PLANO LOCAL DE
HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL-
PLHIS

Prefeitura Municipal de

Petropolis

Petropolis, RJ,

Novembro de 2012



APRESENTACAO

O Plano Local de Habitacdo de Interesse Social — PLHIS é um instrumento de
planejomento e gestdo da Politica Municipal de Habitagdo e constitui um conjunto de
diagnésticos, principios, objetivos, diretrizes, programas, metas e indicadores para enfrentar as
necessidades habitacionais do Municipio, considerando o perfil do déficit habitacional e a

demanda futura por moradia.

F o partir de sua elaboracdo que municipios e estados consolidam, em nivel local, a
Politica Nacional de Habitacdo de Interesse Social, de forma participativa e compativel com
outros instrumentos de planejamento local, como os Planos Diretores, e os Planos Plurianuais
Locais. Neste sentido, o PLHIS ao realizar um diagnéstico do setor habitacional busca conhecer as
caracteristicas da precariedade habitacional, os impactos urbanos e ambientais da sua
localizagGo e associd-las as possibilidades legais, institucionais e de capacidade de gestdo que o

municipio tem para o enfrentamento da questdo habitacional.

A lei que institui o Sistema Nacional de HabitacGo de Interesse Social - SNHIS, Lei Federal
11.124, de 2005, prevé, em seu art. 12, que os Estados e Municipios que aderiram ao SNHIS, se
comprometessem a elaborar seus respectivos Planos Locais de Habitacdo de Interesse Social -
PLHIS. A execucdo do PLHIS é condicdo para que os entes federados acessem recursos do Fundo
Nacional de Habitacdo de Interesse Social — FNHIS e deve seguir as diretrizes tracadas no Plano

Nacional de Habitag@o de Interesse Social- PLANHAB.

O PLANHAB considera fundamental dar atencédo especial a questdo do acesso a terra
urbanizada e & dindmica urbana como um eixo estratégico para a implementacdo das propostas
de politica habitacional. N&o seria diferente, j& que a questdo da habitacdo no Brasil é,
fundamentalmente, um problema urbano. Além de néo ser possivel produzir moradias sem uma
base fundidria, o uso residencial ocupa a maior parte das cidades, com fortes relacées com as

politicas de ordenamento territorial, mobilidade e saneamento e regularizacdo fundidria.

O PLHIS de Petrépolis foi desenvolvido seguindo as orientacées do PLANHAB e, assim,
tem como uma de suas finalidades garantir o acesso a terra urbanizada de qualidade &
populacdo de baixa renda, realizando a gestdo publica do territério e coordenando as acées dos
varios agentes no sentido de ampliarem as politicas de gestdo e acesso universal a terra
urbanizada.

O PLHIS Petrépolis foi elaborado de acordo com a metodologia estabelecida pela

Secretaria Nacional de Habitagéo do Ministério das Cidades, seguindo os principios e diretrizes



do PLANHAB. Assim, foram desenvolvidas trés etapas: Metodologia, Diagnéstico e Plano de
Acdo.

A Metodologia para elaboracéo do PLHIS de Petrépolis foi desenvolvida pelo Instituto de
Politicas Publicas Urbanas — URBES, contratado pela Prefeitura em 2011. As etapas de
Diagnéstico e Plano de Acdo foram desenvolvidas pela DEMACAMP Planejamento, Projeto e
Consultoria Ltda., contratada pela Prefeitura no inicio de 2012. O Diagnéstico foi entregue em
marco de 2012, e o Plano de Acdo, concluido em julho do mesmo ano. Em seguida, foram

realizadas revisdes e a preparacdo da publicacdo do PLHIS.

Os contratos das empresas de consultoria foram realizados pelo municipio, com recursos
financeiros da SECRETARIA NACIONAL DE HABITACAO, do MINISTERIO DAS CIDADES, e
contrapartida municipal, por meio do Convénio N° 0302856-30/2009, gerido pela CAIXA
ECONOMICA FEDERAL.

A Metodologia, elaborada pelo Instituto URBES, definiu as etapas de trabalho, a forma de
participagdo da sociedade e dos técnicos municipais, as informacdes importantes a serem
reunidos, os mecanismos de coordenacdo das atividades e as atribuicdes dos seus integrantes,

entre outros aspectos importantes para elaboracdo do PLHIS.

O Diagnéstico, elaborado pela DEMACAMP, aponta a contextualizacdo, aborda a
insercdo territorial e dindmica sécio-econémica de Petrépolis, os atores sociais e suas
capacidades, a oferta habitacional e a promogdo imobilidria; o marcos legal e regulatério, e as
condicdes institucionais e administrativas. Em seguida séo tratadas as necessidades habitacionais,
incluindo a precariedade habitacional em Petrépolis e o atendimento e custos das necessidades

habitacionais.

O Plano de Acéo, também elaborado pela DEMACAMP, tem como objetivo central ser o
instrumento para o enfrentamento do déficit habitacional do municipio, estabelecendo principios,
objetivos, diretrizes, programas metas e indicadores para tratar das diferentes questdes

diagnosticadas, tendo como horizonte a ano de 2023.

O PLHIS conta ainda com uma proposta de Monitoramento e avaliacéo, que visa permitir
o acompanhamento das atividades previstas, possibilitando a revisdo continua do processo de
planejamento, contando com a participagéo da sociedade, a fim de promover as correcées de

rumo que forem necessdrias para alcancar seus objetivos.

A participacdo da sociedade e dos técnicos municipais foi adotada como premissa
fundamental na elaboracdo de todas as etapas do PLHIS. Foram realizadas reunides em 08

setores da cidade que contribuiram para a formulacdo da Metodologia. Foram realizadas 19



reunides comunitdrias, em todos os Distritos do municipio, com expressiva participacdo de
moradores e suas associacdes de bairro que colaboraram com a elaboracdo do Diagnéstico. A
Audiéncia Publica, com a presenca de um grande nimero de entidades representativas e a
maioria dos membros do Conselho do Fundo de Habitacdo de Interesse Social, colaborou para o

desenvolvimento de propostas para o Plano de Acdo.

Alem disso, contou o PLHIS com o apoio de um Grupo de Trabalho Municipal, que reuniu
técnicos representantes de diversos érgdos e Secretarias, de dreas como Planejomento, Obras,
Meio Ambiente, Procuradoria, CONDEP, Defesa Civil, Gabinete do Prefeito, além de todo corpo
técnico da prépria Secretaria de Habitag@o. Este Grupo aportou expressivo conhecimento da
realidade da cidade na elaboragéo do PLHIS. O processo de participacdo na elaboracdgo do

PLHIS estd descrito nessa publicacao.

A participacdo da sociedade é fundamental e deve seguir durante a fase de
implementacdo do PLHIS, que tem como finalidade servir de instrumento de transparéncia e
acompanhamento da politica piblica na drea de habitagcdo social, permitindo a sociedade
acompanhar e comparar com as projecdes apontadas, ano a ano, os esforcos das trés esferas de

Governo para reduzir o déficit habitacional em Petrépolis.

A problemdtica habitacional em Petrépolis é grande, resultado de décadas de inexisténcia
de politicas pUblicas voltadas para a populacéo de baixa renda e da ocupacéo predatéria de um
territério  caracterizado por encostas ingremes e vegetacdo exuberante, suscetivel a
escorregamentos e processos geoldgicos associados. O resultado desse processo é um histérico

com elevado nimero de desastres naturais, vitimas e desabrigados.

Urge a conjugacdo de esforcos das trés esferas de governo e de toda a sociedade
organizada de Petrépolis, incluindo empresdrios, trabalhadores, movimentos sociais e
comunitdrios, religiosos, entre outros, a fim de encarar, de forma conjunta, a problemdtica

habitacional existente na cidade.

O PLHIS - Plano Local de Habitacgo de Interesse Social visa colaborar com o
engajomento da sociedade na luta pelo atendimento das necessidades habitacionais da

populacdo de Petrépolis.

Kelson Senra
Secretério de Habitacéo
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I. METODOLOGIA

A proposta metodolégica visa assegurar a participacdo da sociedade civil representada
pelos moradores das comunidades, liderancas formais e informais, técnicos da Prefeitura,

representantes do Conselho da Cidade.

As etapas de trabalho serdo apresentadas e debatidas com a equipe técnica da Prefeitura
que fard sua andlise e comentdrios. Estes comentdrios serdo incorporados ao texto final de cada

relatério com vistas ao encaminhamento para andlise e aprovagao pela CAIXA.

O processo serd definido a partir de encontros iniciais para apresentacdo do processo de
elaboracdo do PLHIS, e nivelamento dos conhecimentos entre as equipes de gestores municipais e

de representantes da sociedade civil organizada.

Nestes encontros serd definida a programagdo de reunides setoriais com indicagdo de
local, datas e hordrio, além da definicdo de realizacdo de uma realizada antes da concluséo do

Plano.

A divulgacdo de todo o processo do PLHIS, de responsabilidade da PMP, com a
assessoria do URBES - Instituto de Politicas Publicas Urbanas, serd feita através de folhetos
elucidativos, bem como através do contato entre os representantes das associagdes de moradores
nas suas comunidades que serdo os multiplicadores do processo incentivando a participacdo
direta da populac@o residente em 8 reunides previstas para serem realizadas em diferentes
regides agrupadas de acordo com a indicacdo da Prefeitura Municipal, de forma a alcangar um
numero significativo de moradores para participar na formulacdo de diagnéstico inicial bdsico, e

auxiliar na divulgacdo do Plano, tanto na drea rural quanto urbana da cidade.

O calendério para realizacdo das reunides serd definido em parceria com os técnicos da

Prefeitura.

A estrutura de coordenacéo e organizag@o dos trabalhos nestas reunides foi organizada

em dois blocos:

Um com a equipe de técnicos do URBES e a outra equipe formada por técnicos da
prefeitura que irdo acompanhar, fiscalizar e dar todo o suporte necessério a conducdo dos

trabalhos.

Pela equipe da Prefeitura Municipal, trabalharéo os profissionais da Secretaria Municipal
de Habitacdo responséveis pela conducdo do PLHIS, mais os profissionais nomeados pela

Portaria 1099 de 22/11/2010.



Em relacGo & atividade de realizacGo da Audiéncia Publica para a elaboracéo deste
Plano, o trabalho foi conduzido pelo Poder Executivo Municipal. Coube & Prefeitura a mobilizagéo

e divulgac@o dos eventos bem como a disponibilizacdo de espaco adequado a sua realizacao.

Em relag@o & atividade de realizagdo da Audiéncia Publica para a elaboragéo deste
Plano, entende-se que o trabalho do URBES seré o de condutor das propostas, assessorando o
Poder Executivo Municipal na apresentacéo dos resultados encontrados durante o levantamento
de dados, e das propostas concretas para o PLHIS. Caberd & Prefeitura a mobilizacgo e

divulgacao deste evento bem como a disponibilizacdo de espaco adequado a sua realizacao.

Ao final desse processo, serd produzido um texto no formato de lei ou de decreto

compativel com as proposigdes feitas e aprovadas pela administracdo municipal.

O URBES, de acordo com Termo de Referéncia aprovado em licitacdo, serd responsdvel
pelos custos de horas técnicas dos profissionais envolvidos, custos de material de escritério e de
consumo; despesas de levantamento de campo; transporte, translado, contratacGo de técnicos
especializados, especialistas para elaboracdo de mapas, material de consumo para reunides e

consultas publicas (material diddtico).

As despesas eventuais com locacGo de espaco, de equipamentos de informdtica e
projecdo como data show, lanches, mobilizacdo e divulgag@o dos trabalhos correrdo por conta

da Prefeitura Municipal através da Secretaria Municipal de Habitacdo, gestora deste contrato.

Tombém serd de responsabilidade da Prefeitura a cessdo de documentos, dos
mapeamentos realizados e demais informacdes levantadas e disponiveis sobre o Municipio e que

possam auxiliar na construg@o do diagndstico.

Em relagéo & mobilizacdo de moradores e de técnicos municipais para participar do
processo, o papel da Prefeitura serd de grande relevancia e importancia no sentido de sensibilizar
o maior nimero de representantes para participagdo nas reunides e debates sobre a questéo,

visando enriquecer e ampliar o conhecimento sobre a habitacdo de interesse social.

I.1. Organizacao, Mobilizacao e Participacao Social

O processo de organizacdo, mobilizagdo e participacdo serd realizado através de
reunides com as comunidades, com os diferentes atores sociais envolvidos com o tema, como
representantes do ConCidade, do Conselho Gestor do Fundo de Habitacdo, representantes da

sociedade civil organizada,lideres comunitdrios e equipe técnica local.



O intuito destas reunides é de conhecer melhor a realidade local através da percepcao de
seus moradores, o que forneceu a base para a construcdo do diagnéstico habitacional através de
uma metodologia participativa denominada Leitura  Comunitdria onde os moradores que
conhecem a realidade local se expressam através de mapas e de participacdo oral. Os eventos

devem ser registrados por meio de quadros de sistematizacdo, fotos, e registros de freqiéncia.

Deverdo ser realizadas oito reunides setoriais, em diferentes locais da cidade. O municipio
tem extensdo territorial de 774,6 km?, e estd dividida em 5 Distritos - Petrépolis (distrito sede),

Cascatinha, ltaipava, Pedro do Rio e Posse

As reunides terdo duracdo de duas horas cada, em dias e locais definidos pela equipe
técnica da Prefeitura, que envidard esforcos para assegurar a presenca de um grande nimero de

participantes.

Durante estes encontros, a equipe apresentard de forma detalhada o que é o PLHIS, a
forma como serdo conduzidas as diferentes etapas, visando ampliar o conhecimento sobre o
tema, esclarecendo duvidas e garantindo o envolvimento da sociedade. Também deve-se obter
dos presentes informacdes relativas as diversas modalidades de déficit habitacional. Com o uso
de mapas de cada regiGo, os moradores apontam os tipos de déficit existente em cada ponto da
regido. Tais informacdes devem auxiliar na identificacdo do tipo de déficit habitacional de
Petrépolis, mediante dados disponiveis na administracdo municipal, e apds visita da equipe aos

locais indicados naqueles encontros.
Audiéncia Publica

A participacdo da sociedade civil durante a elaboragé@o deste Plano seré feita também por
meio de uma Audiéncia Piblica, antes da etapa final do projeto, visando divulgar, debater e

receber mais contribuicdes da sociedade que serdo consolidadas no documento final.

Esta etapa serd conduzida por representantes da Prefeitura com apoio e a assessoria do
URBES, que ir4 elaborar todo material de apresentacdo em data show e fard a distribuicdo de

cépias sobre o tema apresentado.

Para realizacGdo da Audiéncia Publica a Prefeitura deverd realizar a mobilizacéo e
divulgag@o com no minimo 15 dias de antecedéncia da data marcada no sentido de garantir a

participacdo da populacao.
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1.2. Procedimentos para Elaboracao da Proposta Metodologica,

do Diagnostico da Situacao Habitacional e das Estratégias de Acao

Proposta Metodolégica

Essa etapa deve ser concluida nos primeiros 45 dios de vigéncia do projeto e se

caracteriza pela formulacdo do trabalho em todas as suas etapas. O mesmo serd elaborado em

conjunto com técnicos da Prefeitura Municipal e subdivide-se nas seguintes acdes:

PROPOSTA DE ESTRUTURA DE COORDENACAO E ORGANIZACAO DOS
TRABALHOS PARA ELABORACAO DO PLHIS. Os trabalhos serdo coordenados pelo
URBES, através de seus profissionais indicados nos curriculos, com a participagéo

cotidiana da equipe da PMP nomeada pelo Portaria 1099 de 22/11/2010;

AS ATRIBUICOES E RESPONSABILIDADES DA EQUIPE DE TRABALHO MUNICIPAL.
A equipe municipal serd responsdével pela articulacdo com as liderancas sociais da
cidade, para participagdo das diversas etapas do trabalho; pela divulgacdo e
mobilizacdo para as atividades comunitdrias; pela cessGo das informagdes

disponiveis no &mbito municipal, e compativeis com as necessidades na elaboracéo

do PLHIS.

