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Resumo
stetrabaho discute 0 papd do Estado no processo de producéo plblicado
epaco urbano como empreendedor de conjuntos habitacionaisdeinteresse
sodid, assm como os possivels ganhos especul ativos paraos proprigt&ios de
terra, resultante daescolhadalocdizacdo dosempreendimentos. Enfatizase
quealocdizacio de empreendimentos habitaci onais € um indutor de desenvolvimento
urbano etemimplicagies diretas naquaidade de vidaurbanado usudio, pdasdiséncias
que estabd ece em rdl acgo ans sarvicos e comérdios urbanos. Discute-seadefinicdo e
implantacdo de uma palitica de aguisicio e provisio de terrasno CDHU, queteve como
objetivos aprogressivareducdo dos custos deimplantacio ede servicosedeinfra
estruturaurbana, eainterrupgo do processo de crestimento urbano, digperso nas
periferias das ddades, natentativadeimpedir aexdusfo sodid de seus hebitantes, Por
fim, destaca-se agplicacio dosingrumentos do Edtatuto da Cidade, queampliaas
possibilidades dos poderes plblicos municipais de adquirirem terrasem aressja
urbanizadas, diminuindo os ganhosespeculivos
Palavras-Chave: producio plblica do espago urbano; especulacéo imohilidria; locdizacdo da
habitaco deinteresse sodd; desenvalvimento urbano; qudidade de vida, Edatuto da Cidade

Abstract

Thispaper discussestheroleof the Satein the process of public production of urban
pace, asthe devel oper of social interest housing projects, aswell asthe possble
Speculative profitsfor land-ownersthat resultsfromthe choice of project location. It is
emphasized that thel ocation of thehousing projectsisan inductor of urban devel opment
and hasdirect implications on urban quality of lifefor the dwellers, dueto the distances
that aredefined in rdation to urban servicesand commerce.. The definition and
implementation of the land acquisition and provision policy of the Urban and Housing
Development Company of the Sate of Sho Paulo (CDHU) isdiscussed, including the
progressive reduction of implementation costsand service and infrastructure costs, and
theinterruption of the growth of urban land in the city outskirts, asan attempt to avoid
social excdlusion of dwelers. Finally, the application of the Satute of the City ispointed
out. Thislegal ingtrument hasincreased the possibilitiesfor thelocal government to
purchaseland in urban areas, in order to reduce speculative profits.

Keywords public production of urban space; real etate speculation; location of social
housing; urban devel opment; quality of life; Satute of the City
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Introducao

Este artigo tem como objetivo discutir o impacto
da localizagdo de empreendimentos habitacionais
de interesse socid na qualidade de vida da
populacdo atendida, no meio ambiente construido,
e no desenvolvimento urbano.

Iniciaase com uma reflexdo sobre o processo de
producdo do espaco urbano nas cidades brasileiras,
sob a dtica de autores como Topalov (1979),
Villaga (1998), Campos Filho (1979, 2001),
Lojkine (1981) e Camargo (1973).

Em seguida, apresenta-se um depoimento pessoa
de como a autora e sua equipe técnica enfrentaram
na CDHU (1987 a 2000) a questdo da localizagcdo
de conjuntos habitacionais, buscando a sua
proximidade com areas ja urbanizadas, mesmo que
0s custos de aquisicdo dos terrenos fossem mais
atos, na tentativa de impedir a producéo de vazios
urbanos e a formacdo de periferias urbanas
dispersas e desestruturadas.

Por fim, ressalta-se a importancia do Estatuto da
Cidade (BRASIL, 2001), destacando que a
aplicacdo de seus instrumentos urbanisticos
possibilitard um maior controle do uso e ocupacao
do solo urbano, diminuindo os ganhos
especulativos com a criagdo de vazios urbanos e
ampliando as possibilidades de o Poder Pdblico
adquirir éreas ja urbanizadas e fazer cumprir o
preceito condtitucional da fungdo sociad da
propriedade.

A Problemética do
Processo de Producéo do
Espaco Urbano

No Brasil, 0 espaco urbano, resultante do padréo
de acumulagdo capitalista, adquire um perfil cada
VEz mais perverso, o que contribui para aumentar
ainda mais as desigualdades sociais, com um
aumento significativo da deterioragdo das
condicbes de vida de amplas parcelas da
populacdo: da poluicdo ambiental as caréncias de
servicos urbanos, das dificuldades de transporte as
més condi¢les de habitacdo, da insuficiéncia de
lazer a0 aumento da criminalidade.

V &rios autores, como Harvey (1973), Short (1976),
Pickvance (1977), Gottdiener (1987), Smolka
(1992) e Castells (2000), identificam os padrbes
espaciais urbanos como produtos da estrutura
social.

Para Campos Filho (1979, p. 31) “0 espaco urbano
resulta de um processo de desenvolvimento socidl,
no qual diferentes atores e agentes sociais

desempenham seus papéis, cada qua marcando
sua intervencdo, de acordo com seus proprios
interesses  objetivos.  Estes  atores  sdo,
fundamentalmente, as classes dominantes, as
classes dominadas e o Estado”. Na concretizagdo
das articulacBes entre esses agentes, cabe ao
capital privado o papel dindmico e impulsionador
do processo de producéo do espaco urbano.

As andlises feitas por Villaga (1998, p. 141-142)
“revélam a segregacd0 COMO UM  Processo
fundamental para a compreensdo da estrutura
espacial urbana; € um processo segundo o qua
diferentes classes sociais tendem a se concentrar
cada vez mais em diferentes regides ou conjuntos
de bairros das cidades’. Segundo o autor, para a
compreensdo da segregacao, € importante observar
0 conceito de sitio social definido por Santos
(1993, p. 96):

“ A especulacdo imobiliaria deriva, em Ultima
andlise, da conjugacdo de dois movimentos
convergentes: a superposicdo de um sitio social
(grifo no original) ao sitio natural e a disputa
entre atividades e pessoas por dada localizagao.
[...]. Criamse sitios sociais, uma vez que O
funcionamento da sociedade urbana transforma
seletivamente os lugares, afeicoando-os as suas
exigéncias funcionais. E assim que certos pontos
se tornam mais acessiveis, certas artérias mais
atrativas e, também, uns e outros mais
valorizados. Por isso sdo atividades mais
dindmicas que se instalam nessas areas
privilegiadas; quanto aos lugares de residéncia,
a logica é a mesma, com as pessoas de maiores
recursos buscando alojar-se onde lhes pareca
mais conveniente, segundo os canones de cada
época, 0 que também inclui a moda. E desse
modo que as diversas parcelas da cidade
ganham ou perdem valor ao longo do tempo” .

