizes do Plano Diretor, objetivando a diminuig@o do déficit

habitacional e das favelas do Municipio.

Paragrafo Unico - A EMPRESA MUNICIPAL DE HABITACAO
POPULAR atendera a populag@o de baixa-renda do municipio, respeitadas as faixas e
limites estabelecidos pelas normas que regem a concessio e financiamentos com
recursos do FGTS - Fundo de Garantia Por Tempo de Servigo.

Artigo 3° - A empresa tera por objeto:

I - elaborar planos e programas habitacionais e de urbanismo,
observadas as diretrizes e normas da Secretaria Municipal de Habitag¢do e em
colaboragdo, quando for o caso, com entidades publicas, a nivel federal e estadual;

II - estabelecer formas de atuagdo conjunta com a iniciativa privada
visando o cumprimento de seus objetivos;

III - adquirir e alienar imoveis, através de quaisquer das formas
admitidas em Direito, destinadas a consecucdo de seus objetivos;

IV - estabelecer linhas especificas de financiamento ou intermediar
financiamentos concedidos por outras entidades financeiras e programas habitacionais

e urbanisticos;
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V - produzir e comercializar através de financiamentos, materiais e
componentes destinados exclusivamente a construg¢@o de habitagdes e de

equipamentos urbanos e comunitarios.

Paragrafo Unico - Para a consecugio de seus objetivos, a Empresa
podera firmar acordos e convénios com entidades publicas ou privadas, nacionais ou

internacionais, observadas as normas legais pertinentes.

Artigo 4° - A Empresa podera atuar em outros Municipios desde que
realizando atividades pertinentes ao seu objeto social, sem prejuizo do atendimento a
demanda do Municipio.

Artigo 5° - A Empresa fica autorizada a promover, amigavel ou
judicialmente, desapropriagdes de bens necessarios ao atendimento de suas
finalidades, previamente declarados de utilidade publica ou de interesse social pelo
Executivo.

Artigo 6° - A Empresa sera dirigida por um Conselho de
Administragdo, com fungdes deliberativas e uma Diretoria Executiva.

Paragrafo 1° - A composigio e as atribuigdes do Conselho serdo
definidas no Estatuto.

Paragrafo 2° - A Diretoria Executiva sera composta pelo
Superintendente, responsavel pela dire¢do geral da Empresa Municipal de Habitag3o

Popular, pelo Gerente Técnico e pelo Gerente Administrativo-Financeiro.

Paragrafo 3° - A Geréncia Técnica tera, subordinados ao respectivo
gerente, um supervisor de Planejamento e Analise Financeira e um Supervisor de
Obras.

Paragrafo 4° - A Geréncia Administrativa-Financeira tera,
subordinados ao respectivo gerente, um Supervisor Administrativo, um Supervisor
Habitacional e um Supervisor Financeiro.

Paragrafo 5° - Estarfo subordinados ao Superintendente, um Assessor
Técnico responsavel por sua Assessoria, um Supervisor de Servigo Social, um
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Supervisor do Servigo Juridico e um Supervisor do Servico de Processamento de
Dados.

Artigo 7° - Os cargos de Superintendente, Gerente Técnico e Gerente
Administrativo-Financeiro, bem como o Assessor Técnico serdo de livre nomeagio e

exoneracio pela Assembléia Geral de Acionistas.

Artigo 8° - Os cargos mencionados nos paragrafos 3° e 4° do artigo 6°
sao de livre nomeag@o e exonera¢io pelo Superintendente, bem como os cargos de
Supervisor do Servigo Social, Supervisor do Servigo Juridico e Supervisor do Servigo
de Processamento de Dados.

Artigo 9° - A Empresa tera um Conselho Fiscal Permanente, cuja

composicdo e atribuigdes serdo definidas no Estatuto.

Paragrafo Unico - Participardo, necessariamente, do Conselho Fiscal,
um representante da Cdmara Municipal e um representante de movimentos

comunitarios reivindicatorios de melhorias habitacionais e urbanas.

Artigo 10° - A participagdo de representantes dos empregados na
diregdo da Empresa sera regulamentada pelo Decreto.