AS ATRIBUICOES E RESPONSABILIDADES DO URBES EM CADA ETAPA DA
ELABORACAO DO PLHIS; Cabe ao URBES a Coordenacdo dos trabalhos, a
producdo das apresentacdes para cada etapa, a sistematizacdo das informacdes
recebidas da PMP, inclusive as que ndo estdo disponiveis em meio digital, a
elaboracdo dos mapas das dreas disponiveis para implantagdo de HIS, o material
impresso necessdrio para as reunides setoriais da 2% etapa (mapas, cartazes,
formulérios e informativos ) a definicdo das informagdes necessdrias, a proposigéo
dos mecanismos de divulgacdo para cada etapa do trabalho, a visitas as regides
definidas para etapa 2, a aplicacdo de pesquisa e definicio de amostra para
cdleculo do déficit e a producdo impressa e em meio digital dos 3 produtos

contratados.



* O URBES buscard informacdes pertinentes & quantificacéo do déficit junto a Fundacao
Jodo Pinheiro, IBGE, Fundacdo CIDE, IPEA , Ministério das Cidades e Prefeitura

Municipal de Petrépolis, conforme tabela abaixo:
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Informacoes — Fontes e Atribuicoes

CARACTERIZACAO GERAL DO MUNICIPIO

Area IBGE URBES
Localizac@o: divisas, rodovias e CEPERJ URBES
ferrovias
Relevo, hidrografia, vegetacéo INEA, APA, DRM URBES
Demografia IBGE URBES
Uso e ocupacé@o do solo LUPOS-PMRR PMP
Aspectos  edilicios  (  dreas INEPAC IPHAN URBES
fombadas) Cédigo de Obras PMP
Localizacdo de equipamentos de  IBGE, VARIOS URBES
porte
Saneamento ambiental INEA URBES
Mobilidade urbana CPtrans URBES
Classificagdo dos assentamentos PLANHAB /  Ministério das Cidades URBES
precdrios  segundo as fipologias
empregadas no Plano Nacional de
Habitacéo
Economia  local:  Perfil  das Secretaria de Ciéncia e Tecnologia, PMP
atfividades instaladas e do emprego Desenvolvimento Econémico

Agricultura
INSERCAO REGIONAL
Papel (ou funcdes) do municipio no quadro regional TCE-RJ URBES
Indicadores econémicos comparativos entre municipio e CEPERJ URBES
regi@o
Impacto da Nova Rio - Petrépolis e do Arco Metropolitano GERJ PMP e URBES
Assentamentos em dreas de divisas intermunicipal que usam  PMP PMP e URBES
servicos do municipio (Trés Rios e Juiz de Fora, Areal,Sao
José do Vale do Rio Preto, Magé, Caxias)
Estradas em Areas limitrofes:Serra Velha Serra Nova PMP, DER URBES

CONCER




EVOLUCAO URBANA E HISTORIA DA HABITACAO

Evolucdo Urbana local — PK Secretaria de Planejamento URBES
PD antigos / Identificar levantamento dos e Urbanismo
loteamentos Instituto Histérico de
Petrépolis
Crescimento da informalidade  PMP URBES
(assentamentos precdrios)
Habitacao social - histérico PMP URBES
Historia da luta por moradia popular Entrevistas URBES
PRECARIEDADE HABITACIONAL
|dentificacdo,  caracterizagdo e  mapeamento  dos PMP :SETRAC, URBES
assentamentos precdrios SEPLAN,SEH
Identificacéo de habitacdo nas dreas rurais INCRA URBES
Identificacéo dos assentamentos em APPs APA URBES
SITUACAO FUNDIARIA DOS ASSENTAMENTOS
Levantamento  sobre a propriedade da ferra nos Secretaria de URBES
assentamentos, tanto as publicas quanto as privadas, em Planejamento e
drea urbana e rural Urbanismo
Companhia Imobiliaria
de Petrépolis
INCRA
|dentificacGo das terras da UniGo ocupadas por SPU / ITERJ URBES
assentamentos precdrios
|dentificacdo dos loteamentos irregulares e do tipo de PMP-Secretaria de
irregularidade Planejamento e URBES
Urbanismo

Informacées sobre as reservas quilombolas Informacgées e PMP

materiais da PMP
INCRA
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ANALISE DOS MARCOS NORMATIVOS

Plano Diretor, Lei de Uso e Ocupacao do Solo, Cédigo  Leis ambientais municipais e PMP / URBES
de Obras, cédigo de posturas, legislacGo ambiental legislagdo ambiental estadual

prépria, Lei de Zeis, Conselho e Fundo Municipal de e federal

Habitacdo e outras

Instrumentos  Urbanisticos  aplicados na  politica Plano Diretor Petrépolis URBES
habitacional: Zeis, IPTU, PEUC, OODC, preempcéo,

outros

Legislacdo superveniente: estadual, ambiental, da SPU PMP URBES

CONDICOES INSTITUCIONAIS

Estrutura da Secretaria de Habitacdo: tamanho da equipe e  Texto sobre a situagdo
formacdo dos funciondrios que trabalham nas dreas de real da  estrutura
habitacdo e desenvolvimento urbano. organizacional das PMP

secretarias

Competéncias das unidades administrativas direta  ou PMP

indiretamente relacionadas & questdo habitacional

Composicdo e competéncias das insténcias participativas e  Legislacdo sobre PMP
sua compatibilidade com a Lei 11.124/2005 (conselho e Conselho Municipal e
Fundo) Fundo.

CAPACIDADE ADMINISTRATIVA E DE APLICACAO DE RECURSOS PROPRIOS PARA
HABITACAO

Capacidade administrativa  em  Secretaria de Fazenda URBES
2004 2009 PMP
Programas habitacionais  Secretaria de Habitagdo PMP

implementados em 2000 a 2009

Gasto médio per capita com Balancete da receita dos exercicios: 2006-2010

habitacéo (2001-2006); Balancete da despesa por funcdo dos exercicios:
. 2006 - 2010
Porcentagem em relagdo ao L - .
Relatério de gestdo fiscal para o exercicio de
gasto fotal. . . . _ URBES
Receitas préprias e potencial de arrecadacdo de oMP
2011-2013 M




ATORES SOCIAIS

Identificacéo dos movimentos de moradia, sociedades  Assessoria de comunicacdo da PMP
de melhoramentos e associacdes de bairro, sua drea PMP
de atuacao e reinvidicacdes, e quem as mobiliza
Associacdo de moradores, Fampe, Férum, Assessoria comunitdria da PMP PMP
Entidades participantes do Conselho Gestor do Fundo Secretaria de Habitagdo PMP
Municipal de Habitacéo
Entidades participantes  do demais conselhos Casa dos Conselhos PMP
municipais
Entidades empresariais representativas: SINDUSCON, Indicacdo das entidades PMP
Associacdo Comercial, CRECI, Sindicatos dos existentes
corretores Caracterizacéo de cada URBES
entidade
Associacdes de classe como CREA, OAB, Associacdo Indicacdo das entidades PMP
de Engenheiros, etc. existentes
Caracterizacéo de cada URBES
entidade
Entidades do poder publico estadual e federal Indicacdo das entidades PMP
existentes Caracterizacdo de
cada entidade URBES
Verificar se hd outras entidades que sdo atores na Indicac@o das entidades PMP
questdo habitacional existentes Caracterizacdo de
cada entidade URBES
PROGRAMAS E PROJETOS HABITACIONAIS
|dentificagGo, mapeamento e caracterizacdo de  Relatérios da Secretaria de
programas e projetos implementados pela PMP Habitacéo PMP
|dentificacdo e descricdo dos programas habitacionais  Relatérios da Secretaria de
do municipio (urbanizacéo, regularizacéo, fundidria e Habitacéo PMP
produg@o habitacional)
|dentificacdo e descricio dos principais projetos  Relatérios da Secretaria de
habitacionais, populagéo beneficiada, recursos, fontes Habitacéo PMP
de financiamento, etc.
|dentificacGo e caracterizacGo dos programas  Relatérios da Secretaria de
habitacionais em andamento prontos com unidades & Habitacdo e de Planejamento PMP
venda e Urbanismo URBES
Caracterizacdo das tipologias  produzidas nos  Relatérios da Secretaria de URBES

programas e os custos de producéo

Habitacao
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OFERTA HABITACIONAL

Identificacéo e caracterizacdo das unidades

Empresas e entidades da construcao

produzidas pelo setor privado nos Gltimos dez  civil; Cooperativas habitacionais da URBES
anos cidade; CAIXA
Unidades  habitacionais  (uni  familiares) Caixa Econémica Federal URBES
produzidas pelo beneficidrio final com
financiamento da CEF
Numero de habitacées licenciadas Secretaria de Planejamento PMP
(aprovag@o e/ou habite-se de nos Gltimos URBES
19 anos: de 1990 a 2000 e de 2001 o 2008
NUmero de loteamentos aprovados e Secretaria de Planejamento PMP
executados, ou sé executados, nos Gltimos 19 (Departamento de Habitac@o) URBES
anos: de 1990 a 2000 e de 2001 a 2008
|dentificacGo e quantificaco das dreas Banco de terras a levantar PMP
disponiveis para habitacdo nos préoximos 20 URBES
anos
Custo médio do m? da construcdo em  Empresas e entidades da construcéo URBES
diferentes regides da cidade civil;
DEFICIT HABITACIONAL
Déficit quantitativo IBGE URBES
Déficit quantitativo ajustado IBGE/FJP URBES

Banco de dados da

PMP




Diagnéstico da Situacao Habitacional

Essa etapa estd prevista para ter uma duracéo de 90 dias a partir do inicio do contrato e

consiste no levantamento, atualizagé@o e andlise de dados necessérios & elaboracéo do Plano.

Deverd conter informagdes obtidas através de pesquisa de dados em fontes secunddrias
como IBGE, Fundacéo CIDE, dados do Governo do Estado, da Prefeitura através do Plano
Diretor e de outros levantamentos realizados, e da Fundacé@o Jodo Pinheiro, conforme a. tabela

de informacdes e atribuicoes
Ao final dessa etapa serdo produzidos dois Relatérios que conterdo os seguintes produtos:

. Cendrios, metas, estratégias e mecanismos de implementacGo do Plano de

Habitacdo — PLHIS nos eixos temdéticos;

. Insercdo regional e caracteristicas do municipio;
. Atores sociais e suas formas de organizacdo na cidade;
. Necessidades habitacionais a partir da identificacdo e mensuracdo do déficit

habitacional municipal /mapeamento dos assentamentos precdrios, e cdlculo da

demanda futura necessdria ao atendimento do déficit existente).

. Oferta habitacional que considera as condicdes de acesso ds modalidades de

intervencdo e financiamento habitacional, a verificacdo de oferta de solo

urbanizdvel;
. Marcos regulatérios e legais identificados a partir da legislacd@o existente e em uso;
. Condicdes institucionais e administrativas;
. Programas e acdes existentes na drea de habitacdo nas trés esferas governamentais;
. Levantamento das fontes de recursos para financiamento.

Nesta etapa também estdo previstas 20 reunides, de acordo com o calenddrio abaixo,
onde serdo apresentados os resultados da dindmica apresentada nas reunides setoriais ocorridas
em novembro/dezembro e as visitas aos assentamentos identificados nas reunides comunitdrias.
As visitas serdo realizadas pela Equipe do URBES, responsavel pelo trabalho, acompanhados de
servidores da Secretaria Municipal de Habitacgo e do GT. Tais visitas serdo precedidas de

simulacdo de utilizacdo do formuldrio de pesquisa, freinamento em técnicas de abordagem e
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pesquisa, e planejamento das visitas. O formuldrio aplicado conterd questées que permitam o
levantamento das informacdes necessdrias ao PLHIS, a caracterizacdo do déficit segundo as
tipologias do PLANHAB, e caracterizag@o sucinta das familias. A sistematizacdo e andlise dos

dados serd feita pelo URBES.

Antes de finalizar o projeto, deverd ser feita uma audiéncia pUblica para apresentacdo do
Plano Local de HabitacGo de Interesse Social & comunidade. Trata-se da divulgacéo e discusséo,
junto as comunidades em geral, sociedade civil e demais agentes envolvidos no problema, das
acdes propostas, do que se trata o plano e que visa obter contribuicdes da prépria populacéo

para formulagéo e consolidacdo do mesmo.

As novas contribuicdes e/ou ajustes as propostas apresentadas pela equipe serdo
sistematizadas e os resultados consolidados através de relatério com a descricéo das atividades
realizadas durante o evento, contendo a lista de presenca, registro fotogréfico, ficha de avaliagéo

dos participantes e cépia do convite, entre outros elementos.



Estratégias de acao

Estratégias de Acdo se configuram na elaboracdo de um Plano de Agéo, que ird abordar
os problemas identificados no Diagnéstico. Deverd apresentar os seguintes itens, discutidos e

pactuados com a sociedade:
. Diretrizes e objetivos para nortear o PLHIS:

. As direfrizes sGo as orientacdes gerais e especificas que devem nortear o PLHIS,
levando-se em consideracdo a Politica Nacional de Habitacdo, o Plano Nacional de

Habitacdo, a politica habitacional local, o Plano Diretor Participativo,

. Programas e acdes que integram o ciclo de gestdo orgamentério-financeiro dos

governos:

Programas e agdes infegram o ciclo de gestdo orcamentdrio-financeiro dos
governos. O programa articula um conjunto de acdes orgamentdrias e ndo

orcamentdrias, integradas e necessdrias para se enfrentar um problema

. Metas, recursos e fontes de financiamento existentes e disponibilizados através do

Governo Federal e do Governo do Estado RJ.

As metas corresponderdo a quantidade de produto a ser ofertado por programa e
acdo num determinado periodo de tempo calculado pela demanda futura de
atendimento, ou seja, previsdo de estimativa para o horizonte de 13 anos a partir
de 2010 e considerando a projecdo de crescimento da populacdo local fornecida
pelo IBGE. Serd o resultado intermedidrio que contribui para o alcance dos

objetivos.

Os recursos necessdrios & consecuc@o de cada programa e acdo, bem como as
fontes de financiamento, devem levar em consideracdo a capacidade de

pagamento e endividamento local.

As metas, recursos e fontes de financiamento serdo apresentados em forma de

quadro resumo por programa e a¢do num determinado periodo.

. Indicadores capazes de medir o desempenho do programa;
. Serdo os instrumentos criados e definidos para medir o desempenho dos
programas.
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. Programas e acdes prioritdrios classificados por ordem de importdncia dentro do

PLHIS considerando seu tempo de implantacdo:

Serdo classificados, em ordem de importdncia, os programas e acdes a serem
abordados no PLHIS, em discussGo com a sociedade civil e serd considerado,
ainda, o tempo previsto para implementacdo das acdes previstas no PLHIS (10, 20

anos ou mais) em conformidade com a capacidade de investimento no setor.

. Proposta de metodologia para monitoramento, avaliagéo e revisdo do Plano em
cada etapa e periodicamente apresentando produto de participacéo dos setores

envolvidos:

O monitoramento serd realizado continuamente durante o periodo de execucdo dos
programas e acdes. Para cada fase serd identificado o resultado obtido, o prazo, o

responsdvel, a situacdo e as providéncias a serem tomadas.