ParaVillaga (1998, p. 141):

“Uma das caracteristicas mais marcantes da
metrépole brasileira é a segregacdo espacial
dos bairros residenciais das distintas classes
sociais, criando-se sitios sociais  muito
particulares, e o conceito de Milton Santos é Util
tanto para a andlise dos bairros residenciais
produzidos pela e para a burguesia como
também das areas comerciais que €las
igualmente produzem, para si” .

No entanto, cabe observar que essa segregacéo
espacia a que Villaga (1998) se refere ocorre ndo
somente nas metropoles mas também na maioria
das cidades brasileiras. As areas produzidas pela e
para a burguesia sdo também produzidas pela acdo
do Estado no espaco urbano (em seus trés niveis de
governo, particularmente o municipal), e a
especulacdo imabiliaria deriva da acdo dos agentes
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imobiliarios, principalmente da atuacdo do Estado
no atendimento as demandas das classes dltas e
médias, provendo de acessibilidade, infra-estrutura
urbana e equipamentos sociais esses espagos ou
sitios sociais a que se refere Santos (1993), o que
geraainda mais valorizagdo imobiliaria.

Véaios autores tratam dessas questdes. Para
Lojkine (1981, p. 166 apud VILLACA, 1998, p.
143), a segregacdo € uma manifestagdo da renda
fundiaria urbana, um fendémeno “produzido pelos
mecanismos de formag&o dos precos do solo, estes
por sua vez, determinados [...] pela nova divisio
social e espacial do trabalho”. Lojkine (1981, p.
167 apud VILLACA, 1998, p. 143):

“ distingue trés tipos de segregacao urbana, ndo

excludentes:

(a) uma oposi¢éo entre o centro (onde o prego
do solo é mais alto) e a periferia;

(b) uma separacdo crescente entre as zonas e
moradias reservadas as camadas mais
privilegiadas e as zonas de moradia
popular;

(©) umesfacelamento generalizado das fungdes
urbanas  disseminadas em  zonas
geograficamente distintas e cada vez mais

especializadas: zonas de escritérios, zona
industrial, zona de moradia, etc” .

As pesquisas de Preteceille et a. (1986) sobre
segregacdo na regido parisiense constatam uma
correlacdo entre segregacdo e a agdo do Estado na
producdo de equipamentos coletivos, privilegiando
as &eas de mais dta renda. Vetter e Massena
(1981 apud VILLAGCA, 1998, p. 151), ta qua
Preteceille et al. (1986), “correlacionam a
segregacao com o poder politico e econdmico e 0
papel desses poderes na pressdo sobre o Estado, de
modo a promover uma distribuicdo desigual dos
investimentos em infraestrutura’. A pesquisa
retratada na obra de Vetter e Massena (1981, p. 58)
mostra a atuacdo desigual do Estado no espaco
urbano e na producdo de melhoramentos publicos
no municipio do Rio de Janeiro entre 1938 e 1965.
Outros exemplos no Brasil da atuacdo do Estado
na producdo de infra-estrutura para as classes mais
privilegiadas s8o citados na obra de Villaga (1978,
p. 336-338). Ja Smolka (1992, p. 4) afirma que o
mercado imobiliario é o “setor responsavel pela
producdo e reproducdo da segregacdo residencia
na cidade do Rio de Janeiro”.

Para Topalov (1979, p. 20), a cidade capitaista
resulta do processo de urbanizagdo capitalista e de
uma multiplicidade de processos privados de
apropriacdo do espaco, que estdo determinados por
regras proprias, de vaorizagdo de cada capital
particular, de cada fragdo do capita. O mesmo
autor afirma que “a cidade é uma forma de

socializacio capitalista das forgas produtivas. E o
resultado da divisdo social do trabalho, e uma
forma desenvolvida de cooperagdo entre unidades
de producdo”. Em outras palavras, para o capita, o
valor de uso da cidade reside no fato de ser uma
forca produtiva, porque concentra as condicOes
gerais de producdo capitdista, que, por sua vez,
sdo condicBes de producdo e circulacdo do capital
e de producdo da forca de trabalho. E, além disso,
o resultado do sistema espacia dos processos de
producdo, circulagdo e consumo; Processos que
contam com suportes fisicos, isto € objetos
materiais incorporados ao solo (os imobiliarios).
Esse sistema espacia constitui um valor de uso
especifico, diferenciado do valor de cada uma de
suas partes.

De acordo com Topalov (1979, p. 117), toda
atividade produtiva tem necessidade de uma base
espacial, portanto todo produtor deve dispor de um
poder de propriedade do solo, um controle efetivo
do uso de uma fragdo de terra. No caso da
agricultura, 0o solo pode ser um elemento da
producdo ou pode ser uma simples base da
producdo, como para a maioria das indistrias.
Porém, a producdo imobiliaria é o Unico setor para
0 qual cada processo produtivo implica o uso de
um novo solo: ao terminar a obra, a empresa
construtora deve dispor de um novo terreno. Uma
das condicOes do capital industrial da construcao é
0 solo, como obstaculo recorrente, que reaparece
no comego de cada ciclo produtivo. E um
obstéculo porgue o solo urbano néo é reprodutivel
e é um objeto de propriedade privada; em outros
termos, € monopolizével. O solo urbano possui
regras préprias de valorizagdo, como, por exemplo,
retencdo de um imovel para gerar escassez forgada,
como forma de elevar seu prego. O solo afeta
essencialmente a producdo imaobiliéria.

Assim, a cidade fundamentada na |6gica capitaista
ndo se limita a um espaco ocupado pela vida
urbana e pelo sistema produtivo, pois elamesma se
transforma em negocio, patrocinado pelos
empreendedores imobilidrios. A cidade capitalista,
gue serve de base fisica para o desenvolvimento
capitalista, € formada por um conjunto de
mercadorias imobiliarias cujos produtores, em
gera, tém em vista o lucro. Assim sendo, séo 0s
agentes imobilidrios que produzem a cidade, entre
0s quais se incluem as empresas de construcéo
civil, os promotores, os rentistas, as empresas de
crédito imobilidrio, os corretores e os proprietarios
de terra. Além desses agentes, nas cidades de
paises em desenvolvimento como o Brasil existem
outros, tais como o loteador clandestino, o
posseiro, o intermedidio dos corticos, 0s
autoconstrutores, marginaizados do mercado
formal, e os agentes promotores publicos, os quais
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produzem a moradia popular, servicos e infra
estrutura urbana. Estes, por meio de seus 6rgdos
executores de servicos publicos, produzem ou
contratam empresas privadas para produzir o
saneamento basico, a infracestrutura urbana, os
sistemas viarios e de transportes. Com isso,
promovem também a valorizacdo do solo. Esta se
vincula estreitamente aos problemas sociais,
econbmicos e politicos  administrativos,
decorrentes da dindmica urbana, sobretudo das
classes sociais de menores ingressos.