Artigo 11° - A Empresa Municipal de Habita¢do Popular, sociedade de

capital autorizado, tera sempre como acionista majoritario a Prefeitura Municipal de

Paragrafo 1° - A integraliza¢io do capital, em bens ou em dinheiro
podera ser efetivada por etapas, de acordo com cronograma financeiro elaborado pela
Empresa.

Paragrafo 2° - O capital social da Empresa podera ser aumentado,
sem reforma do Estatuto, obedecidas as normas legais e as disposi¢Ses estatuarias
referentes as sociedades de capital autorizado.

Paragrafo 3° - O aumento do capital social se fara pela capitalizagio
de lucros e reservas, pela subscriggo publicas ou particular de agdes ou pela correcio
da expressdo monetaria do seu valor, na forma da lei.
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Paragrafo 4° - O capital social também podera ser aumentado, por ato
do Executivo, através da incorporagdo de aportes de numerario ou pela transferéncia,
mediante autorizagio legal especifica, de bens iméveis municipais considerados

necessarios a realizag@o de seus objetivos.

Artigo 12° - Fica o Poder Executivo autorizado a abrir crédito especial
até o limite de RS , dentro dos codigos e elementos

econdmicos proprios, no orgamento vigente, para a integralizagdo do capital e que
trata este artigo.

Paragrafo Unico - Os recursos mencionados neste artigo serdo objeto
de atualizagio monetaria com base na variac@o do indice de inflagio oficial vigente, a
partir do més de de

Artigo 13° - O regime juridico do pessoal da Empresa € o da
legislag@o trabalhista.

Paragrafo Unico - A Empresa, para a contratagdo de seu pessoal,
adotara sistema de selecido publica, assim como estabelecera plano de carreira, com
fixacdo de retribui¢do compativel com a corrente no mercado de trabalho.

Artigo 14° - A Empresa obedecera o procedimento licitatorio para a
realizag8o de compras ou a contratag@o de obras e servigos, de acordo com a
legislagdo pertinente.

Artigo 15° - A Empresa enviara a Camara Municipal a prestagdo de
contas, no prazo maximo de 120 (cento e vinte) dias apds o encerramento de cada

EXercicio.

Artigo 16° - Esta lei entrara em vigor na data de sua publicagio,
revogadas as disposi¢des em contrario.

Prefeitura Municipal de , em de de 19 .

173



PROPOSTA DA , EM FORMA DE
LEI, PARA CRIACAO DO FUNDO MUNICIPAL DE
HABITACAO E CONSTITUICAO DO CONSELHO

MUNICIPAL DE HABITACAO.
Lein® , de de
de19 .

Dispde sobre a criacdo do Fundo Municipal de
Habitag@o e constituicio do Conselho de HabitagZo e da
outras providéncias.

ART. 1° - Fica criado o Fundo Municipal de Habitag3o
destinado a propiciar apoio e suporte financeiro a implementagio de Programas de
Habitag3o, voltados a populagio de baixa renda.

ART. 2° - Fica constituido o Conselho Municipal de
Habitagdo, com carater deliberativo e com a finalidade de garantir a participagdo da
comunidade na elaboragio e implementagio de programas habitacionais, a
manutencdo do patrimdnio vinculado ao Fundo, bem como a gestdo dos seus recursos
financeiros.

ART. 3° - Os recursos do Fundo, em consonancia com
as diretrizes e normas do Conselho Municipal de HabitagZo serdo aplicados em:

I - construg¢do de moradias;

II - produgido de lotes urbanizados;

III - urbanizagéo de favelas;

IV - a¢des em cortigos e habitagOes coletivas de

aluguel,

V - aquisi¢do de material de construgio;

VI - melhoria de unidades habitacionais;

VII - construgdo e reforma de equipamentos

comunitarios e institucionais vinculados a projetos

habitacionais;

VIII - regularizac¢io fundiaria;

IX - aquisi¢do de imodveis para locagdo social;
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X - servi¢os de assisténcia técnica e juridica para
implementagZo de programas habitacionais;

X1 - servigos de apoio e organizagdo comunitaria em
programas habitacionais;

XII - complementagéo de infra-estrutura de loteamentos
irregulares;

XIII - revitalizagio de areas degradadas para uso
habitacional,;

XIV - projetos experimentais de aprimoramento de

tecnologia na area habitacional.