NOTA DA EDICAO: A Metodologia para a elaboracdo do PLHIS de Petrépolis foi desenvolvida
pelo Instituto de Politicas Pdblicas Urbanas — URBES, contratado pela Prefeitura em 2011. Do
conteddo inserido nessa publicacdo foram excluidos as mengdes e produtos e valores contratuais.
As etapas de Diagnostico e do Plano de Acdo foram desenvolvidas pela DEMACAMP
Planejamento, Projeto e Consultoria Ltda de maneira a considerar a Metodologia proposta. As
reunides comunitdrias previstas na Metodologia foram realizadas pela equipe da Secretaria de

Habitagdo.
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2.DIAGNOSTICO DA SITUACAO HABITACIONAL

2.1. Contextualizacao

Breve Historico da Ocupacao Urbana

A drea situada a 845m do nivel do mar, na Serra da Estrela, teve seus caminhos abertos
ainda no século XVIII, nas primeiras ligagdes entre o litoral e o interior do pais. O primeiro acesso
a regido, o Caminho Novo, foi aberto em 1704, para facilitar e controlar o acesso ao ouro das
Minas Gerais. Em 1727 Bernardo Soares Proenca abre uma variacéo deste, passando por onde

hoje é a cidade de Petrépolis.

A regido era ocupada por fazendas, e passa a ser freqientado pelo Imperador D. Pedro |,
que se encanta pelas caracteristicas da regido e seu clima ameno. O Imperador adquire uma
fazenda na regido em 1830 onde nasce a primeira povoacdo. O engenheiro alemao Jilio
Frederico Kéeler, responsdvel por construir a estrada de acesso & fazenda do Imperador, é
chamado para realizar o que foi primeiro plano urbanistico da cidade, fazendo de Petrépolis a

primeira cidade planejada do pais.

Figura - Plano urbanistico de Petrépolis com divisdo dos lotes — “planta Kéeler”, 1868.

GLZW;:.%WM° “‘

Fonte: FNMA/INSTITUTO ECOTEMA, 2001.
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A Povoacédo-Paldcio de Petrépolis comeca com a doacéo de terras da fazenda a colonos
livres. O Major Kéeler recebe autorizacdo para a construcdo das primeiras edificacdes da
povoacdo, dentre elas o Palécio e a Igreja, implantar a Vila Imperial, composta por “Quarteirdes
Imperiais” e para realizar o controle das terras. Cria, em 1845, a Companhia de Petrépolis com

acdes na Bolsa de Valores para realizar seu plano:

“O plano urbanistico para Petrépolis era complexo porque a cidade deveria ser levantada
entre montanhas, aproveitando o curso dos rios. Ele inverteu o antigo estilo colonial portugués de
construir as casas com o fundo para os rios que eram utilizados apenas como esgoto, como na
maioria das nossas cidades. Passou a aproveitar os cursos de dgua para tragar pelas suas
margens as avenidas e as ruas que davam acesso aos bairros. Outro aspecto relevante no plano
foi a preocupac@o com a preservacdo da natureza determinada pelo seu cédigo de posturas

municipais.” (PMP, 2011)

A organizacdo do espaco nos “Quarteirdes Imperiais”, muitos caracterizados e nomeados
em fungdo das familias imigrantes que recebem: alema, acoriana e italiana, é até hoje referéncia

para o reconhecimento dos bairros no primeiro distrito de Petrépolis.

A povoacéo faz parte do distrito de Petrépolis, criada em 1844, integrante da freguesia de
Sédo José do Rio Preto, municipio de Parafba do Sul. Em 1846 ¢ elevado & freguesia de Sao Pedro

de Alcéntara de Petrépolis.

A primeira estrada de ferro do Brasil, de empreendida por Irineu Evangelista de Souza —
Bardo de Maud, em 1854, e a linha de barcos a vapor, ligam o Rio de Janeiro & Raiz da Serra, e
dao impulso & atividade industrial no municipio. Estrada Unido e IndUstria, primeira estrada de
rodagem brasileira, e primeira macadamizada da América do Sul, tem a construcGo iniciada em
1856 — quando a cidade contava com 6mil habitantes — e é inaugurada em 1861, ligando
Petrépolis a Juiz de Fora. Em 1857 Petrépolis é elevada & categoria de cidade. Em 1883, a
Estrada de Ferro Principe do Grao-Paré, mais tarde Leopoldina railway, é a primeira a subir a

serra em cremalheira.

A indUstria de tecidos encontrou fatores favordveis na cidade como o clima Umido, a
energia hidrdulica e a m&ao-de-obra qualificada. Fébricas como a Imperial Fébrica de Sao Pedro
de Alcéntara, a Companhia Petropolitana, a Aurora, a Werner, a Santa Helena, a Da. Isabel e a

Cometa faziam de Petrépolis o mais importante polo téxtil do pafs.
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No final do século XIX, Petrépolis possuia cerca de 29mil habitantes, chegando a até
35mil no verdo. De sua fundacdo até os dias de hoje, a cidade manteve a caracteristica de
abrigar casas de segunda-residéncia das camadas média e alta carioca, de veraneio, e de cidade
turistica, com forte ligacdo com a cidade do Rio de Janeiro, & época, capital federal. Por esta

condicdo, Petropolis recebia a elite politica do pafs.

No inicio do século XX, o trecho Rio-Petrépolis era ainda bastante precdrio, com trechos
intransitéveis no periodo de chuvas. Nessa época, o transporte de cargas era realizado pela
ferrovia. A nova Rio-Petrépolis, que depois recebe o nome de rodovia Washington Luis, foi

inaugurada pelo presidente em 1928, sendo a primeira asfaltada no Brasil.

No década de 1940 hd um aumento dos loteamentos de veraneio, ou segunda-
residéncia, principalmente ao longo dos eixos rodovidrios, com destaque para o distrito de

ltaipava.

A aceleracdo da Industrializacdo do pais, a intensificacdo da migracdo campo-cidade,
principalmente para as cidades do sudeste do pais, tem reflexos importantes na ocupagdo de
Petrépolis. Até a década de 1950, a ocupacéo urbana estava concentrada no primeiro distrito, e
ainda seguindo em grande parte o Plano Kéeler, mantendo livres as encostas e avancando pelos
vales urbanizados. A explosdo demogréfica deste periodo leva ao inicio da periferizacdo do
municipio, e abertura de novos loteamentos ocupando as encostas — ocupacdes irregulares, mas

também loteamentos autorizados pela prefeitura.

A cidade sofre também uma perda em sua importdncia politica, com a mudanca da

capital federal para Brasilia.

Na década de 1960 tem inicio o processo de perda de indUstrias, até entdo principal
atividade econémica do municipio, que vai sendo substituida pelo comércio e servicos. Como
principais fatores, podemos apontar o que Julio Cesar Ambrozio (2008) identificou como
deseconomias de aglomeracdo: congestionamentos no sistema vidrio, restricio de dreas
disponiveis para a expansdo industrial, custos elevados do solo urbano, restricdes do zoneamento
urbano, e limitacdes da infraestrutura existente. Verifica-se também uma migracéo de
investimentos na indUstria téxtil para Sdo Paulo e novos polos industriais do Nordeste (Paraiba e

Bahia).
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Tabela - Populagéo, em nimeros absolutos e taxa de crescimento, por década.

1940 1950 1960 1970 1980 1991 2000 2010

Populacio 75.418| 108.307| 150.300| 189.140| 242.009| 252.600| 286.537| 296.044
Taxa de

Crescimento

1,44 1,39 1,26 1,28 1,04 1,13 0,36

Fonte: AMBROZIO, 2008, p. 79; IBGE, 2010.

Figura - Evolugdo da ocupagdo do municipio de Petrépolis
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Fonte: Lemos, 2011, p. 105.

Houve de fato durante as décadas de 1960 e 1970 a reducéo no ndmero de indUstrias,
com fechamento de grandes indUstrias téxteis como Cia. Petropolitana, Aurora e Cometa, e
reducdo no nimero de empregados. E dessa época a abertura de pequenas indUstrias de malhas

nucleadas na Rua Tereza, e do comércio de produtos de fabrica.

Em fins da década de 1970 h& um maior reconhecimento do patriménio histérico. Em

1979 um grupo de moradores se retne defendendo ideais preservacionistas, e conquistam o
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Decreto federal 80, de 1981, que atribui & cidade o fitulo de Cidade Imperial, impedindo a
demolicdo de construgdes histéricas e construgdes que descaracterizassem o Centro Histérico. O
Cédigo de Posturas Municipais, redigido nos anos seguintes, incorpora valores de preservacéo

histérico-culturais. (FCTP, 2007)

Petropolis na Regiao Serrana

O municipio de Petrépolis possui 795,8km2, o que representa 11% da Regido Serrana. A
populacdo total é de 295.917 habitantes, sendo 95% urbana, com densidade demogrdfica de
371,85 hab/km2(IBGE, 2010). A baixa densidadel esté relacionada as caracteristicas naturais e
condicdes de ocupacdo do municipio, compostas por extensas dreas de declividades acentuadas
e dreas de preservag@o ambiental - dreas cobertas por vegetacdo, nascentes e vales, dentre

outras.

As relacdes econémicas e de fluxos populacionais entre Petrépolis e a capital do estado,
Rio de Janeiro, foram estabelecidas muito antes do processo de acelerac@o de industrializacéo e
crescimento populacional do século XX. Desde sua constituicdo, a ocupacdo do territério esteve
ligada ao desenvolvimento social e econémico da capital, seja pelas residéncias de veraneio e
instalacées turisticas, seja na producdo econémica ao longo dos eixos ferrovidrio e rodovidrios,

impulsionadas pela proximidade e acessibilidade ao Rio de Janeiro.

O principal acesso a Petrépolis é pela BR-040, a Rio-Belo Horizonte. SGo outros acessos &
cidade: BR-495, que faz a ligacdo do distrito de ltaipava a Teresépolis; a Estrada Unido IndUstria
faz conexdo com a RJ-134 para Séo José do Vale do Rio Preto, na altura do distrito de Posse; a
RJ-107 faz conexdo com Magé, a RJ-117 conecta Araras com Paty do Alferes; e a RJ-123

conecta Pedro do Rio a Paty do Alferes. (PMP, 2011)

Petrépolis integrou a Regido Metropolitana do Rio de Janeiro de sua criacdo, em 1974,
até 1993, quando na nova divisdo de Regides de Governo do estado passou a compor a Regido

Serrana.

TEm comparagGo, o municipio do Rio de Janeiro possui densidade de 5.265,81hab/km2, mas ainda assim, sendo dos
municipios mais populosos e povoados da regiGo serrana, que possui 116,02 hab/km2.

26



Figura - Insergdo do municipio de Petrépolis nas regides de governo do Estado do Rio de Janeiro

Fonte: CIDE, 2002.
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A Regido Serrana é composta pelos municipios de: Bom Jardim, Cantagalo, Carmo,

Cordeiro, Duas Barras, Macuco, Nova Friburgo, Petrépolis, Santa Maria Madalena, Séo José do

Vale do Rio Preto, Sdo SebastiGo do Alto, Sumidouro, Teresépolis e Trajano de Moraes.

Representa 5% da populagéo do estado (74% da populacéo do estado estd na Regido

Metropolitana), sendo 37% em Petrépolis, seguido de 23% em Nova Friburgo e 20% em

Teresépolis, os trés maiores municipios da regiGo em populacdo e importdncia econdmica.

Petropolis é o 90 municipio em populacéo do estado.

Seguindo a dindmica do Estado e da Regido, o PIB do municipio é crescente,

principalmente a partir de 2004, como podemos observar nas tabelas e graficos a seguir.
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Tabela - Produto

Interno Bruto, segundo as regides de governo e
municipios
1939 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Estado 127 218908 139754 795 152 098 914 171371993 188 014 960 222 945041 247 017 528 275327 129 296 767 784 343 182 068 353 BTE 136

Regido Metropolitana 99 873172 106893 588 116 422 943 128725880 137 896 576 162346526 174 074 818 186 947 494 209 333 908 232 B09 369 254 105138
Regido N te Flumi 1481439 1 555 788 1595 377 1720740 1997 406 2251339 2 858 932 2943158 2811 451 3 146 764 3802777
Regido Norte Fluminense 5 966 173 9 065 020 9938735 12827544 15794092 18457907 25171591 34110584 32044611 44679033 31975443
Regido Serrana 4935927 5249 558 5 407 502 6420 432 6860 885 7650 261 8234935 09442850 10072125 11591578 13219748
Petropolis 2 035687 2 204 652 2292 940 2851514 2963 803 3174811 3708 451 4 505 347 4 797 486 5432 594 5831205
Regido das Baixadas Litorineas 3 647 780 4764 679 5451 416 7158 242 5384 816 10058 665 14 466954 18823904 16812558 20309612 16163 185
Regido do Médio Paraiba 8474849 9231700 10019278 10947873 13180511 17043339 15759681 16449537 17796396 21462592 25076244
Regido Centro-Sul Fluminense 1466 429 1549 244 1635 562 1763711 1981 216 2139474 2 273 652 2502743 2753 367 3 169 877 361627
Regiiio da Costa Verde 1373138 1445 218 1628 101 1807 571 1909 457 2 997 530 4 174 965 4 106 B59 5143 368 6013 242 5919331

Fontes: Fundagao Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE e Fundagao Centro Estadual de Estatisticas. Pesquisas e Formacgdo de Servidores Publicos do Rio de Janeiro - CEPERJ
Centro de Estatisticas. Estudos e Pesguisas

Fonte: CEPERJ e IBGE. Elaboragéo: Demacamp, 2012.

O PIB per capita é de R$ 18.505, e a renda domiciliar per capita de R$931,00 estd entre

as maiores do estado, e apenas um pouco abaixo da média estadual de R$1.074,00, puxada

pelas rendas dos municipios de Niteréi e Rio de Janeiro.

Gréfico - Rendimento domiciliar per capta. Estado

selecionados
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Fonte: IBGE, resultado preliminar do universo Censo Demogrdfico 2010. ElaboragGo: Fundacdo CEPERJ/Centro de

Estatisticas, Estudos e Pesquisas.
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A economia da Regido Serrana representa 3,6% do PIB Estadual (2008), que é fortemente
concentrado na Regido Metropolitana da capital e regides produtoras de petréleo. Entre 2003 e
2008 o PIB Serrano teve recuo de somente 0,1 ponto percentual na participacéo estadual, o que
é positivo considerando o aumento de quase 6 pontos do Norte Fluminense, em funcdo da

expansdo da indUstria de petréleo e gés.

A RegiGo Serrana destaca-se no Estado como “celeiro estadual”, ao lado do Norte
Fluminense, representando 28,4% do PIB agropecudrio (2008), com crescimento de praticamente
8 pontos nos Gltimos 5 anos, concentrado principalmente em Teresépolis. Os setores de servicos
e indUstria, apesar de pouco representativos no contexto do estado, sdo os principais

componentes do PIB da regi@o, com respectivamente 70,47% (24,6% se refere & administracdo

publica) e 21,9% do total. (IBGE, 2008; In TCE-RJ, 2010)

Petrépolis, com PIB de R$5.831 milhdes, é o municipio de maior expressdo econdmica da
regido, seguido de Nova Friburgo e Teresépolis. Entre 1999 e 2009, teve crescimento de 186%.

(PMP, 2011)

Grdfico - Produto Interno Bruto, regido serrana e municipios selecionados — 1999-2009
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Fonte: IBGE e CEPERJ. Elaboragdo: Demacamp, 2012.