As acdes do capital imobilidrio especulativo, no
processo de producdo do espaco urbano, acarretam
desequilibrios intra-urbanos: excessiva
verticdizagdo nas &eas centrais (saturadas e
congestionadas, exigindo do Estado a substituicdo
da infra-estrutura por outra com maior capacidade
de suporte); e excessiva horizontalizacdo das
periferias urbanas, com altos custos de urbanizacdo
e ocupagdo rarefeita, intercaladas de vazios
urbanos, ociosamente estocados, na expectativa de
valorizagdo imobiliaria.  Como consequiéncia,
encarecem 0S Servicos urbanos, o comércio, os
produtos industriais, o transporte e a méo-de-obra,
gue necessita de maiores sdéarios para o
atendimento as suas condi¢gdes basicas de vida.
Surgem diferentes valores de troca de imdves
urbanos, os quais sdo fortemente influenciados
pela distribuicdo espacial da populacéo na cidade:
a populacdo de baixa renda é excluida das areas
bem atendidas pela infra-estrutura e equipamentos
publicos, alojando-se nas periferias, em geral em
&reas de risco e insaubres, acentuando-se as
desigualdades sociais existentes. Para Maricato
(1996, p. 65-66), “qualquer andlise superficial das
cidades brasileiras revela relagdo direta entre
moradia pobre e degradacdo ambiental” e “grande
pate das &eas urbanas de protecdo ambienta
estdo ameagadas pela ocupagdo com  UuSO
habitacional pobre, por absoluta fadta de
aternativas’.

Problemas como a pouca ou precéria
disponibilidade de éreas, elevado preco da terra,
crescimento e expansdo urbana em curto espaco de
tempo, e aumento de favelas e loteamentos
irregulares  (sem  infraestrutura basica e
equipamentos sociais) S&0 comuns em nossas
cidades. Dados recentes do Ministério do Meio
Ambiente (MMA) revelam que o nimero de
favelas ingtaladas nas grandes cidades brasileiras
vem aumentando ininterruptamente de 1980 a
1991 (MMA, 2000). Nesse mesmo periodo, o
nimero de moradores em favelas no pais passou de
2.248.336 para 5.020.517, ou sgja, mais que
dobrou (MMA, 2000).

No municipio de S0 Paulo, conforme SEHAB
(2003, p.9-10):

“a partir da década de 70, as favelas ndo
pararam de crescer: a populagdo favelada, em
1973, era de 71.840 habitantes, representando
1,1% da populag&o do municipio; em 1980, era
de 594.527 habitantes, representando 5,2%; em
1987, era de 815.450 habitantes, representando
8,9%; em 1991 era de 891.673 habitantes,
representando 9,24%; e, em 2000, era de
1.160.597 habitantes, representando 11,2% da
populacdo total do municipio de Sdo Paulo” .

De acordo com a SEHAB (2003, p. 21, tabela 7),
no municipio de S&o Paulo, no ano 2000

“1.824.430 pessoas viviam em |oteamentos
irregulares. 1.256.947 pessoas (68,9%), com
renda média de até cinco salarios minimos;
435.996 pessoas (23,9%), com renda de cinco a
dez salérios minimos, e 131.487 pessoas (7,2%),
com renda de dez a mais salarios minimos” .

Observarse que o contingente habitacional de
familias que viviam em loteamentos clandestinos e
em favelas, em 2000, totalizava 2.985.027
habitantes, o que representava 28,6% da
popul acdo total do municipio de S&o Paulo?.

Essa valorizag@o, obtida por aumento de vaor
derivado do investimento de terceiros,
especia mente dos governos, € o que chamamos de
“especulacdo imobiliaria’.

Segundo Campos Filho (1989, p. 48):

“ a especulagéo imobiliaria urbana, de ummodo
geral, é no quadro do capitalismo, uma forma
pela qual os proprietarios da terra recebem uma
renda transferida de outros setores produtivos
da economia, especialmente através de
investimentos publicos na infra-estrutura e
Servigos urbanos, que sdo meios coletivos de
producdo e consumo, ao nivel do espaco
urbano” .

Ao parcelar, ou permitir o parcelamento da cidade,
de forma desordenada, criando esses vazios, o
Poder Publico se adia aos especuladores
imobiliarios. E a logica da desordem, tdo bem
retratada por Camargo et a. (1976, p. 21-61). O
processo é 0 seguinte:

“A especulagdo imobiliaria [..] adota um
método proprio para parcelar aterra da cidade.
Consiste no seguinte: um novo loteamento nunca
€ aberto na vizinhanca imediata do anterior, ja
provido de servigos publicos. Ao contrario, entre
0 novo loteamento e o Ultimo ja equipado, deixa-
se uma area de terra vazia, sem lotear.
Completado o novo loteamento, a linha de
Onibus que o serviria seria, necessariamente um
prolongamento, a partir do dltimo centro
equipado. Quando estendida, a linha de 6nibus
passa pela area ndo loteada, trazendo-lhe
imediata valorizagdo. O mesmo ocorre com 0s

2 A populagédo do municipio de S&o Paulo, em 2000, pelo censo
demogréafico do IBGE, era de 10.434.252 habitantes.
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demais servigos publicos. para servir o ponto
extremo loteado, passam por éareas vazas,
beneficidarias imediatas do melhoramento
publico. Desta forma, transfere-se para o valor
da terra, de modo direto e geralmente
antecipado, a benfeitoria publica. (CAMARGO,
1976, p. 9-10)" .

Assm sendo, a0 prover de infraestrutura de
transportes e de servicos as areas isoladas da trama
urbana, o Poder Plblico agrega valor a cada
propriedade, principamente as &reas vazias e seu
entorno imediato, independentemente da vontade
de cada proprietério; este vaor representa um
ganho privado, ou melhor, tratase de uma
apropriacdo  privada de vaor produzido
coletivamente, naformade rendafundiaria

“Pode-se estimar que cerca de metade do
espaco intra-urbano no Brasil esta vazio. Dados
do cadastro imobiliario da Prefeitura de Sdo
Paulo revelam a assustadora cifra de 44%
(COGEP-TP-CL, 1977). Esses 44%
correspondem a terrenos vazios no interior do
tecido urbano e que sdo urbanizaveis. Cerca de
metade desses terrenos ainda ndo foi arruada,
sd0 glebas brutas; a outra metade sdo lotes
vazios em loteamentos [..]. No interior do
estado de S8o Paulo, dados sumérios levantados
confirmam que, tanto nas cidades pequenas
como nas médias e grandes, cerca da metade do
espaco intra-urbano urbanizavel estd vazio.
Salvador, Maceid, Campo Grande e Recife, por
exemplo, entre inimeras outras cidades
brasileiras, mostram, através de levantamentos
sumérios, que bem mais da metade do espaco
urbano estda ocupado. Ndo foram ainda, por
desinteresse governamental, levantados
sistematicamente 0os vazios urbanos no Brasil.
Mas os dados existentes sdo eloglentes e
confirmam a observacdo pessoal e visual de
todos aqueles que se preocupam com a questao.
(CAMPOSFILHO, 1989, p. 51-52)" .