ART. 4° - Constituirdo receitas do Fundo:

I - dotagdes orgamentarias do Municipio ou os créditos
que lhe sejam destinados;

I - recebimento de prestagGes decorrentes de
financiamentos de programas habitacionais e de outros
contratos, inclusive os de cobranga judicial;

IIT - doagdes, auxilios e contribuicdes de terceiros;

IV - recursos financeiros oriundos dos Governos
Federal, Estadual e de outros 6rgéos publicos, recebidos
diretamente ou por meio de convénios;

V - recursos financeiros, oriundos de organismos
internacionais e cooperagio, recebidos diretamente ou
por meio de convénios;

VI - aporte de capital decorrentes da realizacdo de
operagdes de crédito em instituigdes financeiras oficiais,
quando previamente autorizadas em lei especifica;

VII - rendas provenientes da aplicag@o de seus recursos
no mercado de capitais;

VIII - produto da arrecadag@o de taxas e multas ligadas
a licenciamento de atividades e infragGes as normas
urbanisticas em geral, administrativas e posturais e,
outras agdes tributaveis ou penalizaveis que guardem
relagdo com o desenvolvimento urbano em geral;

IX - outras receitas provenientes de fontes aqui ndo
explicitadas.
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Paragrafo Primeiro - As receitas descritas neste artigo
serdo depositadas obrigatoriamente em conta especial a ser aberta e mantida em nome
da Prefeitura do Municipio de , em agéncia de estabelecimento

oficial de crédito.

Paragrafo Segundo - Quando nio estiverem sendo
utilizados nas finalidades proprias, os recursos do Fundo poderio ser aplicados no
mercado de capitais, de acordo com a posigdo das disponibilidades financeiras
fornecidas pelo Conselho Municipal de Habitagdo, objetivando o aumento das receitas
do Fundo, cujos resultados a ele reverterao.

Paragrafo Terceiro - Os recursos serdo destinados
com prioridade a projetos que tenham como beneficiarios organiza¢des comunitarias,
associagdes de moradores e cooperativas habitacionais cadastradas junto ao Conselho
Municipal de Habitagio.

ART. 5° - O Fundo Municipal de Habitagio sera

gerido diretamente por , que fornecera os recursos Humanos e

Estruturais necessarios a consecugo do seus objetivos.

ART. 6° - Sdo atribuigdes . . . .

I - gerir o Fundo Municipal de Habitag3o e executar
politicas de aplicag@o dos seus recursos conforme as
decisdes do Conselho Municipal de Habitag3o;

IT - submeter ao Conselho Municipal de aplicagio a
cargo do Fundo, em consonéncia com o Programa
Municipal de HabitagZo e com a Lei de Diretrizes
Orgamentarias e de acordo com as politicas delineadas
pelo Governo Federal, no caso de utilizagdo de recursos
do orgamento da Unido;

III - submeter ao Conselho Municipal de Habitaggo as
demonstragdes mensais de receita e despesa do Fundo;
IV - encaminhar & contabilidade geral da Prefeitura do
Municipio de , as demonstracdes

mencionadas no inciso anterior;

V - assinar cheques;
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VI - ordenar empenhos e pagamentos das despesas do
Fundo;

VII - firmar convénios e contratos, inclusive de
empréstimos, juntamente com o Prefeito, referentes a

recursos que serdo administrados pelo Fundo.

ART. 7° - O Conselho Municipal de Habitagdo sera
constituido de membros, a saber:

]

II -

111 -

IV -

V.=

®

®

®

Paragrafo Primeiro - A designagdo dos membros do
Conselho sera feita por ato do Executivo.

Paragrafo Segundo - A presidéncia do Conselho sera
indicada pelo Prefeito, dentre os conselheiros eleitos.

Paragrafo Terceiro - A indicagdo dos membros do
Conselho representantes da comunidade sera feita pelas organizagdes ou entidades a

que pertencem e referendados em conferéncias, especialmente convocada para este
fim.

Paragrafo Quarto - O nimero de representantes do
poder publico nfo podera ser superior a representagio da comunidade.