Os servicos representam o maior valor adicionado (65%), com destaque para o comércio
e turismo, seguido da indUstria, principalmente minerais, indUstria de transformacdo e da
construcd@o civil, representado 26%. A producdo industrial e o sefor de servicos sGo também

responsaveis pela elevada renda per capita.
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A agricultura representa menos de 1% do PIB. Em 2010 praticamente 50% foi proveniente
da producéo de tomate, seguida de banana, laranja e mandioca, que juntos somam 88% do PIB
neste setor. EstGo também presentes a floricultura, fruticultura e olericultura, em dreas produtoras

de pequenas e médias propriedades. (PMP, 2011)

Gréfico - Produto Interno Bruto do municipio de Petrépolis, por setor de atividade, 1999-2009
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Fonte: IBGE. Elaboragdo: Demacamp, 2012.

O setor que mais emprega no mercado formal na regido é de servicos, seguido da

indUstria e comércio. O emprego formal representa, no entanto, apenas 48% da PEA Ocupada

na regido (IBGE, 2000).

Gréfico - Evolugdo dos empregos formais no municipio
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Fonte: PMP, 2011
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Nos Ultimos anos verifica-se um aumento do emprego formal na regido, de 3,4% entre
2009 e 2010, com destaque para o aumento de 18,9% na construcéo civil e queda de 15,4% na

agricultura.

Entre 2006 e 2009 houve um aumento de 10,32% no nimero de empresas no municipio.
A maior concentracdo de empregos formais estd nas microempresas, com 86%, seguidos dos
estabelecimentos de pequeno porte, com 13,3%, e apenas 0,7% nos de médio e grande porte
somados. A distribuicGo das empresas por setor de atividades: comércio e reparacéo de veiculos
(42%), IndUstria de transformacdo (12%), Atividades administrativas e servicos complementares

(8%), Alojamento e alimentacdo (8%).

O indice de pobreza do municipio passou de 21,5% em 1991 para 13,9% em 2000. Em
2010 houve um ligeiro aumento para 15,97%, mas permanecendo bem abaixo da média

estadual de 32,2%. O municipio estd na 12a posicdo, dos 92 do estado. (IBGE, 2010)

Na regido, o ensino técnico e superior estd concentrado nos municipios com mais de 20

mil habitantes e nos trés maiores municipios:

Tabela - Concentragdo da oferta de ensino técnico e superior, por municipio

FAETEC/RI  CEFET/MEC SENAI/SENAC/SES| Universidades e
~ Faculdades

1 Unidade Descentralizadas do  SENAC: sede da Regional Serrana

CEFET Celso Suckow Fonseca  do Sistema Firjan 1 universidade e
s CETEP, ,
Petrépolis CEPTl e IST /RJ 3.155 matriculas 4 faculdades
© 40 vagas no ensino técnico e SENAI: 2 unidades, 3.154 8.873 matriculas
120 na graduacdo SESI: 1 unidade

1 Unidade Descentralizadas do
CEFET Celso Suckow Fonseca
Nova /RJ
Friburgo T 80 vagas no ensino técnico,
120 na graduagéo de 65 em
poés-graduacdo lato sensu

SENAC 509 matriculas
SENAI: 1.844 matriculas
SESI: 2 unidades

1 faculdade
6.139 matriculas

et SENAC 1 faculdade
Teresépolis Ll 1.143 matriculas 3.832 matriculas
. CETEP e
Bom Jardim VT

Séo José do
Vale do Rio CETEP
Preto

Fonte: Ministério da Educacdo, Governo do Estado do Rio de Janeiro, Servico Nacional de Aprendizagem Social
(SENAI), Servico Social da Indistria (SESI) e Servico Nacional de Aprendizagem Comercial (SENAC). Elaboragdo:
Demacamp, 2012.
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Investimentos recentes e previstos

Os investimentos anunciados para 2010/2012 para o Rio de Janeiro, segundo a Firjan,
chegam a R$ 126 bilhées, em quatro grandes eixos de desenvolvimento: o Norte, ancorado pela
construcdo do Complexo Portudrio do Acu e na exploracéo de petrdleo; o Leste, com o Comper;
o eixo de Sepetiba, derivado da competitividade logistica da regido; e o eixo Sul, cujo motor serd
a retomada da construg@o de Angra 3. Ainda segundo a Firjan, 62% dos investimentos previstos

para este periodo deverdo beneficiar varias regides.

Os maiores investimentos previstos na regido sdo relacionados & recuperacdo da
infraestrutura, decorrentes dos impactos recentes das chuvas. Estas, apesar de acarretarem em
grandes perdas localizadas, ndo tém impactado em seu crescimento econdédmico. Em 20117,
estima-se o prejuizo de cerca de R$ 270 milhdes na agricultura — concentrada em Teresépolis —
principalmente em funcdo da perda da producéo, paralisacdo das atividades e destruicdo da
infraestrutura. O turismo, setor no qual Petrépolis se destaca na regiGo, também teve forte
impacto com prejuizo da ordem de R$30 milhées, e queda de 90% da ocupagdo nos primeiros

meses de 2011.

Em 2011, a Secretaria Estadual de Obras destinou recursos da ordem de R$ 700 milhées
para a regido, destinados & construcdo de unidades habitacionais, estradas, contencdo de
encostas e infraestrutura. Somam-se os investimentos previstos para setores especificos, a exemplo
dos R$ 10 milhdes liberados para a recuperacdo do turismo; financiamentos especiais
disponibilizados pelo BNDES para a iniciativa privada (R$ 400 milhdes); e investimentos privados.
Destaca-se a instalagcdo de empresas de tecnologia na regido, a exemplo do primeiro Laboratério

de Pesquisas da companhia IBM no Hemisfério Sul, inaugurado em Petrépolis, em 2011.

Deverdo ainda ter grande impacto na regiGo duas grandes obras de infraestrutura de

transportes do estado: a duplicacdo de trecho da BR-040, e o Arco Metropolitano.

A duplicacdo da pista de subida da serra, BR-040, no trecho Rio-Petrdopolis, em
implementacdo pela CONCER — Companhia de Concessdo Rodovidria Juiz de Fora-Rio, tem
como objetivo adequar & rodovia ao aumento do trafego pesado, particularmente caminhdes e
carretas de carroceria estendida, e ampliacdo da capacidade de suporte da rodovia, |@ proxima

de seu limite. Com essa obra, o novo acesso & cidade se dard mais a norte, em drea dentro da
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reserva do Tingud, por meio de um tinel de comprimento de cerca de 5 quilémetros. A obra deve

também resultar na reducdo do risco de acidentes e bloqueios da pista2.

Ao mesmo tempo, a obra de duplicacdo da subida da serra também deverd transformar a
conhecida rodovia Washington Luiz em Estrada Parque, ou seja, em um eixo de deslocamento
favorével ao desenvolvimento de atividades econdémicas, especificamente do setor do turismo
ecolégico. Tal acdo demandard maior controle da ocupacdo do solo na divisa entre Duque de

Caxias e Petrépolis®.

Figura - Cobertura vegetal e uso do solo na drea de influéncia indireta — EIA-RIMA — duplicagdo

BR 040 — trecho Petrépolis — Duque de Caxias
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Fonte: Relatério de Impacto Ambiental da nova subida da serra (duplicacgo da BR-040) — trecho Rio-Petrépolis,
2010.

2Relatério  de Impacto  Ambiental da Nova Subida da Serra, CONCER, 2010. Processo [IBAMA n.

2009.08.020.0058318.
3 Informagées obtidas no site da CONCER: http://www.concer.com.br/Investimentos/NovaSubidadaSerra.aspx
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O Arco Metropolitano tem conclus@o prevista para dezembro de 2012 e é uma das
principais obras do Programa de Aceleracdo do Crescimento (PAC). Com custo estimado em R$
965 milhées, deverd interligas as rodovias BR-040, BR-101, BR-116, BR-493 e BR-465,
totalizando 70,9km, e abrangendo oito municipios — ltaborai, Magé, Guapimirim, Duque de
Caxias, Nova lguacu, Japeri, Seropédica e Itaguai. O consércio responsdvel por construir o Arco
Metropolitano engloba oito construtoras: Odebrecht, Andrade Gutierrez, Carioca, Queiroz
Galvao, OAS, Camargo Corréa, Delta e Oriente. Atualmente, A estimativa é que a obra reduza
em até 20% os custos de transportes de mercadorias entre o Porto de ltaguai e sete estrados
brasileiros4, dentre eles Minas Gerais, Goids e Distrito Federal, com acesso pela via BR-040, que

atravessa o municipio de Petrépolis.

Figura - Tragado do Arco Metropolitano do Rio de Janeiro e principais empreendimentos previstos
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Fonte: Governo do Estado do Rio de Janeiro, 2009.

4Conforme estudo realizado pela Avaliagdo dos Impactos Logisticos e Socioecondémicos da Implantagdo do Arco
Metropolitano do Rio de Janeiro, encomendado pelo Sistema Firjan e pelo Sebrae-RJ ao Centro de Estudos em Logistica
da Coppead/UFRJ e & Tendéncias Consultoria. Fonte: www.cimentoitambe.com.br, maio de 2011 e Apresentacdo de
Vicente Loureiro, Subsecretario de Estado da Secretaria de Obras do Estado do Rio de Janeiro, marco de 2009.
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Caracterizacao geral da ocupacao urbana

A maior parte da populacdo do municipio estd concentrada no distrito de Petrépolis, ou
primeiro distrito, conforme gréfico abaixo. E a drea de ocupacdo mais antiga, e mais
consolidada. Até a década de 1950, a ocupacdo urbana estava limitada a esta drea, conforme

se pode verificar no mapa da evolucé@o urbana |& apresentado.

Grdfico - Distribuicdo da Populagéo nos Distritos do Municipio de Petrépolis, 2010
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Fonte: PMP, 2011, com base nos dados do Censo IBGE, 2010. Elaboragdo Demacamp, 2012.

A partir dos anos 1950, houve um aumento e espraiamento da populacdo nos distritos
periféricos, e avanco da ocupacdo nas encostas. A ocupacdo urbana, as atividades econémicas e
empregos, no entdo, mantém-se ainda fortemente concentradas no primeiro distrito, seguidos por
Cascatinha e ltaipava.A cidade sempre foi caracterizada por receber uma populacéo flutuante de
turistas e veranistas. A partir da década de 1940 verifica-se a abertura de novos loteamentos de
segunda residéncia ao longo da BR-040, principalmente no distrito de ltaipava. A partir da

década de 1970, passam a ser abertos também condominios fechados (Lemos, 2011).

O distrito de Petrépolis é o que apresenta populacdo de maior renda, seguido pelos
distritos de Cascatinha e ltaipava, nas dreas de maior acessibilidade e préxima aos corredores
comerciais.Os distritos Posse e Pedro do Rio, que pode ser identificados como periféricos por
possuirem as maiores disténcias da drea central, concentram populacéo de baixa renda de modo
mais homogéneo, conforme mostra o mapa abaixo. SGo também os distritos com menor

quantidade de equipamentos publicos, e menor concentracGo de empregos (Lemos, 2011). A
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populacdo de baixa renda estd nas dreas de pior acessibilidade, nas ocupacdes irregulares de
encosta e fundos de vale. SGo dreas de ocupacdo mais recente e com menores condicdes de

infraestrutura.

Tabela - Rendimento nominal mensal do responsével pelo domicilio e classes sociais por unidade de
andlise (bairros)

ZONA RENDIMENTO | CLASSE
SOCIAL
1 - Posse 1 574,25 Baixa
o 3 - Posse 2 471,89 Baixa
-:E 7 - Pedro do Rio 2 622,22 Baixa
g 14 - ltaipava 3 951,63 Média
2 15 - Santa Ménica 975,84 Média
E 16 - Itaipava/ Benfica/ Madame Machado/ Cuiaba 768,05 Média
17 - Itaipava/ Cuiaba 739,52 Média
41 - Mosela/ Castrioto/ Duarte da Silveira 726,28 Média
43 - Duchas/ Quarteirdo brasileiro/ Roseiral 631,17 Baixa
51 - Bingen 1025,16 Média
B | 52-Centro 2058,99 Alta
§ 55 - Vila Militar/ Val Paraiso 1283,01 Alta
_;é 56 - Coronel Veiga/ Val Paraiso 1711 Alta
57 - Morin/ Centro 940 Média
59 - Siméria/ Alto da serra/ Castelanea/ Saldanha 891,86 Média
Marinho

Fonte: Lemos, 2011. CENSO 2000
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Figura - Rendimento nominal mensal do responsdvel pelo domicilio e classes sociais por unidade de

andlise (bairros)
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Fonte: PMP, 2011.

Infraestrutura urbana

Com relacdo ao saneamento bdsico, apenas 58,7% dos domicilios possuem
abastecimento de dgua com acesso & rede de distribuicdo, sendo 18,7% através de poco ou de
nascente localizado na propriedade, e 22,2% poco ou nascente fora da propriedade. O
esgotamento sanitdrio atinge cerca de 70% dos domicilios com rede coletora. Porém, deve-se
atentar para o fato de que o sistema é de coletora mista com tomada de tempo seco, ou sejq,
sGo coletados de forma conjunta o esgoto sanitdrio e as dguas pluviais, ocasionando que em
periodos de muita chuva, o esgoto desemboca diretamente nos cursos d’dgua, sem tratamento. A

coleta de lixo atende 99,1% dos domicilios. (PMP, 2011).

A energia eléfrica ainda ndo chega a todos os domicilios, restando 15,9% sem acesso
(PMP, 2011). O fornecimento de energia elétrica é realizado pela concessiondria Ampla, que estd

investindo R$14,2 milhées em obras de manutencéo e substituicdo da rede elétrica, instalagéo de
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novos equipamentos para a protecdo da rede e mutirdes de poda de drvores em Petrépolis,
Teresépolis e Areal. A concessiondria conta também com empréstimo da Eletrobrds para a

reconstrucdo da rede atingida pelas chuvas. (Tribuna de Petrépolis, 2010)

Com relagdo & infraestrutura para o desenvolvimento de atividades econdmicas, além das
condicées de acessibilidade através das rodovias federais e estaduais apresentadas acima,

destacamos o acesso ao gds natural, e a estrutura de tecnologia da informacéo.

Petrépolis é atendido por gasoduto de alta pressdo, da Companhia Estadual de Gdés
(CEG Rio), inaugurado em 2004. Atualmente a rede atende 3mil clientes residenciais, nove
postos de Gds Natural Veicular (GNV) e dez indUstrias, localizadas no Centro, Quitandinha e
Valparaiso. H& planos para expansdo para novos distritos, como ltaipava. (Didrio de Petrépolis,
2011). Petrépolis conta com a melhor estrutura de tecnologia da informagédo da Regido Serrana.
A cidade tem acesso tem acesso ao tronco de fibra éptica que liga o Rio de Janeiro a Belo
Horizonte e, conta com rede até o centro da cidade e bairros como Corréas, Nogueira e ltaipava.
O municipio estd com projeto em andlise objetivando sua integracdo & Rede Comunitéria de
Educacdo e Pesquisa — Redecomep, infraestrutura de fibra optica prépria voltada para as
instituicdes de pesquisa e educacdo superior, uma iniciativa do Ministério da Ciéncia e
Tecnologia (MCT), coordenada pela Rede Nacional de Ensino e Pesquisa (RNP). (Movimento

Petrépolis-Técnopolis, 2012)

Sistema Viario

O sistema vidrio apresenta-se como corredores lineares, de configuracdo radial, entre as
montanhas. A malha vidria existente é caracterizada pelo restrito nGmero de vias arteriais, e

predomindncia de vias estreitas. Apenas 8,14% das vias possuem mais de uma faixa.