Quanto mais o crescimento horizontal se acentua,
mais o patrimdnio imobilidrio privado do centro
urbano e é&eas adjacentes cecase de
investimentos plblicos, consolidando a formagdo
da chamada renda diferencial, gerada pela
valorizagdo imobilidria desigual.
“Para o0s especuladores imobilidrios, no
entanto, essa forma de crescimento da cidade
extremamente lucrativa, uma vez que ocorre um
aumento da demanda de terrenos vazios e uma
intensa transformacdo de glebas rurais em
urbanas, conseqiiéncia natural da formacdo de
loteamentos  periféricos;, 0 que €eeva
extraordinariamente os pregos destas glebas.
(BONDUKI; ROLNIK, 1979, p. 153)".

A voracidade do crescimento faz com que, por um
lado, parte da infra-estrutura instalada no centro
fique com sua capacidade de atendimento superada
e sga substituida por outra, com maior capacidade

e atos custos. Por outro lado, faz com que a
urbanizacdo da periferia, em éreas de ocupacdo
rarefeita, e até vazias, tenha altissimos custos
publicos, bancados por impostos e tarifas, pagos
pelo conjunto da sociedade. Transfere-se, portanto,
renda de outros setores produtivos da economia,
embutida nos investimentos publicos aocados na
execucdo de infra-estrutura e servicos urbanos,
para proprietérios imobiliarios, adquirindo-se a
forma de rendafundiaria.

O meio urbano, em funcdo de suas caracteristicas e
peculiaridades, deve ser compreendido como um
complexo ambiental, sensivel a quaquer
intervencdo praticada pelo homem, uma vez que
todos os elementos e sistemas que o compdem
encerram entre s uma considerdvel relacdo de
dependéncia.

Morar ndo é apenas um abrigo, mas ssm uma
unidade fisica e familiar, com infra-estrutura,
transporte, comércio e equipamentos sociais. O
sentido de morar ndo se limita somente & unidade
habitacional, mas, principdmente, a0 meio
ambiente no qual €a é construida, resultando em
maior ou menor qualidade de vida para a
populacdo atendida. A inser¢do da casa na cidade
torna-se uma questdo cada vez mais vitd.

“Antiga reivindicagdo dos  movimentos
populares, é a justa distribuicéo dos beneficios e
6nus decorrentes do processo de urbanizagdo: a
garantia de que todos os cidaddos tenham
acesso aos servigos, aos equipamentos urbanos
e a toda e qualquer melhoria realizada pelo
poder publico, superando a situagéo atual, com
concentragéo de investimentos em determinadas
areas da cidade, enquanto sobre outras recaem
apenas o 6nus. (IBAM, 2001, p. 9)".

Sob essa Gtica, a escolha da localizacdo de
conjuntos habitacionais de interesse socidl,
necessariamente, deve ser embasada em uma
andise histérica do desenvolvimento urbano na
cidade onde s prelende implantélos, uma vez que
des podaédo acardar um condderavd  adensameanto
populaciond, bem como uma  excesva
horizontdlizacfo des peiferias urbanas, desprovidas
dos equipamentos e servicos plblicos basicos, com
reflexos diretos sobre 0 meio ambiente.

Por isso, pode-se afirmar que uma politica de
locdlizagBo de empreendimentos habitacionais
deveria caracterizar-se como uma politica de
desenvolvimento urbano. Essa politica deveria
adotar como critério basico a ocupacdo dos vazios
urbanos existentes dentro das areas ja urbanizadas,
ou das é&eas contiguas a mesmas, com
acessibilidade em relacdo aos centros nos quais
existe oferta de emprego, comércio e Servicos,
préximaos aos equipamentos sociais existentes, tais
como escolas, creches e postos de salde, e com

A Questdo da Localizacéo no Processo de Produgdo Publica Habitacional da CDHU no Espago Urbano 59



infra-estrutura urbana, incluindo redes de é&gua,
esgoto e energia elérica. Isso possihilitaria a
consolidagdo dos bairros existentes em seu entorno
imediato, a mistura de atividades em um mesmo
setor da cidade, evitando a geracdo de areas
dormitérios, com baixa qualidade de vida e a
retencdo de terrenos para fins especulativos,
favorecendo, dessa forma, um desenvolvimento
urbano mais equilibrado.

Conjuntos habitacionais necessitam de infra
estrutura vidria e de transporte coletivo,
abastecimento de agua, esgotamento sanitério,
coleta de lixo, redes de drenagem, fornecimento de
energia elétrica e iluminacdo plblica, telefonia,
equipamentos comunitarios, equipamentos publicos
e estabel ecimentos comerciais.

“[..] criam freguentemente a necessidade de
investimentos  publicos, na construcdo e
manutencdo de equipamentos, tais como,
escolas, creches, postos de salde e éareas de
lazer, além da necessidade de areas para
estabel ecimentos comerciais. E sdo
freglientemente construidos, sem 0s
€equipamentos Necessarios, apenas com reserva
de areas para sua implementacdo, e sua
populacdo tem que buscar o atendimento em
outros bairros, as vezes distantes. Com o passar
do tempo, muitas dessas areas, acabam sendo
invadidas e ocupadas irregularmente. (IPT,
2001, p. 34)" .

Os conjuntos habitacionais tornam-se, assim,
elementos indutores do crescimento das cidades,
ofertando habitages e demandando servicos de
salde e educacdo, ampliacdo das redes de é&gua,
esgoto e iluminacdo publica, assm como a
pavimentacdo e extensdo de vias e da rede de
transportes. A escolha de &eas em locais ja
urbanizados ou muito préximos é de fundamental
importancia para a reducéo desses custos, melhoria
da qualidade de vida e inclusBo socid de seus
moradores.

Assim, a acdo do Estado, no processo de producdo
do espaco urbano, como empreendedor de
conjuntos habitacionais de interesse social, pode,
na escolha da locaizacd dos empreendimentos,
gerar grandes ganhos especulativos para 0s
proprietarios de terra, em detrimento da qualidade
de vida de toda a populagdo urbana.