Parigrafo Quinto - O mandato dos membros do
Conselho sera de dois anos, permitida a recondug@o.

Paragrafo Sexto - O mandato dos membros do

Conselho sera exercido gratuitamente, ficando expressamente vedada a concessdo de

qualquer tipo de remunerag@o, vantagem ou beneficio de natureza pecuniaria.
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ART. 8° - O Conselho reunir-se-4, ordinariamente, uma

vez por més e, extraordinariamente, na forma que dispuser o regimento interno.

Paragrafo Primeiro - A convocagao sera feita por
escrito, com antecedéncia minima de 48 (quarenta e oito) horas para as sessdes

ordinarias e, de 24 (vinte e quatro) horas para as sessOes extraordinarias.

Paragrafo Segundo - As decisdes do Conselho serdo
tomadas com a presenga de, no minimo, 04 (quatro) de seus membros, tendo o
Presidente o voto de qualidade.

Paragrafo Terceiro - O Conselho podera solicitar a
colaboragdo de servidores da Prefeitura para assessoramento em suas reunides,

podendo constituir uma Secretaria Executiva

Paragrafo Quarto - Para o seu pleno funcionamento, o
Conselho fica autorizado a utilizar os servigos de infra-estrutura das unidades

administrativas da prefeitura, ou outro 6rgéo diretamente a ela vinculado.

ART. 9° - Compete ao Conselho:

I - aprovar as diretrizes e normas para a gestdo do
Fundo;

II - aprovar os programas anuais € plurianuais de
aplicag@o do recursos do Fundo;

I1I - estabelecer limites maximo de financiamento, a
titulo oneroso ou a fundo perdido, para as modalidades
de atendimento previstas no artigo 3° desta Lei;

IV - definir politica de subsidios na area de habitagio;
V - definir a forma de repasse a terceiros dos recursos
sob a responsabilidade do Fundo;

VI - definir as condi¢Ges de retorno dos investimentos;
VII - definir os critérios e as formas para a transferéncia
dos iméveis vinculados ao Fundo aos beneficiarios dos
programas habitacionais;

VIII - definir normas para gestdo do patriménio
vinculado ao Fundo;
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IX - fiscalizar e acompanhar a aplicagdo do Fundo,
solicitando, se necessario, o auxilio do 6rgéo de
financas do Executivo;

X - acompanhar a execuc@o dos programas de
habitacio, cabendo-lhe, inclusive, suspender o
desembolso de recursos caso sejam constatadas
irregularidades na aplicacao;

X1 - dirimir dividas quanto a aplicacio das normas
regulamentares relativas ao Fundo, nas matérias de sua
competéncia,

XII - propor medidas de aprimoramento do desempenho
do Fundo, bem como outras formas de atuacdo, visando
a consecucio dos objetivos dos programas
habitacionais;

XIII - elaborar o seu regimento interno.

ART. 10° - O Fundo Municipal tera vigéncia por tempo
ilimitado.

ART. 11° - Para atender ao disposto nesta Lei, fica o
Poder Executivo autorizado a abrir Crédito Adicional Especial, até o limite de R$
,junto a .

ART. 12° - A presente Lei sera regulamentada por
Decreto do Executivo, no prazo de 30 (trinta) dias, contados de sua publicagio.

ART. 13° - Esta Lei entrara em vigor na data de sua
publicagZo, revogada as disposi¢bes em contrario.
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FLUXOGRAMA DA CRIACAO DO FUNDO MUNICIPAL DE HABITACAO

Camara Municipal Administragio Municipal Comunidade
- Legislativo - - Executivo - Organizada
Prefeito Setor de Habitacio

Iniciativa do Prefeito
para a Criagdo do
Fundo

+ Conforme

Inicia Minuta do Pro-
jeto de Lei do Fundo,
Politica
Habitacional do Mu-
nicipio

—> de

Participagdo na Ela-
boragdo do Projeto
Lei e no(s)
Programa(s) Habita-
cional(is)

!

Elabora Minuta do
Projeto de Lei do
Fundo, definindo:

- Autonomia, Finan-
ceira ¢ Administrati-
va;

- Localizagdo Institu
cional (se administra-
¢do centralizada ou
descentralizada).