O sistema vidrio local é composto predominantemente por ruas estreitas e ingremes, com
pavimento em paralelepipedo (67,69% das vias do municipio), dando acesso as ocupacdes nas

encostas. (PMP, 2011)
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Figura - Hierarquia do Sistema Viério
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Fonte: Lemos, 2011.

O diagnéstico do sistema vidrio elaborado pela prefeitura constatou que as vias principais
encontram-se saturadas, e hd um favorecimento do automével em detrimento aos demais meios
de transporte, ndo motorizados e coletivo. Dois fatores principais reforcam este cendrio: restricdo
topogrdfica limita a largura das vias e a implantacdo de vias alternativas para atendimento ao
trafego de passagem; e h& uma auséncia de dreas para o estacionamento de automéveis na

periferia do sistema, que possibilitaria a integracdo com o transporte de massa. (PMP, 2011)

Com relacéo ao numero de veiculos, enquanto a populacdo de Petrépolis apresentou
taxa de crescimento de 2,21% entre 2001 e 2011, a frota total de veiculos cresceu 65,2%

(chegando a 119.192 veiculos em 2011), a de

automéveis cresceu 46,5% e a de motocicletas 261% (Denatran, 2011, apud PMP, 2011). O
indice de motorizacdo, ou seja, a quantidade de veiculos por 100 habitantes no Estado do Rio de
Janeiro é 30, enquanto em Petrépolis é 40. (PMP, 2011). Se formos considerar a quantidade de

veiculos por habitante, em Petrépolis, chegamos ao nimero de 0,4 veiculos por habitante.

A Area Central de Petropolis, com cerca de 5km2, com raio aproximado de 1.500m, que
apresenta as condicdes mais criticas relacionadas as infraestruturas e servicos vidrios e de

transportes. Nessa drea o sistema vidrio estd mais estruturado, com vias arteriais, coletoras, e vias
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que chegam a ter 4 faixas. Mas essa rede mostra-se insuficiente para absorver o afluxo de
veiculos. Sdo identificados conflitos como: elevadas taxas de acidentes, extensas filas veiculares
nos hordrios de pico nas principais infersecdes e disputa por vagas para estacionamento, assim

como significativos impactos no patriménio histérico. (PMP, 2011; Lemos, 2011)

A andlise de desempenho das vias, elaborada pela Prefeitura de Petropolis (PMP, 2011),
através de um comparativo entre os distritos com relag@o & densidade e extensdo ponderada das
vias, demonstra que o centro possui acessibilidade excelente, Itaipava regular (indicador 51), e
Cascatinha fraco (indicador 36). Pedro do Rio e Posse possuem, por este indicador, acessibilidade
péssima. No entanto, quando ponderada a extensGo das vias pelo nimero de habitantes por
distrito, Pedro do Rio e ltaipava aparecem com desempenho excelente, Petrépolis e Cascatinha
fraco, por serem distritos mais populosos, e Posse péssimo. A andlise do sistema vidrio reafirma a

posicdo de periférica de Posse e Pedro do Rio. (PMP, 2011)

Figura - Hierarquia funcional das vias do 1o Distrito e Delimitacéo da Area Central
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Ainda segundo esta andlise, ndo se esperam mudancas significativas nos niveis de
acessibilidade por meio de intervencées na configuracdo da rede vidria, pelas limitacdes
apontadas. Como solucdo, devem ser buscadas acdes para a atracdo de investimentos e novos

empreendimentos nos distritos periféricos, respeitando suas vocacdes e especificidades. (PMP,

2011)

Com relag@o ao transporte coletivo, as linhas existentes fazem a conexdo dos bairros
periféricos (captacdo de passageiros), com dreas de alta concentracdo de empregos e acessos a
servicos e bens de consumo: centro e ao longo dos eixos vidrios radiais. Na drea central os
coletivos representam 27% do total de veiculos, enquanto que nas demais dreas este volume é de
17,1% no pico da manha e 13,3% na tarde. 68% dos coletivos passam pela drea central, onde se

verifica um adensamento excessivo de veiculos, provocando congestionamentos.

Figura - Rede de Transporte Coletivo — Superposigdo de Linhas
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Fonte: PMP, 2011
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Principais polos econémicos do municipio

Petrépolis é considerado um polo de moda e confeccéo e responde por cerca de 7% do
PIB do setor téxtil-vestudrio do Estado do Rio de Janeiro (RAIS-2001). O polo originou-se da
tradicGo de indUstria téxtil do municipio, que teve seu auge no inicio do Século XX, e alcancou
forte desenvolvimento com a consolidacdo da "Rua Teresa", considerado o maior shopping a céu

aberto do Brasil, que atrai cerca de 600 mil visitantes/ano.

Segundo as informacées da RAIS-2001, o conjunto de atividades relacionadas ao setor
téxtil-vestudrio em Petrépolis envolvia 1.174 estabelecimentos, gerando 6.427 postos de trabalho.
Alguns segmentos assumem maior importancia neste arranjo. Considerando a mesma fonte é
possivel destacar a presenca de 21 estabelecimentos que empregavam 523 pessoas, na
fabricagd@o de tecidos de malha, bem como de 251 estabelecimentos empregando 2.803 pessoas
na confeccGo de outras pecas do vestudrio. Destaca-se também, o comércio de artigos do
vestudrio, com 874 empresas de varejo, que respondem por cerca de 2.300 postos de trabalho
H& predomindncia de pequenas e microempresas no polo, com um tamanho médio de 5,6
empregados para o total das atividades - em razéo principalmente do peso do comércio varejista
de artigos de vestudrio. Nos segmentos de tecelagem de fios e filamentos e de fabricago de
tecidos de malha, a maior parcela do emprego concentra-se na faixa intermedidria entre 100 e
499 empregados. A producdo se destina principalmente para o mercado interno. Conforme
pesquisa realizada em 2010 pelo Instituto de Pesquisa de Opinido e Treinamento - IPOT, a Rua
Teresa e imediacdes em Petrépolis abrigam cerca de 800 pontos de venda de confeccdes, sendo
565 empresas formais e 235 informais, 121confeccées (80 legalizadas e 41 irregulares) e 173

faccoes (apenas 11 formais).

Na organizag@o do polo, destaca-se a atuacdo da Associacdo da Rua Teresa — Arte, que
foi criada em 2000 e relne os principais empresdrios da regido. Em 2008 foi instalado o
Conselho de Moda de Petrépolis, composto pela Arte, Associacdo de Empresdrios do Bingen,
Central Eletrénica de Negécios, Sebrae, Firjan/Senai Moda, Sindicato das IndUstrias de
Confeccdo de Petrépolis e Prefeitura. As entidades tém a responsabilidade de gerir o projeto de

APL e todos os seus desdobramentos.
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Tabela -Pélos de Compras e Turisticos

Entrada da cidade. Roupas e acessérios de moda a precos de fébrica (varejo e atacado).

Bingen s o A . -
9 Fébricas de méveis, antiqudrios, tecidos para decoracéo e artesanato.

Vocacdo como polo de moda desde 1916, impulsionada pela indUstria téxtil. Décadas de
Rua Teresa  50/60 com declinio das fabricas se torna um ponto de confecgdes. Polo nacional de roupas

e acessérios de moda a precos de fébrica (atacado e varejo).

Polo turfstico a 15 km do Centro Histérico. Acesso direto pela BR 040. Gastronomia (“Vale
ltaipava dos Gourmets”), hotéis e pousadas. Lojas de cerdmica, méveis, decoragéo, roupas,
acessérios de moda, antiqudrios e artesanato.

Acesso pela BR-040, vindo do Rio de Janeiro. A feira existe desde 1990. Variedade de
produtos com preco de fébrica: artesanato, brinquedos, calcados, bolsas, cosméticos,
artigos de couro e decoracéo, acessoérios, perfumes, roupas.

Rua 16 de Localizada no Centro Histérico. Possui comércio diversificado: shopping centers, lojas de
Margo e roupas e calcados, de conveniéncias, presentes, informdtica, perfumarias, joalherias,
Rua do livrarias, restaurantes, cinemas, entretenimento e agéncias de viagens. Concentracdo de
Imperador  servicos.

Feirinha de
ltaipava

Fonte: Fundacdo de Cultura e Turismo Petrépolis e PMP, 2011.

O turismo na Regido Serrana tem uma longa tradicdo, com origem em Petrépolis, a
Cidade Imperial, muito utilizada pela Coroa Portuguesa em funcdo do seu clima ameno. A

Regid@o Serrana é um dos principais destinos turisticos do Estado, ao lado das Regides da Baixada

Litorénea (leste) e da Costa Verde (sul). (GOMES, 2010; RIBEIRO, 2003)

Segundo o Anudrio Estatistico do Estado do Rio de Janeiro (CEPERJ, 2010), a Regido
Serrana contava com 229 estabelecimentos hoteleiros e alojamentos (2008/2009), o que
representa cerca de 10% do total do estado, atrds das Regides Baixada Litorénea (433), Costa
Verde (276) e Médio Paraiba (234). A atividade turistica (e afins) na RegiGo Serrana gerou, em
2008, 13 mil empregos, ficando atrés somente das regides Metropolitana e Norte. Em 2009, a
Regido Serrana gerou 13473 empregos, um acréscimo de 3,4% em relacGo ao ano anterior. No
mesmo periodo, o nimero de empregos do setor na Regido Norte cresceu em torno de 11%. O
maior numero de alojamentos encontra-se no municipio de Petrépolis (83), seguido de Nova

Friburgo (66) e Teresépolis (58).

A Regido Serrana tem uma expressiva atividade gastronémica, que gerou 4840 empregos
em 2009, nimero superior ao da Regido Norte no mesmo periodo (4292 empregos). O turismo

em Petropolis destaca a Cidade Imperial. (CEPERJ, 2010)

O setor de turismo se organiza com apoio de érgdos federais, como a Embrapa, Estadual
como a TurisRio, municipais, como a Fundacdo de Cultura e Turismo de Petrépolis e
organizacées mantidas por empresdrios do setor a exemplo da Associacdo Brasileira da IndUstria

de Hotéis no Rio de Janeiro (ABIH-RJ).
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As indUstrias de Petrépolis inicialmente se estabeleceram nas margens dos rios Piabanha e
Quitandinha, pelas condicdes de acessibilidade e proximidade dos recursos hidricos. La se
instalaram as indUstrias principalmente do setor téxtil, e também de alimentos e bebidas, setor
quimico, entre outras. Conforme 4 apresentado no histérico, muitas destas indUstrias encerraram
suas atividades a partir de fins da década de 1970 (AMBROZIO, 2008). A atividade industrial
deixou de ser predominante no municipio. Destacam-se nas Gltimas trés décadas a consolidag@o
de micro e pequenas indUstrias ligadas & producdo de vestudrio, ligado ao polo de moda da Rua

Teresa, e moveleira no Bingen.

H& atualmente uma iniciativa no sentido de atrair empresas e instituicdes de base
tecnoldgica, no Movimento Petrépolis-Tecndpolis. O movimento destaca as vantagens locacionais
do municipio, por sua proximidade e acessibilidade com a cidade do Rio de Janeiro, e rede de
infraestrutura, bem como as condicdes favordveis de mao de obra qualificada. O municipio
oferece incentivos fiscais, prevendo reducéo no ISS que pode chegar a 0,8%, isencéo de IPTU por

15 anos, e isencdo de uma série de tributos municipais (Movimento Petropolis-Tecnépolis, 2012).

Neste contexto, em 1987, foi criada a Fundacdo Parque de Alta Tecnologia de Petrépolis
(FUNPAT), com o objetivo de fomentar o desenvolvimento dos setores cientifico e tecnolégico da
regido. No ano seguinte, também foi realizado estudo sobre as regides do estado do Rio de
Janeiro, pelo sistema FIRJAM (Federacdo das IndUstrias do Estado do Rio de Janeiro) / SEBRAE-R)
(Servico Brasileiro de Apoio as Micro e Pequenas Empresas) e pelo Instituto Brasileiro de
Economia da Fundacéo Gettlio Vargas (FGV), sendo que para a regido serrana aparecem o

turismo e a alta tecnologia como potencialidades de desenvolvimento.

Diversas iniciativas vém sendo tomadas desde entdo a fim de fomentar e facilitar a
instalacéo de empresas de alta tecnologia no municipio, entre elas, a assinatura de Protocolo de
Intengdes para a criagdo do Petrépolis-Tecndpolis (1999) e de um Termo de Compromisso para

seu funcionamento (1999), a elaborac@o do Plano Diretor do Petrépolis-Tecnépolis (2000).

A instalag@o deste tecnopolo é favorecida pela instalacdo do Laboratério Nacional de
Computacao Cientifica — LNCC (1998), que se dedica a diversas linhas de pesquisa, cursos de
pés-graduacéo e projetos em diversas dreas computacionais. O municipio j& vem atraindo
empresas do setor, a exemplo da Excellion (que atua na drea de biomedicina), a multinacional
Orange Services Business (que se instalou a cerca de dois anos e emprega cerca de 150
funciondrios) e a Info4, (considerada a melhor empresa de monitoramento de informacéo do

Brasil).
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Estd também em curso a implantagéo de uma drea industrial no distrito de Posse, com

incentivos fiscais e fributdrios para a atracéo de novas empresas.

2.2. Atores Sociais e suas Capacidades

O campo dos movimentos sociais pela reforma urbana no Brasil formou-se a partir da
década de 1980, quando um novo cendrio de mobilizacdo social se consolidou no pafs. Novas
matrizes discursivas vieram & tona, em um contexto de surgimento de novos atores sociais, que
reformularam a cena politica brasileira. Trata-se de um periodo que se forja no final da ditadura
militar em que emerge a proposta de uma nova forma de sistema politico, a partir do qual se
passa a reivindicar “direitos a ter direitos” (SADER, 1988). Assim é que nessa década (anos
1980), constitui-se a proposta politica da Reforma Urbana: “elaborada a partir de um amplo
espectro de forcas arficuladas em torno de um corpo de intelectuais reformistas, o projeto de
reforma urbana fundou-se no diagnéstico dos problemas urbanos como resultado da relacéo de
forca estabelecida na cidade brasileira em torno da apropriacdo privada dos beneficios em

termos de rendas geradas pela intervencao publica” (RIBEIRO, 2003: 13).

Trés propostas principais orienfam a agenda da Reforma Urbana e dos movimentos
populares: a) instituicdo da gestdo democrdtica da cidade; b) fortalecimento da regulagdo
publica do uso do solo urbano, de forma a garantir a funcéo social da propriedade; c) inversdo
de prioridades nos investimentos urbanos favorecendo as camadas populares. Podemos destacar
importantes conquistas desse campo, como a aprovagéo do Estatuto da Cidade em 2001, a
proposta da primeira lei de iniciativa popular, no inicio dos anos 1990, que culminou na
aprovacdo do Sistema e do Fundo Nacional de Habitacgo de Interesse Social, em 2005, dentre

outras diversas acoes.

No Municipio de Petrépolis, os atores sociais que apoiam o processo de elaboracdo do
PLHIS sdo os técnicos de diversas secretarias municipais, além dos agentes de salde, das
associacdes de moradores presentes nos diversos assentamentos e algumas organizacdes néo
governamentais e demais entidades da sociedade civil. A Prefeitura ndo adota, atualmente,
nenhum dos instrumentos de gestGo participativa, a exemplo de outras Prefeituras no Brasil, que

ampliaram as formas de participacdo da sociedade a partir de debates sobre o orgamento
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(Orcamento Participativo5) ou sobre os instrumentos de planejamento (Plano Diretor, Lei de Uso e

Ocupacao).