A CDHU como Produtora
Publica da Habitacéo de
Interesse Social

A Companhia de Desenvolvimento Habitacional e
Urbano do Estado de S&o Paulo (CDHU) vem
realizando um grande esfor¢co de superacdo do
déficit de novas unidades habitacionais no Estado

de S3o0 Paulo® desde os anos 80. De acordo com
Oliveira (2002, p. 72),

[...] no periodo de 1967 a 1982, caracterizado
pela dependéncia de recursos de fonte federal, a
oferta comercializada pela CDHU, em 16 anos,
correspondeu a 30.967 unidades residenciais,
respondendo por 10,6% do total produzido até
2000. A partir da etapa em gque 0 investimento
setorial passou a depender progressivamente de
recurso estadual préprio, proveniente do
tesouro do Estado, de 1983 a 2000 (mais
incisivamente, de 1990 a 2000)4, a escala de
producdo elevou-se consideravelmente; foram
produzidas 259.629 unidades, ou seja, 89,4% do
total de 290.596 unidades, produzidasde 1967 a
2000. Portanto, a autonomia da base financeira
possibilitou as condicbes para um brutal
crescimento da oferta, sem precedentes na
histéria da intervencdo habitacional do pais.

Segundo Oliveira (2002, p. 97), “0 ICMS -
Habitagdo, em 2000, era da ordem de R$ 780
milhdes’ ou US$ 260 milhdes anuais, o que, a
nosso ver, possibilitaria a producdo, em regime de
mutirdo ou autoconstrucdo, de aproximadamente
75.843 UH por ano, a um custo médio de R$
10.285 por unidade’, o que daria para eiminar o
déficit habitacional do Estado, em um periodo em
torno de 15 a 20 anos.

Desde 1987, vérios programas foram
implementados, entre os quais os Programas SH1,
SH2, SH3 e SH4, através de obras por empreitada,
redlizadas em parceria com a iniciativa privada e
com as prefeituras, e programas de mutirdo, em
parceria com movimentos populares organizados
em associages, tais como a Unido de Movimentos
de Moradia e a Federacéo Paulista de Mulheres, na
Regido Metropolitana de S&o Paulo (RMSP).

Entre eles, cabe destacar o Programa Habiteto ou
Cesta de Materiais de Construcdo, criado em 1995
pelo governador Mario Covas. Tratase de um
programa de financiamento de recursos para a
construcdo de unidades habitacionais, em regime de
autoconstrugcdo ou mutirdo, voltado ao atendimento
da populagdo de um a dez salaios minimos,
prioritariamente para familias com renda de até trés
sal&rios minimos, com areainicia de 36 m2a40 m?,
contendo um ou dois dormitdrios, sala, cozinha e

% Estimado em 1995, em aproximadamente 800.000 unidades,
das quais 70% na faixa de renda domiciliar de até trés salarios
minimos, e 93% na faixa familiar de até cinco salarios minimos
(OLIVEIRA, 2002, p. 37 apud CDHU, 1998).

4 Em 1989, foi instituido um sistema de financiamento para os
programas de moradia, destinado as familias de um a dez
salarios minimos de renda familiar, o ICMS - Habitag&o, recurso
vinculado a esses programas.

® CDHU - Superintendéncia de Planejamento Estratégico.
Programac&o Financeira das Obras a Iniciar - Edicéo de
30/04/2004.
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banheiro (projetos padronizados da CDHU). Os
municipios participam do Programa doando as &reas
paa a implantagdo dos empreendimentos
habitacionais e assumindo o compromisso de
executar as obras completas de infra-estrutura. Para
todos os tipos de programas, as areas indicadas
pelas prefeituras sdo analisadas pela CDHU, que
pode aceitdlas ou ndo, segundo critérios
explicitados mais adiante.

Para 0 conjunto dos programas SH2, SH3, SH4 e
Habiteto, foram analisadas mais de duas mil éreas
pela geréncia de provisdo de terras da CDHU.
Apenas para o programa Habiteto, ao longo de seis
anos (1995-2001), foram indicadas 635 areas, com
potencial para61.618 UH. Destas, 105 areas (9.732
UH) foram aceitas e comerciaizadas, 134 éreas
(13.736 UH) foram aceitas e encontravam-se em
obras em 2001, totalizando um atendimento de
23.468 UH (ver tabela 1), 54 areasforam recusadas,
e as demais foram abandonadas ou inviabilizadas
por razoes politicas.

A Politica de Localizacdo
Habitacional da CDHU
Ao longo de 16 anos como coordenadora e gerente

de provisdo de terras da CDHU, pudemos constatar
gue as &eas urbanas destinadas pelas prefeituras

municipais a habitacdo de baixa renda localizavam-
se nas periferias das cidades paulistas, cujo padréo
de urbanizag8o caracterizava-se por uma ocupacao
precaria, desprovida de infra-estrutura e servicos
urbanos, distante dos centros comerciais e de
emprego, reproduzindo no territério a segregacdo
socid dessa populagdo de baixos ingressos. A
producdo de grandes empreendimentos
habitacionais gerava impactos negativos no meio
ambiente construido e seu entorno imediato. Essa
ocupacdo desordenada tem gerado inlmeros vazios
urbanos, o que acarreta altos custos de urbanizagéo,
a desestruturacdo dos espacos urbanos e a
valorizagdo imobilidriadessesvazios. A constatacdo
desses problemas e o fato de que as desigualdades
da sociedade brasileira acarretam um processo de
exclusdo social, que se espelha na estrutura das
cidades e constitui-se em um desafio para aqueles
que se dedicam a mehoria das condicGes
urbanisticas e habitacionais, |evaram-nos aredefinir
aescolhadalocalizagéo de conjuntos habitacionais,
feitaem parceriacom as prefeituras.