Discussdo e Votagdo

do Projeto de Lei do

Fundo.
Aprovagio

Examina Minuta e
Encaminha a Camara
o Projeto de Lei do
Fundo

~—

Encaminha a Minuta
do Projeto de Lei ao
Prefeito

- Sanciona e Publica
a Lei do Fundo.
- Elabora e Publica

> Decreto de Regula-

menta¢do do Fundo.
- Autoriza Inicio da
Operacgio

—=>

Inicia Operacgéo do(s)
Programa(s)
Habitacional(is) com
Recursos do Fundo

>

Informagdo e Moti-
vacdo da Comuni-
dade

Fonte: Ministério de Acfo Social (1991) - Secretaria nacional de Habitagdo. Fundo Municipal de

Habitacdo
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QUESTIONARIO

Parte 1: Estrutura Organizacional

1. Existem problemas habitacionais no Municipio?
CINzo [ Sim - Quais:

2. Qual o nimero aproximado de falta de habitacio no Municipio?

3. A Prefeitura tem algum trabalho na 4rea de habitacgo? [_J Sim [_]Nszo

4. Caso afirmativo, qual o setor que cuida da habitagio?

] Secretaria
(. Departamento
[ Assessoria
[—Joutro:
5. Existe uma Empresa Municipal de Habitag¢do? 1sim [CINiao
6. Caso afirmativo, esta empresa tem outras atribuigdes?
[J1Sim Quais:
CINso
7. A Prefeitura tem algum problema habitacional externo ao Municipio?
] Governo Federal
] Governo Estadual
1 COHAB da Regiso
] Outros:
I Nenhum Programa
8. Os recursos para a habitagdo tém a origem: [ Area Federal
(Pode haver mais de uma alternativa) ] Area Estadual
] COHAB Regional
[IPropria Prefeitura
EIEmpresa Municipal
Outros:
[CINenhum Recurso
9. Existe um Fundo Municipal para a Habitagdo? Sim Nio
10. Existe um Conselho Municipal de Habitagdo?  [] Sim [ Nio
11. Existe algum tipo de Convénio com Institui¢des de Ensino para o trabalho habitacional?
[ Sim CINso  Qual:

Parte 2: Recursos Humanos na Area Habitacional
Neste caso também € valido para a Empresa Municipal, caso exista.

1. O niimero de funcionarios que trabalha na Area Habitacional:

o necessario  [Jem excesso [ em falta
2. O pessoal tem a qualificacdo necesséria? 1 sim CINzo
3. Existe treinamento ou curso ao pessoal? 1 Sim [CINzo

181



Parte 3: Programas Habitacionais do Municipio

Quais sdo os programas habitacionais que a Administragdo desenvolve?
N_O

. Construcido de casas por construtoras

. Construgio de casas pela propria Prefeitura

. Construgio de casas por mutirdo

. Lote urbanizado (s6 com infraestrutura)

. Programa de Autoconstrucgio (Projeto de Assessoria Técnica)
Programa de Planta Popular (s6 fornecimento do Projeto)

. Programa de financiamento de materiais

. Programa de Urbanizagio de Favelas

- R - Y T N =

. Programa de Recuperagdo de Cortigos
10. Programa de Alocac¢do Social
11. Outros Programas:

Parte 4: Programa de trabalho na Area Habitacional

Na Prefeitura ou Empresa Municipal pode existir uma série de trabalhos sendo
desenvolvidos na Area Habitacional sdo desenvolvidos pela Prefeitura?

1. Relatorio de Acompanhamento das Obras? [ sim CNso
2. Relatoério de Acompanhamento de Projetos? 1 sim [CInzo
3. Programa de Higiene e Seguranca no Trabalho nas Obras ?

J sim ClNao

4. Programa de Controle de Qualidade das Obras? [] Sim CINdo
5. Programa de Controle de Qualidade de Projetos? [ Sim CINzo
6. Programa de Recepgdo dos Novos Moradores? J sim I Nao
7. Programa de Pos Ocupacio (Avaliagdo da casa durante o uso)?