A Secretaria de HabitacGo definiu entdo, que a partir do processo de elaboracéo do
PLHIS, seriam realizadas reunides nas comunidades assentadas precariamente para iniciar um

processo de identificacdo e de aproximacdo.

2.3. Oferta Habitacional e Promocao Imobiliaria

Promocao Privada de Habitacao

Na pesquisa de informacdes sobre a promocéo privada de habitacdo em Petrépolis que
foi realizada para este plano de habitacdo procurou-se compreender como se deu a producéo de
moradia pelos incorporadores e empreendedores nos Gltimos anos e quais foram, pela tipologia
identificada, as parcelas populacionais atendidas. Foi verificado também como a oferta ou falta
de oferta se reflete na demanda e no déficit habitacional estimado, assunto que serd analisado
mais a frente. Se em termos quantitativos, é dificil chegar a alguma conclusdo sobre o que
representa este atendimento ao longo dos anos, é possivel, no entanto, identificar alguns

comportamentos e tendéncias.

Para que se possa analisar a producao imobilidria recente em Petrépolis foi organizado a
seguir um quadro da aprovagdo de processos da promocdo imobilidria recente (Gltimos quatro
anos — 2008-2011) no municipio, contabilizando os empreendimentos aprovados. A informagéo
foi fornecida pela Secretaria de Meio Ambiente e Desenvolvimento Sustentdvel — SMADS, visando
o LMI- Licenca Municipal de Instalacdo. Desta forma, serd possivel identificar quantos
empreendimentos sdo passiveis de aprovacdo, entre loteamentos e condominios aprovados, a
drea que ocupam e em que distrito eles se encontram. N&o entanto sGo projetos ainda néo

aprovados na Secretaria de Planejamento.

5 O instrumento do Orcamento Participativo chegou a ser implantado pela Prefeitura de Petrépolis entre os anos de
2001 e 2004, porém foi desativado.
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Tabela - Projetos aprovados e licenciados na Secretaria de Meio Ambiente entre 2008 e 2011 no

municipio de Petrépolis

Localizagdo Ano Empreendimento Area do Area do Unidades Habitacionais
Terreno empreend.

Rua E, Desmembramento 2 edificios com 54
Do Sitio Catobira, Lotes 2017 Empreendimento 2.596,00 5.031,73 apartamentos sendo 27 UH

106 e 107. imobiliario multifamiliar em cada bloco, além de
ltaipava drea de lazer
Estrada Ministro Salgado Grupamento
Filho, 5.555. 2011 multifamiliar 22.030,94 | 3.710,11 7 blocos, com 72 UH e
4rea de lazer
U Pedg’ggge" Prazo 15011 | Pradio mulifamilior | 1.361,318 | 2.705,02 24 UH
LMP Estrada Unido E E ndiment 12 blocos de apartamentos,
Industria, 15.243. 2011 | cmpreendimenio |48 869 30 totalizando 448 UH além de
) imobilidrio multifamiliar ,
ltaipava area de lazer
Rua E, Desmembramento 38 g?k;:;j?gda;:ozr na
Do Sitio Catobira, Lotes di lifamili d d ! 9, |
102 e 128 2011 Prédio multifamiliar emarcadas para veiculos e
tainava ’ seis vagas autbnomas para
ipav veiculos
15 UH de 100m? cada,
Rua Vlscond.e De 201] Vila residencial oreoide. lazer oﬂrborlzgdo
Uruguai com piscina, saldo de jogos

e drea de reserva florestal

Rua Alberto de Oliveira,

Grupamento 10.369,21 18 edificacées residenciais

504 Prazo 817 C Resto. | 2011 . . ik 2.178,00 .
Mosela residencial unifamiliar. geminadas duas a duas
Rua Desembargador Luiz 4r b|o;o :|to
Anténio Severo Da grupamenio
Costa. 777 2011 multifamiliar
Bos o ’ denominado Lagos de
onsucesso ltaipava Classique.
fue Cemipes, Loie DRk, Prédio multifamiliar tipo
Quadra 17. 2011 Hotel-Residanci P 1.545,68 3.306,41 39 UH
Quitandinha ofel-Residéncia.
Rua Desembargador Luis
Anténio Severo da Costa Instalagéo de um
ao Lado do n° 777. 20M1 prédio multifamiliar 1.193,38 2.097,08 24 UH
Bonsucesso
Rua Desembargador
Maurity Filho, S/N. | 2011 f}”’lff‘lfwel”:r’ 77.09587 | 48 419,73 60 UH
Parque Séo Vicente viami
Rua Desembargador Luiz 3 665.30
Anténio Severo da Costa | 2011 Prédio multifamiliar ' ! 4.852,26 45 UH
Bonsucesso
Estrada Unido E 29 lotes, dreas de apoio e
IndUstria, 24.236 A/B/C, 2010 | Loteamento residencial 108.373,41 | Servisos, area arborizada de

25.252 E 25.290. parque e trés dreas de
Pedro Do Rio reserva florestal
Estrada Da Cotia Area
“E” Desmembrada Do
Remanescente Dos 2010
Prazos 57, 58 e 59.
ltaipava

Grupamento 6.354,45
residencial multifamiliar

2.025,79 36 UH e drea de lazer.
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Area do

Localizagdo Ano Empreendimento

Rua Vinte e Nove De

Grupamento
residencial multifamiliar
do Programa do

Terreno

:ﬂ[ Unidades Habitacionais
empreend.

3 blocos de apartamentos,

Junho, 566. 2010 8.528,09 4.790,26 totalizando 60 UH, drea de
Valbaraiso Governo Federal lazer
parat Minha Casa Minha z
Vida
Rua Indaidg, 810. Grupamento multifamiliar composto por
Indaid 2010 residencial 56.489,70 6.122,48 100 UH
Rua Washington Luiz, 9 blocos de 3 pavimentos
821. 2010 | Srepamento | y6.729.41 | 721372 | iotalizando 108 UH, além
Centro 1aenci viam de drea de lazer, SPA etc.
constituido de 12 unidades
residenciais sendo 11
unidades com 2 quartos e
Esqumq Da Rua Grupamento uma swlfe e 1 unidade com
Ingelhein com a 2010 ) ; . 9.091,86 2.755,43 3 suites. Area de uso
; residencial unifamiliar o
Henrique Cunha comum com piscina,
churrasqueira, sauna,
banheiros, saldo de festas e
sala de gindstica
S P
T ! 2010 | residencial multifamiliar 8.341,27 11.556,51 . )
Projecdo 4.0. e comercial habitacionais, uma loja e
ltaipava ’ drea de lazer
4 blocos com 3 pavimentos
Esflrod.o Unido E Grupamento e 72 unidades, sendo 56 de
IndUstria, 13.809. 2009 . . . 11.366,31 10.672,53 2 quartos e 16 de 3
) residencial multifamiliar ,
ltaipava quartos, drea de lazer, 2
piscinas
4 blocos com 3 pavimentos
e 72 unidades, sendo 56 de
Estrada Unido E 2 quartos e 16 de 3
Indstria, 13.809. 2009 | Crupamento 11.366,31 | 10.672,53 | quartos, érea de lazer, 2
) residencial multifamiliar O . )
ltaipava piscinas (sendo 1 infantil e 1
para adultos) e 145 vagas
de garagem
Rua Jodo Xavier, Area 2, 2 pLedrlros de 3 pc;\f‘rrbe;'ﬁos ©
Subdividida Do Prazo Grupamento 11.756,63 coueriura, com 2. em
B o 2008 . ) N 5.545,92 cada prédio, totalizando 48
1.221 BIS — Quarteiréo residencial multifamiliar , e
. UH, drea de lazer, piscina e
Bingen. .
guarita.
11 blocos com 3
Avenida Leopoldina, Grupamento pavimentos, sendo 1 de
1.015. 2008 . up . 35.833,14 36.545,92 cobertura, totalizando 330
. residencial multifamiliar ; L
Nogueira unidades habitacionais,
mais drea de lazer
) 2 prédios de 3 pavimentos e
Rua Jodo Xavier, Area 2, cobertura, com 24 unidades
Subdividida Do Prazo 2008 Grupamento 11.756,63 5545 92 residenciais em cada

1.221 BIS — Quarteirdo
Bingen.

residencial multifamiliar

prédio, totalizando 48 UH,
area de lazer, piscina e
guarita.

I . 296.752,64 205.020,81

A andlise da tabela anterior revela que: O municipio licenciou entre 2008-2011, 24

empreendimentos entre condominios e loteamentos, totalizando 1217 unidades habitacionais. Do
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total de empreendimentos, onze foram aprovados em 2011, sete em 2010 e trés em 2008 e
2009. Ou seja, embora pequena, a producdo privada de empreendimentos habitacionais vem

crescendo ao longo dos anos.

A relacdo entre o total do lote e da drea edificada demonstra a baixa densidade
construtiva. O coeficiente de aproveitamento em média é de 0,69, ou seja, longe de um
Coeficiente Basico = CA 1- basico. O consumo de terra é de 247m?2 por unidade habitacional.
O consumo de drea destes projetos é alto, ndo somente pelas restricdes de ocupacdo adotadas
no LUPOS, mas também porque s@o produzidos para atender a uma populacéo de maior renda.
Para esta populacdo, como mencionado anteriormente, o mercado tem adotado unidades
habitacionais com a infraestrutura de lazer integralizada no loteamento ou no condominio, como

pode ser visto na descricdo do empreendimento.

Producao Privada de HIS e o Programa Minha Casa, Minha Vida- PMCMV

A partir de 2009 com a criagGo do Programa Federal Habitacional Minha Casa, Minha
Vida (MCMV) hé uma transformac@o no panorama da producdo habitacional de interesse social
no Brasil. O Programa Minha Casa, Minha Vida introduz a iniciativa privada como principal
agente promotor e amplia radicalmente a escala dos investimentos e nimero de unidades

produzidas.

A Secretaria de Habitacdo da Prefeitura de Petrépolis (SEH/PMP) tem acompanhado os

processos de aprovacdo dos empreendimentos privados executados com os recursos do MCMV.

Na tabela abaixo estdo apresentados os processos em andamento nas 3 faixas de renda
(0-3; 3-6 e 6-10 saldrios minimos), para as quais o programa oferece crédito ao empreendedor

privado.

Tabela - Quantidade de UH por faixa de renda, por empreendimento privado do MCMV em

andamento
Renda 0-3 3-6 6-10 3-10 TOTAL

48 36 80 36
64 400 174

900 400

UH 720
1732 836 80 210 2858
61% 29% 3% 7% 100%

Fonte: PMP, 2012. Elaboracgo: Demacamp, 2012.
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No total sGo 2.858 unidades habitacionais que estdo em andlise, sendo que 61% desse
total estdo destinados & faixa de 0-3 saldrios minimos, prioridade para o atendimento do PLHIS, e
outros 29% dos atendimentos na faixa de 3-6 saldrios minimos. Embora 90% das unidades
habitacionais sejom para atender a demanda do PLHIS (0 a 6 S.M.), nenhum dos
empreendimentos estd sendo executado. Também hd 7% do total que diz respeito a dois
empreendimentos cujas unidades habitacionais estdo destinadas, conjuntamente, a 2 das faixas

(3-6 e 6-10, ou seja, 3-10 saldrios minimos).

Dos 11 processos aberto, um deles (013269/2009) foi arquivado, devido ao falecimento
do requerente. Tal processo, cujo projeto previa 580 UH, j& havia sido interrompido antes do
falecimento do requerente, pois sua solicitacdo de alteracdo de zoneamento néo foi atendida
pela municipalidade. Em relagdo ao perfil dos empreendedores, vale destacar que hd uma
construtora em Petrépolis, a Sélidum Ltda., que concentra 6 dos 11 processos que tramitam para

aprovacdo, ou seja, 56% do total.

Neste momento, processo de revisdo do Plano Diretor estd em tramitacdo na Cémara, o

que pode auxiliar ou nGo o ingresso de novas propostas de empreendimentos habitacionais.

Tabela - Relagdo de Processos dos empreendimentos do Programa Minha Casa, Minha Vida até

13/12/2011

Faixa
Salarial-
SM

Unidades

Requerente Habitacionais

Endereco

Processo n° Situagéo

Estrada Ph‘I|UVIO Construtora 02 blocos de 24 Aguardando que a empresa
Cerqueira Sélidumltda apartamentos anexe novo Projeto que
003356/2010 Rodrigues/ 0a3 i X ; 48
M (Osmar Musse totalizando 48 atenda as adequagdes
adame . ) o
Felix). unidades. solicitadas.
Machado
Foi concedido o Alvard,
porém ainda hd pendéncias
a serem cumpridas para que
Rua José Gama seja realizada a vistoria
Machado Lopes Construtora 02 blocos de 32 flﬂOl:Ciﬁ!dOO do Corpc; de
18 E Bis — Sélidumltda apartamentos cada Bombeiros ej’rqefo ©
013352/2009 Madame (Osmar Musse 0a3 — total de 64 Lro:srr;zr:o eli E’)Sf(;fs 64
Machado — Felix). unidades prov P 9
ltaipava competente.
Aguardando que a empresa
anexe novo Projeto que
atenda as adequagdes
solicitadas.
03 condominios Foi publicada a Lei de érea
Rua com 300 de Especial Interesse Social
VicenzoRivetti, Ricardo Luiz apartamentos no D.O. de 23/09/2011.
011204/20M Carangola, Monteiro Francisco 0a3 cada, totalizando Até a presente data foi o 200
Prazo 505 - Bis 900 unidades primeiro processo totalmente
habitacionais. aprovado.
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Processo n°®

Endereco

Requerente

Carlos Vitorino M.
C. Monteiro

Faixa
Salarial-
SM

Unidades
Habitacionais

29 blocos de 20
apartamentos

Situagéo

O processo serd arquivado

4 1013269/2009 ) . 0a3 cada, totalizando = 0
(arquiteta Heloisa ; divido a morte do requerente
T N 580 unidades
de Oliveira Corréa). : o
residenciais.
) . 03 condominios
5 | 0012712012  Voledos Ricardo Luiz 0a3 | com 720 unidades | O Processo encontraseem |,
Esquilos Monteiro Francisco L andlise no GAE.
habitacionais.
Projeto aprovado. REVER A
. empresa G possui a Licenga
R;\JAO'LJOSG Go]rga é:,?r;s’rru]r_?;o 01 prédio com 36 Municipal de Instalacéo
6 |012045/2009 | V- -OPSs ondumiica 3a6 unidades vélida até 15.07.2015 36
C,18E, 18F- (Osmar Musse L .
. . habitacionais. alvard.
ltaipava Felix).
O processo encontra-se na
NUFIC para prosseguimento.
06 blocos com 240
unidades + 08
Quarteirdo blocos com 160
[taliano Prazos unidades,
2901-D, 2902- Construtora totollzgndo 400 Aguardando adequacbes no
E, 2902- B Sslidumlid unidades Proieto existent
7 | 008175/2011 | 2902-D 2901-H o1umeca 3a6 habitacionais. FOIET0 SxXISTENTe BU YO 400
(Osmar Musse Projeto solicitado pela
2901 - 12902- Felix) Prazos 29 01d, Comisséo de A N
N 2902-1 2902- e 2902 e, 2902 b, omissao de Aprovacao.
K 2901-J2901- 2902 d, 2901 h,
T 290212902 n, 29
02g,29011,29
02k, 29 01 j
Quarteirao
Italiano
Testada para a 06 blocos com 320 | Aguarda a adequagéo de
Est. Da Construtora Sélidum uh + 08 blocos vagas de automéveis ao
8 |008174/2011 | Independéncia | Ltda. (Osmar Musse 3a6 com 80 uh, numero de unidades, a 400
Prazo 660- 1 BIS Felix). totalizando 400 empresa anexou Novo
2902-R 2902-X unidades hab. Projeto.
2902-Q 2903-E
2902-U 2903-H
Segundo despacho de
01/08/2011 a empresa
deveréd apresentar a certidgo
do Corpo de Bombeiros e
projeto de Tratamento de
esgoto aprovado pelo érgdo
Construtora competente para a vistoria
9 010075/2010 Sélidumlitda. 3410 01 prédio com 36 final ou parcial e, para o 36
011017/2010 (Osmar Musse a um. habitacionais licenciamento deverd
Felix). apresentar a licenga
ambiental emitida pela
Secretaria de Meio Ambiente.
Aguardando que a empresa
anexe novo Projeto que
atenda as adequacées
solicitadas.
Projeto aprovado. Alvard de
Licenga junto a SPU com
validade até 30.05.2013.
. Licenga de Instalagdo junto
(;i\?ig;felf:;ss Cczrgoof ao INEA de 05 anos com
10 | 012511/2009 Mauro Meirelles |3, 10 | “totalizando 174 | volidode até 18.02.2016. O | -7,
Costa. . requerente nos informou que
unidades ) .
Y . o Projeto estd sendo
habitacionais. . . .
analisado junto a Caixa
Econémica Federal.
Enviado a NUFIC encontra-se
em andamento
Antonio Carlos 80 unidades Aguardando adequagdes no
11 1003710/2010 Moraes Rego Filho 6al0 unt Projeto existente ou novo 80

COMASA —

habitacionais

Projeto solicitado pela

51



Faixa
Processo n° | Enderego Requerente | Salarial-
SM

Construtora Martins
de Almeida

Unidades Situacs
Habitacionais lfuacao

Comisséo de Aprovagdo.