UNIDADES COMERCIALIZADAS UNIDADES em OBRAS TOTAL DE UNIDADES
TAMANHOde | Ne | o | N | NOUrH N | | N, N°UH | e w | N, N° UH
CIDADES (HAB) | Emp | 7 | uH | | PO Emp | 7 |un [ ] PO L Emp | " fum || PO
Emp Emp Emp
Até 5.000 45 | 430 |2.241| 23 | 50 50 | 37.0 |2.936| 32 | 59 95 | 400 |5.177| 22 | 80
5.001-20.000 23 | 220 | 1741 18| 16 34 | 255 |3.014| 22 | 89 57 | 24.0 |4.755]| 20 | 104
20.001-50.000 | 24 | 230 | 2496 | 25 | 104 | 32 | 240 |3.854| 28 | 120 | 56 | 23.0 |6.350| 27 | 204
50.001-100.000 | 7 | 65 |1.429 | 15 | 204 6 | 45 | 741 | 5 | 123 | 13 | 55 |2470] 9 | 167
100.001- 6 | 55 |1825] 19 | 3% 7 | 50 | 465 | 4 | 66 13 | 55 |2.290] 10 | 176
300.000
300.001- - - - - 5 | 40 [2.726| 20 | 545 5 20 |2.726| 12 | 545
500.000
TOTAIS 105 | 100 | 9.732 | 100| 93 | 134 | 100 |13736|100| 102 | 239 | 100 |23468|100| 99

(*) CDHU - Cia. de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de S&o Paulo, julho de 2000
(**) IBGE - Ingtituto Brasileiro de Geografia e Estatistica- Censo Demografico de 2000

Tabela 1 - Distribuicdo dos empreendimentos e unidades comercializadas e em obras® do Programa

Habiteto por tamanho de cidade
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Para isso, percebemos a necessidade de redefinir a
politica de localizagdo da CDHU para a provisao
de terras, até entdo praticada pela empresa, para
assentamentos urbanos da populagdo de baixa
renda (de um a dez salarios minimos). Elaboramos
um manual (CDHU, 1987-2002) que continha
critérios basicos para a andlise e sdecdo de
terrenos para a implantacdo de conjuntos
habitacionais, que passou a ser seguido
oficialmente, como norma, e no qual se encontra
expressa a politica de localizacdo habitacional
urbana praticada no Estado de S&o Paulo.

Em 1987, foi criada a superintendéncia de terras da
CDHU, da qua fazia parte a atual geréncia de
provisdo de terras, com a responsabilidade de
vistoriar os terrenos indicados e estabelecer
critérios que norteassem as indicagdes de terrenos
por pate das prefeituras e também, que
orientassem os técnicos que fariam as andlises
desses terrenos  (arquitetos  urbanistas e
engenheiros).

Como responsavel pela geréncia, apés ampla
discussdo com a equipe, redigimos os critérios
basicos para a andlise e selecéo de terrenos para a
implantagdo de conjuntos habitacionais e passamos
a pratica-los, apds a sua aprovagdo em reunido de
Diretoria da CDHU. Foi uma iniciativa nossa para
0 corpo técnico da empresa, pois tinhamos
consciéncia da importéncia da localizacdo de
empreendimentos habitacionais na qualidade de
vida da populacdo, pelas distancias que estabelece
em relacdo ans empregos, Servicos € Comeércios
urbanos, e também no meio ambiente construido,
pelos impactos que causam em Seu entorno,
congtituindo-se  importantes  indutores  de
crescimento urbano.

A partir da implantacdo desses critérios, sofremos
inimeras ingeréncias politicas e pressdes para
aceitarmos areas longingquas, ndo-urbanizadas.

Para Borja (1998) a responsabilidade de exercer a
cidadania é também dos profissonais de
plangamento urbano, que devem reclamar
autonomia intelectual frente aos politicos, elaborar
e defender suas propostas, assumir riscos perante
as autoridades e opinido publica e saber renunciar
publicamente, antes de trair suas conviccoes.

Conscientes de nosso papel como planegjadores
urbanos, com firme determinagéo e gestéo politica
junto as prefeituras, foram recusadas, de 1995 a
2002, aproximadamente 8,5% das éreas indicadas
pelas prefeituras para o0 programa Habiteto
(CDHU, 1995-2002), por ndo atenderem aos
critérios de localizagdo, ambientais e outros,
constantes do manual. As estratégias de recusa
incluiam reunides com os prefeitos na tentativa de
convencé-los tecnicamente da inadequacdo dessas

areas, durante as quais ofereciamos assisténcia
técnica para encontrar outras areas mais adequadas
para que eles pudessem adquiri-las ou permuté-las
pelas éreas de propriedade da prefeitura.

Entre os critérios expressos no manual, podem ser
destacados alguns que tém em vista a conexdo
adequada de moradias com sua area de entorno e
com a cidade como um todo, e também com a
qualidade ambiental do espaco construido,
interferindo diretamente na quaidade de vida de
seus moradores:

“QOcupar com prioridade os vazios urbanos
existentes dentro das areas ja urbanizadas;
situar os terrenos em areas ja urbanizadas, ou
em porgbes contiguas a malha urbana
consolidada, com acesso oficial e viabilidade de
implantacdo de redes de energia elétrica, agua,
esgoto e aguas pluviais, e com capacidade para
atender a nova demanda; em areas proximas
aos centros de emprego, COMErcio e Servicos, ou
ter possibilidade de acesso aos mesmos, através
de transporte coletivo; e em locais abrangidos
pelas areas de atendimento das escolas de 1°
grau e/ou creches, numraio de abrangéncia de
1000 metros. (CDHU, 1995-2002)" .

Foram também adotados aguns critérios
ambientais, tais como: evitar a proximidade de
atividades poluidoras (matadouros, cemitérios,
lagoas de tratamento de esgotos, indUstrias
poluentes, e€tc.), &eas degradadas (altamente
erodidas, cavas de mineragdo abandonadas), solos
com baixa capacidade de suporte de fundagBes
(solos orgénicos, moles) ou com afloramentos
rochosos (blocos e matacdes), areas de varzea,
dlagadicas, éreas localizadas em cabeceiras de
drenagem, drenagem, reserva florestal, de protecéo
dos mananciais, ou que hecessitem elevados
investimentos com drenagem e/ou cortes e aterros
regularizadores.

No entanto, conforme Abiko e Ornstein (2002,

p.5):
“@é necessario avaliar com profundidade os
empreendimentos implantados tanto  nos
aspectos referentes as unidades habitacionais
guanto nos aspectos de sua implantacdo e
urbanisticos. Esta avaliacdo pode nos indicar
caminhos a serem percorridos em novos
empreendimentos e projetos, através de um
continuo processo de retro-alimentacgéo” .

Assim, € preciso avaiar 0s resultados da
implementacdo dessa politica, que € a pesquisa que
estamos desenvolvendo ho momento.

O principal argumento utilizado pelas prefeituras
pela indicacdo de areas ndo-urbanizadas distantes
das areas urbanizadas “era a propriedade publica
daterra’ e “adificuldade para a aquisicdo de areas
bem localizadas, com valores muito altos,
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alegando ndo terem condicGes de comprélas ou
desapropriélas’. Com o Estatuto da Cidade
(BRASIL, 20014a), essa dificuldade, tdo enfatizada
pelas prefeituras, perde sua forca de argumentacéo,
uma vez que se ampliam as possibilidades do
Poder Piblico municipal de adquirir terras, a partir
da utilizacdo dos instrumentos contidos nesse
estatuto.