[CJSim CINzo

8. Outros Programas:

OBSERVACAO: Caso seja possivel, solicito que seja enviado junto ao questionario respondido, todo
tipo de material (Projeto de Lei, Convénios, Divulgacdo dos Programas,
Pesquisas, Relatérios) que foram utilizados para o desenvolvimento do
Programa Habitacional dos Municipios.

Utilizar este espaco para suas observagdes.

(Pode utilizar também o verso das folhas para observacio)
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QUADRO DE PRODUTOS POR AREA DA SUPERINTEND]@NCIA E FASES DE DESENVOLVIMENTO
CIA. DE DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL E URBANO DE SAO PAULO - SUPERINTENDENCIA DE PROJETOS
(Segundo manual de execugio de servigos e elaboragio de projetos - ago/89)

SERVICO

ESTUDO PRELIMINAR

PROJETO BASICO

PROJETO EXECUTIVO

TOPOGRAFIA

1.5.1. Cadernetas de Campo
1.5.2. Planilhas de Célculo
1.5.3. Cartdo de Topografia
1.5.4. Original de Topografia
1.5.5. Memorial Descritivo

GEOTECNIA

1.5.1. Sondagem a Percussio -
Resultados

1.5.2. Sondagem a Percurssio
Relatorio

1.53. Sondagem a
Resultados

1.54. Sondagem a
Relatorio

Trado

Trado

URBANISMO

1.5.1. Relatério, analise e ficha de
vistoria

1.5.2 Relatorio de diretrizes e
programa

2.5.1. Modelos esquematicos

2.5.2. Plantas das alternativas
ocupagio

2.5.3. Memorial do Partido Urbanistico
2.5.4. Caderno com proposta escolhida

de

3.5.1, Urbanismo (planta)
3.5.2, Paisagismo (planta)

4.5.1. Localizagfio do terreno (planta)
4.5.2. Parcelamento do solo (planta)
4.5.3. Implantagio das unidades (planta)
4.5.4. Localizagdo do canteiro de obras
(planta)

4.5.5. Paisagismo (planta)

ARQUITETURA

2.5.1. Plantas

2.5.2. Cortes

2.5.3. Elevagdes

2.5.4, Estudo de Implantagio

2.5.5. Memorial Descritivo do Partido
Arquitetonico

2.5.6. Tabela com Areas do Edificio
2.5.7. Caderno de apresentagio com
proposta aprovada

3.5.1. Plantas
3.5.2. Cortes
3.5.3. Elevagoes
3.5.4,
Construtivos
3.5.5.  Planilha
orgamento estimativo
3.5.6. Tabela de dreas do
edificio

Detalhes

com

4.5.1. Implantagdo genérica
4,5.2. Planta de todos os pavimentos

4,53, Planta e elevagio de Aareas
molhadas

4,54, Detalhes dos fechamentos e
esquadrias

455  Detalhes de todos os
complementos

4.5.6. Detalhes construtivos
4.5.7. Memorial descritivo do projeto
4.5.8. Planilha de quantidade

183




QUADRO DE PRODUTOS POR AREA DA SUPERINTENDENCIA E FASES DE DESENVOLVIMENTO

CIA. DE DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL E URBANO DE SAO PAULO - SUPERINTENDENCIA DE PROJETOS
(Segundo manual de execugio de servigos e elaboragio de projetos - ago/89)