Fonte: PMP, 2012.

Podemos concluir que, apesar dos projetos apresentados acima estarem em fase de

estudo ou andlise, e ndo terem sido ainda contratados existe uma possibilidade de mudanca

importante no quadro da producéo de empreendimentos de interesse social com a instituicdo do

MCMV. A partir do lancamento do programa, a producéo de Habitacéo de Interesse Social (HIS)

pela iniciativa privada passa a ser mais expressiva. Se antes, somente a CEHAB — RJ e a Prefeitura

Municipal realizavam habitagéo de interesse social, a partir de 2009, mesmo que timidamente, a

iniciativa privada passa a se inferessar por esse perfil de empreendimento, podendo a assumir

parte da producéo voltada & baixa renda.

Promocao Publica de Habitacao Executada pelos Governos Municipal, Estadual e

Federal

A producéao puUblica, como serd verificada abaixo, é muito pequena. A soma da producao

da Prefeitura, Governo do estado e Governo Federal ndo chega historicamente a 1.200 UH. A

Prefeitura executou sete conjuntos habitacionais nos Gltimos 12 anos. O total de unidades

habitacionais é de 639. Sao conjuntos habitacionais localizados no Distrito Cascatinha e no

Distrito Sede (1° Distrito).

Tabela - Relagdo de Conjuntos Habitacionais produzidos com recursos da Prefeitura nos Gltimos 12 anos.

ANO DE TOTAL
ENTREGA CONJUNTOS HABITACIONAIS BAIRRO UNIDADES UNIDADES
2000 Conj. Habitacional Rayane Quitandinha Quitandinha 148 148
- Castelo Sao 80 APT + 50
2003 Castelo Sado Manoel Manoel CASAS 130
1994 Cond. Pref. Sérgio Fadel - Samambaia Samambaia 60 60
2003 Conj. Hobifocioncgl Lour,des da Silva Vila Centro 12 12
Sdo José
1998 Conj. Habitacional Gongalves Ferreira - Ind dénci 12 AP + 29 41
2004 Serrinha naependencid CASAS
2004 Conj. Habitacional Pedras Brancas Mosela 24 24
2007 Conj. Hob}:rocionol VicenzoRivetti / Carangola 108 108
ngeloZanatta
Total 523 |

Fonte: PMP, 2012. Elaboragdo: Demacamp, 2012.
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Os conjuntos acima citados foram realizados apds as enchentes de 1988. Algumas
familias foram atendidas e outras, que perderam suas casas, permanecem no cadastro da Casa
Popular. Inicialmente elaborado para atender a esta demanda, atualmente este cadastro nédo
cumpre papel algum: sdo 5.480 inscritos no Cadastro da Casa Popular e mais 3.290
(26/10/2011) no cadastro do Programa MCMV, sendo que existem sobreposicées que estdo

sendo verificadas pela Secretaria da HabitacGo para aperfeicoamento do cadastro habitacional.

Além dos empreendimentos produzidos com recursos do préprio municipio, a prefeitura
também constfruiu um conjunto habitacional com recursos do tesouro estadual, do Governo do
Estado do Rio de Janeiro. Foram produzidas apenas 561 Unidades Habitacionais no Distrito da
Posse com recursos da Secretaria de Estado de Habitacdo — CEHAB-RJ e contrapartida do

municipio.

Tabela - Relaggo de Conjuntos Habitacionais produzidos com recursos do Governo Estadual

CONJUNTO HABITACIONAL BAIRRO NUMERO DE UH |

Sta. Edwiges (casas) Posse 561
Fonte: PMP, 2012. Elaboragdo: Demacamp, 2012.

Por fim, a prefeitura também executou conjuntos habitacionais com recursos federais, por
meio do extinto Banco Nacional de Habitacdo (BNH), principalmente na década de 1970. Os
beneficidrios desses conjuntos foram advogados, engenheiros, professores, profissionais liberais,
entre outros de renda média, o que comprova a inefic4cia da politica habitacional do periodo,

ndo conseguindo atender as camadas mais pobres.

Tabela - Relagdo de Conjuntos Habitacionais produzidos com recursos do Governo Federal

(BNH), nas décadas de 1970 e 1980

NOME DO ANO N° NUMERO
CONJUNTO INPIEREE CONSTR. | PAVIMENTOS ~ DE UH
Sargento Boening Estrada do Paraiso 1980 4 600
Dr. Thouset Rua Dr. Thouzet 1979 4 208
Séo Sebastido Rua Séo Sebastido 1978 5 493
Corréas 1973 4 304
Rua Darmstadt,
Capela 1249/1267 1973 4 112
Mosela / 29 de Julho 1973 4 192
Moacir Padilha Rua Coronel Veiga 1972 5 220
Alto da Serra Rua Tereza 1972 4 544
Alto da Serra aupﬁ)”e'“’o Renania 1955/56 1 1
Santos Dumont Quintandinha seminfo seminfo seminfo
TOTAL 2674

Fonte: PMP, 2012.
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Tabela - Conjunto Habitacional produzido pela Companhia Fluminense de Habitagdo

ANO NUMERO
NOME DO CONJUNTO ENDERECO | ~~\STRUCAO DE UH

Parque Residencial Vila Constancia 1986 300

Fonte: PMP, 2012. Elaboragéo: Demacamp, 2012.

Por fim, vale mencionar a atuacdo da antiga empresa de economia mista Companhia
Fluminense de Habitacdo (52% da Prefeitura e 48% particular), que construiu o Parque
Residencial Vila Consténcia. Apés a privatizacdo da Cia, a regularizacdo fundidria do conjunto

estdé paralisada, tendo ocorrido venda e ocupagéo irregular em parte das unidades.

As Acoes da Prefeitura de Petropolis em Andamento

Projetos Realizados pela Prefeitura com Recursos do GOVERNO FEDERAL

A Secretaria de Habitacdo (SH) do municipio, com interveniéncia do Governo do Estado
do Rio de Janeiro/Secretaria de Obras, realiza obras de provisdo habitacional e de urbanizagéo
de assentamentos precdrios, com recursos préprios e do Orcamento Geral da Unidgo (OGU), por
meio do Programa de Aceleracdo ao Crescimento (PAC). No total, sGo trés localidades que
recebem ou receberdo obras de urbanizacdo, a saber: PAC Independéncia, Estrada da Saudade e
Alto da Serra. Nos dois primeiros estdo previstas obras de contencéo de encostas e medidas para
a prevencdo de riscos, construcdo de novas moradias, trabalho social e regularizacdo fundiéria e

no Gltimo somente a contratac@o de projetos.

No PAC Independéncia (recursos do Governo do Estado e Federal, com contrapartida da
Prefeitura) — o projeto estdé em andamento. Projeto de urbanizagéo integrada que inclui itens de
infraestrutura, regularizacdo urbanistica e fundidria, equipamentos e servicos publicos, bem como
a construgdo de 500 Unidades Habitacionais, na drea de intervencéo, para atendimento das
remocdes decorrentes da regularizacéo fundidria. O valor da obra para atender a 3.463 familias

é de R$ 44.114.528,00 e estd dividida em duas etapas.

O PAC Estrada da Saudade (Prefeitura de Petrépolis e Governo Federal) esté com projeto

em fase de contratacdo. Na segunda liberacdo dos recursos do OGU-PAC 2 estdo previstos
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recursos no valor de R$ 26.120.695,65 para atender a 3.121 familias. Além das obras de
infraestrutura para fins de regularizacao fundidria estdo previstas a construcdo de dois Centros de
Educacao Infantil para 100 criancas; quatro quadras poliesportivas no bairro; implantacdo de
dreas de lazer e a construcdo de 170 unidades habitacionais. O apartamento terd drea minima
de 39m2. O programa ¢ constituido por sala, quarto de casal, quarto de solteiro, cozinha/drea

de servico.

PAC Alto da Serra (Prefeitura de Petrépolis e Governo Federal) — projeto em fase de
contratacdo. Elaboracdo de projeto de urbanizacé@o integrada no valor de R$ 1.555.710,00,
para atender 4.005 familias, sendo que na segunda liberacdo dos recursos do OGU-PAC 2
(2011-2014) esté@o previstos os projetos de contencdo de encostas e medidas para a prevencdo
de riscos no Alto da Serra, envolvendo 16 assentamentos precdrios (Acude, Estrada do Paraiso e
Estrada do Paraiso Rua E, Lagoinha, Lopes Trovdo, Morro do Nelson, Oswero Villaca, Otto
Reynarius, Serra da Estrela, Serra da Estrela no antigo caminho do Imperador estendendo-se até o
meio da Serra na Vila antiga Fabrica Cometa, Vila Felipe, Vila Unido, Caminho Roberto Ferreira

da Rocha, Caminho do Ouro, Chécara Flora, Sargento Boening).

O recurso total de obras é de R$ 70.235.223,65 abrangendo o atendimento a 6.584
familias. O custo médio de R$ 10.667,56 por familia é baixo, se considerarmos as 670 unidades
habitacionais. Estes assentamentos precdrios passardo a ser prioritdrios na proposta de

regularizacéo fundidria a ser realizada na etapa posterior.

Projetos Realizados pela Prefeitura com Recursos do GOVERNO ESTADUAL

O Governo do Estado do Rio de Janeiro, a partir de suas diversas Secretarias e Institutos
atua no Municipio de Petrépolis com quatro agdes que serdo descritas a seguir: Atendimento
Emergencial, Producdo Habitacional, Programa de Melhoria Habitacional e Programa “Somando

Forca”.

Atendimento Emergencial

O Governo do Estado também instituiu o Programa Bolsa Aluguel, para atender as
familias vitimas das enchentes. Os critérios utilizados para identificagdo das pessoas que tem
direito a receber o aluguel social estdo previstos no decreto no. 41.148 de 24 de janeiro de

2008, alterado pelo decreto no 41.294, de maio de 2008 e novamente alterado pelo decreto

41.395 de julho de 2008.
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Conforme definido, a familia é encaminhada & Secretaria de Estado de Assisténcia Social
e Direitos Humanos — SEASDH, pela defesa civil, com o laudo de interdicdo. Para tanto, o
morador deve ter o perfil de atendimento, ou seja, ndo possuir Registro Geral de Iméveis e ter
renda de até 5 saldrios minimos. O proprietdrio (de acordo com o decreto) tem direito a receber
o aluguel social até que a nova unidade habitacional lhe seja entregue. No caso dos locatdrios o
recebimento se restringe a somente trés meses, o que na prdtfica ndo tem ocorrido, pois as

familias permanecem na locagéo por mais tempo. No total, sdo 904 familias atendidas.

Mapeamento de Areas de Risco iminente de Inundacao da Regiao Serrana

Este Programa é coordenado pelo INEA — Instituto Estadual do Ambiente e consiste em um
levantamento das casas que ocupam drea de risco de enchente, com definicdo de 3 faixas de
ocupacdo com relac@o aos cursos d'dgua — vermelha, amarela e verde. Em Petrépolis, a acéo
enfoca os vales do Cuiabd, Santo Anténio e Gentio, sendo que na faixa verde as casas podem
permanecer e recebem reformas (estima-se 47 casas beneficiadas); e nas faixas vermelha e
amarela as casas tem sido removidas, resultando em sua relocacdo por meio da construcéo de

novas unidades (entre 900 e 1500 familias beneficiadas).

Programa de Construcao de Casas para Desabrigados

O Programa visa atender 900 familias que recebem auxilio aluguel por terem sido
removidas de dreas de risco de enchente (faixas vermelha e amarela) dos vales do Cuiabd, Santo
Anténio e Gentio (definidas a partir do mapeamento do INEA). A construcdo das casas serd feita
com recursos do PMCMV (Programa Minha Casa, Minha Vida), no valor limite de 63 mil e
recursos complementares do Estado do Rio de Janeiro, sob responsabilidade da Secretaria de
Estado de Obras — RJ, utilizando para isso terrenos indicados pela Prefeitura de Petrépolis. Sao os

seguintes terrenos:

TERRENOS PARA CONSTRUGAO DE 900

CASAS PARA DESABRIGADOS (SEOBRAS-R)) CAIRRO eI LS

ESTRADA PHILUVIO CERQUEIRA (FAMILIA

GRACIE) ITAIPAVA R$ 20.000,00 R$ 10.000,00
EST. PHILUVIO CERQUEIRA, 2016 ITAIPAVA R$ 46.951,00 R$ 20.000,00
EST MINISTRO SALGADO FILHO CUIABA R$ 98.000,00 R$ 20.000,00
ESTRADA DO CAETITU R$ 12.000,00 R$ 8.000,00

Fonte: PMP, 2012.
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Programa de Reforma de Casas Atingidas pela Enchente 201 |

A Secretaria Municipal de Habitacdo (SEH) e a Secretaria Municipal de Obras (SMOP)
realizaram levantamentos que concluiram por promover o repasse de recursos, por meio da
Secretaria de Acdo Social, para a reforma de 47 casas nos Vales do Cuiabd, Santo Anténio e
Gentio, localizadas em drea passivel de ocupacao (faixa verde), de acordo com mapeamento de

risco de enchente realizado pelo INEA.

Producao Habitacional

PAC FNHIS - 72 UH - Municipio/ MCidades/ Governo do Estado

A Secretaria Municipal de Habitacdo (SEH) estd construindo 144 Unidades Habitacionais
no Distrito de Posse (Conjunto Posse), sendo 72 UH em parceria com a Companhia Estadual de
Habitacdo do Rio de Janeiro (CEHAB-RJ) e 72 UH em parceria com o Ministério das Cidades, por
meio da Caixa Econémica Federal. H4, portanto, recursos do tesouro estadual e do tesouro
federal, além da contrapartida do municipio. A SEH/PMP estd indicando novas dreas para a
construg@o de mais 100 Unidades Habitacionais, em parceria com a prefeitura e com recursos do

PAC, a serem executadas em parceria com a CEHAB-RJ. Os terrenos indicados sGo os seguintes:

TERRENOS INDICADOS PARA CEHAB-RJ BAIRRO VALOR VALOR

RUA JOAO XAVIER, 1015 DUARTE DA SILVEIRA  R$ 22.000,00 R$ 10.000,00
ESTRADA UNIAO INDUSTIA, 12089 PEDRO DO RIO R$ 65.927,27 R$ 15.000,00
RUA VASSOURAS, QDA 83 QUITANDINHA R$ 7.849,00 R$ 6.000,00

Fonte: PMP, 2012.