A Contribuicdo do Estatuto da
Cidade para Solucionar a
Probleméatica

Para redirecionar 0 processo de producdo,
apropriacBo e consumo do espago urbano,
buscando resolver ou, pelo menos, reduzir
desequilibrios  socioespaciais  conflitivos na
distribuicdo territorial das atividades, para
promover um desenvolvimento urbano mais justo
socialmente, com destague ao combate dos
processos imobilidrios especulativos, e para
melhor controlar e adequar o uso do solo urbano a
capacidade infracestrutural  de atividades no
territdrio, de forma a evitar a exclusdo socia e a
deterioracéo das areas urbanizadas, a poluicéo e a
degradagdo ambiental, temos a Lei Federal n.
10.257, de 10 de julho de 2001 (BRASIL, 20014),
conhecida como Estatuto da Cidade. O novo
estatuto preconiza “o pleno desenvolvimento das
fungbes sociais das cidades’ e “a garantia do
direito a cidades sustentéveis’. Em vérios artigos e
paragrafos, esse direito é explicitado: direito a
terra, & moradia, a0 saneamento ambiental, a0
transporte e aos servicos publicos, ao trabalho e ao
lazer.

O Estatuto da Cidade regulamenta os artigos 182 e
183 da Congtituicdo Federal de 1988, referentes ao
desenvolvimento urbano, estabelece diretrizes
gerais da politica urbana e oferece um importante
conjunto de instrumentos de natureza urbanistica,
tributaria e juridica, para controle do uso e
ocupacdo do solo urbano, que podem garantir
efetividade aos planos diretores, responsaveis pelas
politicas urbanas, na esfera municipal, e peo
desenvolvimento das fungBes sociais da cidade e
da propriedade urbana. E o Estado, em sua esfera
municipal, que devera indicar a fungdo socia da
propriedade, buscando o equilibrio necessario
entre o interesse plblico e o privado, no espaco
urbano. O Estatuto da Cidade, no capitulo 1V,
estabelece uma nova edtratégia de gestdo
democrética da cidade, a gestdo orcamentéria
participativa, e outros instrumentos para a
participacao da populagdo nos processos deci sorios
sobre o destino das cidades (audiéncias e consultas
publicas, iniciativa popular de projetos de lei, e de
planos, programas e projetos de desenvolvimento

urbano, entre outros). A participacéo esta prevista
em todas as etapas do processo. desde a
formulagdo do plano diretor, sua negociagcdo e
aprovagdo na Camara, até sua implementacdo e
revisdo. Ressdltamos que a participacdo da
populacdo, prevista no Estatuto, € de fundamental
importancia para a compreensdo e resolugdo dos
processos e conflitos em torno das questdes
urbanas. Se isso ndo ocorrer, dificilmente serdo
alcancados os principios constitucionais do direito
a cidade, da funcdo sociad da propriedade e da
distribuicdo justa dos beneficios e dos 6nus
decorrentes do processo de urbanizag&o.

Além de definir uma nova estratégia de gestao
democrética da cidade, com a participagdo direta
do cidaddo sobre os processos decisorios, 0
Estatuto da Cidade possui um conjunto de
instrumentos de natureza urbanistica inovadores
para regular 0o uso e a ocupagdo do solo,
significativos para a implementacdo da politica
urbana habitaciona: o parcelamento, edificacdo e
utilizacdo compulsdrios, o IPTU progressivo no
tempo, a desapropriagdo com pagamentos em
titulos e o direito de preempcao, entre outros.

O instrumento “parcdlamento, edificacdo e
utilizagdo compulsdrios’ permite ao Poder Piblico
intervir nas propriedades que ndo cumpram sua
fungdo social, no sentido de impor aos
proprietarios 0 uso adequado para sua utilizagéo,
desde que elas sggam previamente delimitadas no
plano diretor da cidade. Caso o proprietario néo
cumpra as condicbes e 0s prazos previstos, de
parcelar, edificar ou usar a propriedade, estara
sujeito aincidéncia de imposto sobre a propriedade
predia e territorial urbana (IPTU), progressivo no
tempo, mediante a majoracdo da aliquota pelo
prazo de cinco anos consecutivos, sem prejuizo da
obrigacdo original. Esse instrumento visa a
combater a retencdo de terrenos vazios para
valorizagdo, que reduzem a oferta de espaco para o
uso urbano e que, como conseqiiéncia, contribuem
para aumentar os investimentos publicos em infra-
estrutura urbana (redes de agua, esgoto e energia
elétrica, execucdo, pavimentagcdo e manutencdo de
vias, drenagem, etc.) e em equipamentos urbanos
coletivos (escolas, creches, postos de salde, etc.),
aém da extensdo dos sistemas de transporte
coletivo. Para ser aplicado com justica e eficacia,
requer um preparo cuidadoso por parte do Poder
Pdblico municipal, que deve manter um cadastro
imobilidrio  permanentemente  organizado e
atualizado. Caso a obrigacdo de parcelar, edificar
ou utilizar ndo sga atendida em cinco anos, o
municipio pode ou manter a cobranca do IPTU
pela aliquota maxima (fixada por lei especifica),
até que se cumpra a referida obrigacdo, ou
proceder a desapropriacdo do imoével, com
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pagamento em titulos da divida pablica. O valor da
desapropriacéo refletira o valor da base de célculo
do IPTU, com o qual o municipio pode proceder a
desapropriacdo do imovel, decorridos cinco anos
do IPTU progressivo sem que o proprietario tenha
cumprido a obrigacgo de parcelamento, edificacdo
ou utilizacdo. Outro instrumento importante que
pode ser aplicado é o direito de preempcdo, pelo
qual o Poder Piblico municipal, baseado no plano
diretor, devera delimitar as areas em que incidira o
direito de preempcdo, ou sgja, a preferéncia para
aquisicdo de imével urbano, objeto de alienacdo
onerosa entre particulares, por meio de lei
municipal. O direito de preempcdo pode ser
exercido sempre que o Poder Plblico necessite de
areas para regularizacdo fundidria, execucdo de
programas e projetos habitacionais de interesse
social, condtituicdo de reserva fundidria,
ordenamento e direcionamento da expansio
urbana, implantagdo de equipamentos urbanos e
comunitarios, criagdo de unidades de conservacdo
ou protecdo de areas de interesse histdrico, cultural
e paisagistico, entre outros.