SERVICO ESTUDO PRELIMINAR PROJETO BASICO PROJETO EXECUTIVO
1.5.1, Relatorio de|2.5.1. Andlise do estudo|3.5.1. Relatdrio de | 4.5.1. Memorial Descritivo de locagio.
TERRAPLENAGEM visita preliminar de urbanismo, em |terraplenagem 4,5.2, Memorial Descritivo de Divisas
1.5.2. Documentario | termos de terraplenagem 3.5.2. Planta de | 4.5.3. Memorial Descritivo de Terraplenagem
topografico terraplenagem 4.5.4. Ficha Técnica
3.5.3. Perfis longitudinais | 4.5.5. Norma para execugdo dos servigos de TRP
dos eixos das vias 4.5.6. Planta de Urbanismo
3.5.4. Segdes transversais 4.5.7. Planta de terraplenagem
4.5.8. Planta de orientagio de terraplenagem
4.5.9. Perfis longitudinais das vias
4,510, Secdes transversais
1.5.1. Relatério de|2.5.1. Curva/equagio de | 3.5.1. Estudos hidrolégicos [4.5.1. Memorial descritivo da drenagem
DRENAGEM Servigos intensidade 3.5.2. Cartas das bacias|4.5.2. Estudos hidrolégicos
2.5.2. Estimativa das areas| hidrograficas 4.5.3. Carta de bacias hidrograficas
verdes e impermedveis 3.5.3. Memoria de calculo - [4.5.4 Memorial de calculo de capacidade das sarjetas
2.5.3. Calculo do coeficiente do | capacidade das sarjetas 4.5.5, Memorial de calculo de dimensionamento das
escoamento 3.5.4. Planilhas de pré- | galerias
2.54. Calculo do tempo de|dimensionamento das | 4.5.6. Memorial de célculo de quantidades de servigos
concentragio galerias 4.5.7. Planilha de quantidades
2.5.5. Periodos de recorréncia | 3.5.5. Planilhas preliminares | 4.5.8. Ficha técnica DRE01 e DRE02
2.5.6. Metodologia de célculo | de quantidades de servicos | 4.5.9. Norma para execugio dos servigos de drenagem
2.5.7. Vazdes de projeto das|3.5.6. Tragado esquematico |4.5.10. Planta Geral
obras de macro drenagem em planta da galeria 4,5.11. Perfis das galerias
2.5.8. Memoriais de cdlculo 4.5.12, Desenhos de detalhes
3.5.1. Desenhos com tragado | 4.5.1. Planta de implantagio da rede condominal
ABASTE.CIMENTO da tubulagfio e didmetro nos | 4.5.2. Memorial descritivo
DE AGUA

diversos trechos

4.5.3. Especificagdes técnicas e executivas dos servigos
4.5.4, Especificagfes técnicas e materiais e equipamentos
4.5.5. Planilhas quantitativas

4.5.6. Outros
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QUADRO DE PRODUTOS POR AREA DA SUPERINTENDENCIA E FASES DE DESENVOLVIMENTO
CIA. DE DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL E URBANO DE SAQ PAULO - SUPERINTENDENCIA DE PROJETOS
(Segundo manual de execugio de servigos e elaboragdo de projetos - ago/89)

SERVICO | ESTUDO PRELIMINAR PROJETO BASICO PROJETO EXECUTIVO
3.5.1. Desenhos com tragado e | 4.5.1. Planta da implantagdo da rede condominal
ESGOTAMENTO difimetro da tubulagio de | 4.5.2. Memorial descritivo
SANITARIO inspego e/ou pogos de visita | 4.5.3. Especificagdes técnicas e executivas dos servigos
4.5.4. Especificagdes técnicas de materiais e equipamentos
4.5.5. Planilhas quantitativas
4.5.6. Outros
3.5.1. Desenhos com | 4.5.1. Parecer técnico de fundagdes
ESTRUTUI}A E especificagdo quantitativos 4,5.2, Memoriais de calculo
FUNDACOES 3.5.2. Memorial descritivo 4.5.3. Memoriais descritivos e métodos construtivos
4.5.4. Especificagdes técnicas
4.5.5. Planilhas quantitativas
EDIFICIOS EDIFICIOS
INSTALACOES , S
p 3.5.1. Planta do andar tipo, |4.5.1. Planta do andar tipo, térreo e cobertura
HIDRAULICAS p 2

térreo e cobertura

3.5.2. Isométrico geral
RESIDENCIAIS

3.5.3. Planta com redes de
agua, esgoto e aguas pluviais

4.5.2, Detalhes e isométrico do sanitario, cozinha e area de
servigo

4.5.3, Isométrico geral

4.5.4. Esquema das plumadas e esgoto ¢ 4guas pluviais

4.5.5. Detalhes dos reservatorios de dgua e casa de bombas

4.5.6. Detalhes gerais

RESIDENCIAIS

4.5.7. Planta com redes de agua, esgoto e aguas pluviais

4.5.8. Detalhes das instalagdes de esgoto e isométrico geral das
instalag@es de agua

4.5.9. Detalhes gerais e do hidrometro

GERAL

4.5.10. Memorial descritivo

4.5.11. Especificagdes técnicas e executivas dos servigos

4.5.12. Especificagdes técnicas de materiais e equipamentos
4.5.13. Planilhas quantitativas
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QUADRO DE PRODUTOS POR AREA DA SUPERINTENDENCIA E FASES DE DESENVOLVIMENTO
CIA. DE DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL E URBANO DE SAO PAULO - SUPERINTENDENCIA DE PROJETOS
(Segundo manual de execugdo de servigos e elaboragio de projetos - ago/89)