Observarse que a utilizagdo desses instrumentos na
forma seqlencia - utilizacdo compulsdria, IPTU
progressivo e desapropriacdo - permite ao poder
publico intervir nos terrenos vazios, para impor ao
proprietdrio 0 seu uso ou, no caso de
descumprimento, adquiri-los por desapropriacéo
com titulos da divida publica, ou por aquisicdo,
utilizando seu direito de preferéncia. Dessa forma,
permite combater a retencdo de terrenos ociosos
em setores das cidades os quais se valorizam ao
serem dotados de infraestrutura e servicos
urbanos, aumentando os custos de urbanizagdo e
expandindo as é&reas urbanas. S&o, portanto,
instrumentos essenciais para a politica de
desenvolvimento  urbano  dos  municipios,
particularmente para a obtencdo de é&reas
adequadas para fins habitacionais de interesse
social.

Outro instrumento significativo previsto pelo
Estatuto da Cidade para combater os efeitos da
especulagdo imobilidria é a outorga onerosa do
direito de construir, que consiste no direito de
congtruir acima do coeficiente de aproveitamento
basico e gratuito, adotado pela legislacéo de uso e
ocupagd0 do solo dos municipios, mediante
contrapartida a ser prestada pelo beneficiario, em
&eas definidas pelo plano diretor. E um
instrumento juridico-fiscal apto arecuperar parcela
da vaorizagéo imobiliaria gerada pelos
investimentos publicos em infra-estrutura socia e
fisica, ou por alteracfes na lei de zoneamento, ou
nos gabaritos das edificacles, 0 que permite maior
verticalizac8o. Essa captacdo de valorizagdo pelo
Poder Plblico podera ser utilizada para financiar a

provisio de infraestrutura e servicos publicos
urbanos, para a melhoria da qualidade de vida da
populacBo mais necessitada, uma vez que 0s
investimentos realizados utilizaram impostos
recolhidos de todos (cabe lembrar que vinha sendo
apropriada privadamente por parcela privilegiada
da populacéo).

Destacam-se, também, outros instrumentos
importantes para a politica urbana habitacional.
Sao eles:

(8 o estudo deimpacto de vizinhanga, o qual
permite analisar os efeitos positivos e negativos de
empreendimentos ou atividades no espago urbano,
no que diz respeito a qualidade de vida da
populacéo nele residente, eidentificar os
problemas ambientais existentes no local e seu
entorno (podera ser exigido por lel municipal, para
obter as licencas e autorizagBes de construcéo,
ampliacdo ou funcionamento). Cabe mencionar um
outro instrumento com amesmafinalidade, o

plano de bairro, desenvolvido por Campos Filho
(2003), também, a nosso ver, uma modalidade de
acao social importante para a conscientizacdo
popular; e

(b) aregularizacdo fundiéria e urbanizacéo de
favelas em areasinvadidas ou alagadicas, aprovada
pelaMP 2.220, de 4 de setembro de 2001
(BRASIL, 2001b), que permite ao Poder Publico
estabel ecer normas especiais de urbanizacdo, de

uso e ocupacdo do solo e de edificacso,
simplificando alegidacdo, de modo afacilitar o
enquadramento das construgdes redlizadas pela
prépria popul agéo.

Em vista do exposto, concluimos que os
instrumentos urbanisticos contidos no Estatuto da
Cidade permitem ao Poder Pudblico intervir nas
propriedades que ndo cumprem sua fungdo social;
sua aplicacdo pode resultar na reducdo dos custos
publicos de urbanizaco e do custo de acesso a
terra, e na diminuicdo dos desequilibrios urbanos.
Se aplicado adequadamente e com
responsabilidade, pode ser uma resposta para
minorar 0os problemas urbanos, abrindo
possibilidades para o desenvolvimento de uma
politica urbana de enfrentamento deles, e, neste
sentido, € uma lei inovadora: fornece-nos
condicGes ndo apenas para agilizar as necessarias
regularizagbes fundidrias, mas, principamente,
para combater a especulagcdo imobilidria,
utilizando o conceito de propriedade socia do
solo, o que possibilita a mudanga do direito de
propriedade urbana, e, portanto, oferece condictes
para mudar o rumo do crescimento desordenado,
marcado pelas desigualdades sociais de nossas
cidades, para uma distribuicdo mais justa do
espaco urbano, permitindo as populactes de baixa

64 Namur, M.



renda inclusdo socia e melhores condigdes de
vida.

No entanto, torna-se premente a necessidade de
revisio e atualizacdo dos planos diretores dos
municipios, para a aplicacdo imediata dos
instrumentos do  Estatuto da  Cidade,
particularmente a definicdo de areas de utilizacdo
compulsdria, IPTU progressivo no tempo e
desapropriacdo com titulos da divida publica, os
quais, se aplicados sequencialmente, facilitam a
aquisicdo de terrenos para fins habitacionais.

Conclusao

Concluindo, vimos que a a¢do do Estado no
processo de producdo do espago urbano como
empreendedor de conjuntos habitacionais de
interesse social pode, na escolha dalocalizagdo dos
empreendimentos, induzir o desenvolvimento
urbano, com implicagdes diretas na qualidade de
vida urbana do usudrio da habitacdo pelas
disténcias que estabeleca em relagcdo aos servigos e
COMErcios urbanos, assim como na
sustentabilidade e competitividade das cidades em
relacdo as demais. Também pode gerar grandes
ganhos especulativos para os proprietarios de terra,
em detrimento da qualidade de vida da populagdo
urbana como um todo.

Dessa forma, torna-se cada vez mais importante
para a politica habitacional publica a politica de
aquisicdo e provisdo de terras, aqual tem um papel
fundamenta para a reducdo progressiva dos custos
de implantacdo e custeio dos servicos e da infra-
estrutura urbana, que pode ser obtida com maior
eficiéncia produtiva, interrompendo-se 0 processo
de crescimento urbano muito disperso nas
periferias das cidades (que acarreta exclusdo social
de seus habitantes) e muito concentrado em seus
centros (congestionados e, —muitas vezes,
deteriorados ambiental mente).

A utilizagdo do conjunto de instrumentos
inovadores de natureza urbanistica do Estatuto da
Cidade para regular o uso e ocupacdo do solo abre
novas perspectivas para a implementacdo da
politica urbana habitacional com qualidade
ambiental. O Estatuto da Cidade e a legidacdo
urbanistica impdem normas, apontam diretrizes e
oferecem dispositivos para sua implementacao,
porém ndo esta garantida a sua aplicacdo. Ha
interesses opostos a sua utilizagdo e a
demoacratizacéo da cidade. Cabe ao Poder Publico
municipal, portanto, tirar o melhor proveito dos
instrumentos existentes, diando-se aos demais
interessados na sua aplicacdo e na democratizacdo
da gestéo.
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