ESTUDO ‘
SERVICO PRELIMINAR PROJETO BASICO PROJETO EXECUTIVO
GAS EDIFICIOS EDIFICIOS
, 3.5.1. Planta do andar tipo, térreo e cobertura | 4.5.1. Pavimento tipo, térreo
COMBUSTIVEL RESIDENCIAIS 4.5.2. Isométrico
3.5.2. Sem especificagio 4.5.3. Planta/corte da central de cilindros e de medidores
4.5.4. Abrigo do regulador de pressdo, da chaminé e passagens
RESIDENCIAIS
4.5.5. Sem especificagio
GERAL
4.5.6. Memorial descritivo
4.5.7. Especificagdes técnicas e executivas dos servigos
4.5.8. Especificagges técnicas de materiais e equipamentos
, 4.5.9, Planilhas quantitativas
= EDIFICIOS (unidade multifamiliar) EDIFICIOS
INSTALACOES . ; . ;
ELETRICAS 3.5.1. Pavimento térreo 4.5.1. Pavimento térreo

3.5.2. Pavimento tipo

3.5.3. Cobertura

3.5.4. Prumadas

3.5.5. Diagrama de quadros

3.5.6. Entrada de energia

3.5.7. Implantagdo das redes externas
RESIDENCIAIS (unidade unifamiliar)
3.5.8. Planta baixa

3.5.9. Poste de entrada e caixa de inspegio
3.5.10. Diagrama unifamiliar

3.5.11. Implantagdo das redes externas
GERAL

3.5.12. Memoriais de calculo

4.5.2. Pavimento tipo

4.5.3. Cobertura

4.5.4, Prumadas

4.5.5, Diagrama de quadros

4.5.6. Entrada de energia

4.5.7. Implantagio das redes externas
RESIDENCIAIS

4.5.8. Planta baixa

4.5.9. Poste de entrada e caixa de inspegio
4.5.10. Diagrama unifamiliar

4.5.11. Implantagdo das redes externas
GERAL

4.5.12. Memoriais de calculos

4.5.13. Memoriais descritivos e métodos construtivos
4.5.14. Especificagdes técnicas

4.5.15. Planilhas quantitativas
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QUADRO DE PRODUTOS POR AREA DA SUPERINTENDIE‘,NCIA E FASES DE DESENVOLVIMENTO
CIA. DE DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL E URBANO DE SAQO PAULO - SUPERINTENDENCIA DE PROJETOS
(Segundo manual de execugio de servicos ¢ elaboragfio de projetos - ago/89)

SERVICO ESTUDO PRELIMINAR PROJETO BASICO PROJETO EXECUTIVO
= EDIFICIOS EDIFICIOS

IN STAILACOES 3.5.1. Pavimento térreo 4.5.1. Pavimento térreo

TELEFONICAS 3.5.2. Prumada 4.5.2. Prumada
3.5.3. Pavimento tipo 4.5.3. Pavimento tipo
3.5.4. Implantacdio de redes|4.5.4. Implantagdo de redes externas
externas RESIDENCIAIS
RESIDENCIAIS 4.55. Planta com ponto de telefone,
3.55. Planta com ponto de| tubulagdes

telefone, tubulagoes

3.5.6. Implantagio de redes
externa
GERAL
3.5.77. Memoriais de cdlculo

(caixa de entrada, caixa interna,
tubulagdes)

4.5.6. Implantagio de redes externa

GERAL

4.5.7. Memoriais de calculo (caixa de entrada,
caixa interna e tubulagdes)

4.58. Memoriais descritivos e
construtivos

4.5.9. Especificagfes técnicas
4.5.10. Planilhas quantitativas

métodos
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