Programa de Melhoria Habitacional

A Secretaria de Estado de Habitacdo (SEHAB-RJ) realiza a reforma de unidades
habitacionais em conjuntos construidos pelo Governo do Estado e pelo antigo BNH. Atualmente
estGo sendo realizadas obras nos conjuntos de Valparaiso, Moacir Padilha/Coronel Veiga (BNH),
Santos Dumont/Quitandinha (BNH) e Dr. Thouzet (BNH). Tais obras totalizam um montante de R$
8,3 milhdes6.

6 Informagdo disponivel em no endereco eletrénico da Secretaria de Estado de Habitagdo do Rio de Janeiro:
http://www.rj.gov.br/web/guest/exibeconteudo;jsessionid=D981866862D247D24832A5E2B83304BD. Iportal32p_p_id
=exibeconteudo INSTANCE 2wXQ&p p_lifecycle=08&refererPlid=11702& exibeconteudo INSTANCE 2wXQ struts act
ion=%2Fext%2Fexibeconteudo%2Frss& exibeconteudo INSTANCE 2wXQ_groupld=132938& exibeconteudo INSTAN
CE 2wXQ _articleld=908872
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Ainda estd sendo realizada acdo de regularizacéo fundidria do conjunto Santa Edwiges

(Governo do Estado), pelo ITERJ — Instituto de Terras e Cartografia do Estado do Rio de Janeiro.

Programa ‘“Somando Forcas”

Este programa estadual procura atuar em diferentes dreas da politica publica, sendo que
em Petrépolis, em parceria com a Prefeitura, hé destaque para as obras de contencdo de
encostas, construc@o de pontes, reformas de vias pUblicas e infraestrutura de drenagem de dguas

pluviais. O montante de recursos para este programa é da ordem de R$ 11.290.000,00.

Projetos Realizados pela Prefeitura com RECURSOS PROPRIOS

Secretaria de Trabalho, Assisténcia Social e Cidadania - SETRAC

Desde 2002, com a instituicGo do Decreto no. 278/2002, que regulamenta o Programa
de Auxilio Aluguel e Auxilio Emergéncia, a Secretaria Municipal de Trabalho, Assisténcia Social e
Cidadania — SETRAC atende as familias vitimas de chuvas do verdo de 2001 e 2002, que ficaram

desalojadas ou desabrigadas.

O critério para atendimento é que a moradia deve estar parcialmente ou totalmente
destruida, ter problemas estruturais graves ou estar em risco iminente de desabamento ou
desmoronamento. A estas familias é concedido um valor de R$ 200,00 que deve ser empregado
na locacdo de imével para o periodo de 6 meses, que pode ser renovado uma Unica vez com
autorizacdo do Comité Especial formado para autorizar os atendimentos. Se a familia optar por
ndo alugar o imével ela receberd o Auxilio Emergéncia no valor de R$ 100,00 por igual perfodo.
Os beneficios ndo sdo cumulativos. As casas sdo demolidas assim que o auxilio é concedido. Os
recursos para o Programa sdo do Fundo Municipal de Assisténcia Social. No total, 515 familias
atendidas.

Tabela -Relagdo das familias assistidas com beneficio de auxilio moradia

DESCRICAO QUANTIDADE V. UNITARIO (R$) V. TOTAL (R$)
ALUGUEL SOCIAL 410 200,00 82.000,00
AUXILIO EMERGENCIAL 105 100,00 10.500,00
SUBTOTAL MUNICIPIO (A) 92.500,00
ALUGUEL SOCIAL ESTADUAL | 904 | 500,00 452.000,00
SUBTOTAL ESTADO (B) 452.000,00
TOTAL (A+B) 544.500,00
TOTAL DE FAMILIAS ASSISTIDAS PELO MUNICIPIO 515
TOTAL DE FAMILIAS ATENDIDAS PELO ESTADO 904
TOTAL GERAL 1.419

Fonte: SETRAC- Petrépolis - 2010
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As acdes estdo vinculadas ao Programa de Renda Minima Municipal, conhecido como
“Cartao Imperial”. As familias com renda percapita até R$ 140,00 recebem um cartdo com o
valor R$ 70,00 de crédito para compra de alimentos em rede credenciada pela Prefeitura. Nem
todas as familias que foram atendidas na emergéncia recebem o “Cartdo Imperial” e nem todas

estdo cadastradas no Programa de Bolsa Familia do Governo Federal.

A SETRAC estd organizando o CADUnico para sobrepor estes dados. Do total de 17.955
cadastradas até 2011 pela SETRAC no CADUnico, 7.142 familias sdo atendidas com o “Cartdo

Imperial”, 11.427 familias no Bolsa Familia até janeiro de 2012.

O atendimento as familias pela SETRAC é realizado pelos CRAS — Centro de Assisténcia

Social. S@o oito CRAS no Municipio de Petrépolis e hé previsdo de mais quatro CRAS.

Secretaria de Habitacao

Acoes Previstas no PPA

No PPA 2010-2013, a Secretaria da Habitacéo substituiu o Programa Casa Popular pelo
Programa Morar Feliz, o qual tem como objetivo “Reduzir o déficit habitacional no Municipio,
melhorar as condicées habitacionais, promover a regularizacdo fundidria e urbanizacéo, através
da implantacéo de programas habitacionais compativeis com as politicas piUblicas dos Governos
Federal e Estadual, dirigidos para a construcdo de moradias, nas dreas urbanas e rurais,
adequadas as caracteristicas étnicas e culturais da populacdo beneficidria, buscando assim
garantir a plena cidadania, no dmbito da promocéo e defesa dos direitos elementares & vida; as
condicdes dignas de sobrevivéncia; o combate aos desequilibrios sociais, para proporcionar o
progresso das pessoas, sua promocdo, seu desenvolvimento e sua incluséo social”. E constituido
das seguintes acdes:

* Acdes de Urbanizacdo de Assentamentos Precdrios,

* Regularizacdo Fundidria, o Plano Local de Habitag@o de Interesse Social, o Plano
Municipal de Regularizacgo Fundidria e o Plano das Areas de Risco no Municipio
de Petropolis

* Construcdo de Unidades Habitacionais Para Familias com Renda de 0 a 3 Saldrios

e Melhorias Sanitdrias Domiciliares e Melhorias Habitacionais
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Plano de Riscos e Projetos de Estabilizacao de Encostas

A Secretaria Municipal de Habitacdo (SEH) esté realizando a reviséo do Plano de Reducéao
de Riscos de Escorregamento de Encostas, uma vez que o plano existente cobre apenas o 1°
Distrito e se baseia em metodologia ndo atualizada. Tal revisdo tem sido feita a partir de um
trabalho sobre as nuvens de ocorréncias de risco registradas pela Defesa Civil, bem como a partir
de vistorias aos locais para que sejam delimitados e categorizados os niveis de risco com maior

precisdo.

Além disso, a Secretaria de Habitacdo promove a contratagGo de projetos de
estabilizacGo de encostas para 27 dreas, contrato no valor de R$ 805 mil, com verbas do
Ministério das Cidades. Estes projetos visam estabelecer os servicos e os custos necessdrios para a

estabilizag@o de dreas de risco apontadas no PMRR no 1° Distrito.

Entidades com Recursos do FMHIS

Estd sendo desenvolvido um projeto piloto em terreno municipal, localizado a Rua Gaspar
Goncalves, relacionado a entidades cadastradas no Programa Minha Casa Minha Vida
Entidades. Em vias de ser elaborado, o projeto prevé 24 unidades habitacionais que deverdo ser
construidas com recursos do Fundo Municipal de Habitacdo de Interesse Social (FMHIS), no valor

de R$ 500 mil, porém ainda depende de aprovacdo e das condicdes das entidades responsdveis.

Grupo de Analise de Empreendimentos MCMV

Deve-se destacar o trabalho realizado pelo Grupo de Andlise de Empreendimentos do
Programa Minha Casa, Minha Vida (GAE-MCMV), criado por meio do Decreto 755, de 30 de
dezembro de 2011. Em tal decreto, estd definido que o objetivo do grupo é analisar e aprovar os
empreendimentos do MCMV, de forma conjunta entre as Secretarias Municipais de Habitacao;
Planejomento e Urbanismo; Meio Ambiente e Desenvolvimento Sustentavel; Obras; Trabalho,
Assisténcia Social e Cidadania; Companhia Petropolitana de Transito e Transporte; e Companhia
de Desenvolvimento de Petrépolis. Além desses representantes, as Secretaria de Educacdo e de
Satde também acompanham os trabalhos do grupo por meio de oficio e prestam informacdes

sobre os equipamentos sociais, quando necessdrio.

Neste sentido, os trabalhos do GAE focam na:
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10.

. Otimizacdo da aprovacdo dos projetos MCMV, para as faixas de renda entre 0 e 3

saldrios minimos e entre 3 e 6 saldrios minimos, verificando se os proponentes

atendem os pardmetros da prefeitura e da Caixa Econémica Federal;

. Concessao de Simples Aprovacdo, Alvard de Obras e Licencas Ambientais Prévia e de

Instalag@o, para os empreendimentos considerados compativeis com a legislacgo
urbanistica e ambiental (quem realiza aprovacéo de projetos e fornece alvaré de obras

é a Secretaria de Planejamento);

. Encaminhamento de propostas de criacGo de AEIS — Areas Especiais de Interesse

Social, destinadas a projetos que atendam familias com renda de O a 3 salérios

minimos;

. Propor padrées urbanisticos especiais e diferenciados para os casos de AEIS, com

projetos destinados a familias de 0 a 3 saldrios minimos;

. Capacitacdo e conciliacdo com empresdrios para viabilizar a elaboracdo e simplificar

a aprovacdo dos projetos MCMV;

. Coordenacéo das atividades da Prefeitura com relacgo ao MCMV, buscando

entendimentos com os demais érgdos publicos e concessiondrias de servicos (Aguas do

Imperador, AMPLA, CONCER, entre outros);

. Viabilizacéo de recursos para infraestrutura e aquisicdo de terrenos, visando apoiar

empreendimentos destinados a familias de 0 a 3 saldrios minimos;

. Encaminhamento de projetos aprovados para recebimento de incentivo fiscal

municipal, conforme definicdo do Grupo Executivo responsavel pelo tema (Lei

Municipal n. 6.018 de 09 de setembro de 2003 ;

. Elaboracao de diagnéstico de demanda por equipamentos e servicos publicos urbanos,

visando atendimento de acordo com Termo de Adesdo do Programa MCMV;

Organizacdo da demanda e listagem de beneficidrios, com apoio das Secretarias
de Trabalho, Assisténcia Social e Cidadania, entre outros érgdos piblicos.

2.4. Marcos Legais e Regulatoérios

Legislacao Federal

Constituicao Federal e Estatuto da Cidade - 10.257/01

A ConstituicGo Federal de 1988 marcou um novo tempo para a politica urbana, trazendo

um conjunto de conceitos inovadores para o desenvolvimento urbano nas vdrias localidades

brasileiras. A comecar pelo artigo 3° do Titulo |, dos Principios Fundamentais, ao incluir como um
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dos objetivos fundamentais a erradicacdo da pobreza e marginalizaco e a reducéo das
desigualdades sociais e regionais. Também no Titulo Il, dos Direitos e Garantias Fundamentais
estd incluido o direito de propriedade, condicionado ao atendimento & sua funcd@o social. No
Capitulo dos Direitos Sociais, estabeleceu que sdo direitos sociais a educacdo, a sadde, a
moradia, o lozer, a seguranca, a previdéncia social, a protecdo & maternidade e & inféncia e a
assisténcia aos desamparados. Todas estas disposicdes amparam os artigos 182 e 183 que
tratam diretamente da Politica Urbana, regulamentados pela Lei 10.257/01, Estatuto da Cidade,
que incluiu um conjunto de instrumentos urbanisticos capazes de promover o desenvolvimento
urbano e a conquista dos principios e direitos fundamentais estabelecidos nos primeiros artigos da

Constituicao Federal.

Ressalte-se, neste novo marco juridico federal, a elevacdo do municipio como ente
federativo responsével por sua politica territorial e pela efetiva implementacdo de projetos e
programas voltados ao desenvolvimento urbano. A sustentabilidade econémica, social e
ambiental destes programas é pauta dos instrumentos normativos, em especial do plano diretor,
principal instrumento da politica urbana municipal. O claro direcionamento para que as politicas
econdmicas, sociais e ambientais estejam associadas aos rumos da politica de desenvolvimento
urbano foi um esforco empreendido pela Constituicdo Federal e vem avancando, desde a
promulgacdo do Estatuto da Cidade, com a instituicGo dos vdrios planos direfores locais, na
adocdo das politicas especificas de ordenamento territorial. Esta relacdo entre disposicoes
estabelecidas em nivel federal e as disposicdes contidas nos instrumentos locais — os planos
diretores — tem indicado potencialidades para efetivar politicas piblicas de interesse social, nas

quais se inserem as politicas de habitacdo.

Os planos diretores municipais sGo os meios pelos quais os instrumentos da politica
urbana podem ser aplicados. Alguns, inclusive, sdo passiveis de leis especificas ou algum tipo de
regulamentag@o posterior. Configura-se, com isso, um longo caminho a percorrer até que estes
instrumentos sejam efetivamente aplicados, demandando, portanto, certa agilidade nas decisdes
tomadas na esfera municipal para que estes possam ser utilizados como estratégias de
implementacdo das politicas sociais e em especial a de habitacdo. Neste campo, destacam-se
alguns instrumentos cruciais tanto para constituir uma reserva ou banco de iméveis para servirem
a novos empreendimentos habitacionais, como para promover a regularizacdo fundidria dos
assentfamentos precdrios. Estes instrumentos sdo as Zonas Especiais de Interesse Social, a
Concessado de Direito Real de Uso, o Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacgo Compulsério, a
Usucapido de Imével Urbano (individual e coletivo), o Direito de Superficie, o Direito de

Preempcdo, entre outros. A Medida Proviséria 2.220/2001 também instituiu a Concessdo
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Especial para Fins de Moradia, que é o instrumento correspondente & Usucapido, para iméveis

publicos.

A aplicacdo destes instrumentos pode garantir conquistas importantes no campo das
politicas sociais, associando-as as politicas territoriais. Para isso, porém, as leis urbanisticas
(plano diretor, lei de uso e ocupacdo do solo, lei de parcelamento do solo) devem adotd-los,
definindo regras precisas para a sua aplicacdo. Assim, por exemplo, para o caso das Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS), é importante que estejam demarcadas no territério municipal.
Esta demarcacdo pressupde uma opcdo assumida pela municipalidade em determinar alguns
imoveis dirigidos exclusivamente para empreendimentos habitacionais novos ou para a
regularizacdo dos assentamentos precdrios, em consondncia & demanda e ao déficit habitacional
devidamente mensurado. Assim também, o parcelamento e edificacdo compulsérios, que forca a
utilizagGo dos imdveis ociosos e subutilizados depende do estabelecimento de critérios de
localizacdo e de padrées tfipolégicos de imdveis interessantes para serem empreendidos. A
Concess@o de Direito Real de Uso, Concessdo de Uso Especial para Fins de Moradia e a
Usucapi@o sdo instrumentos juridicos que podem estar associados ao instrumento da ZEIS,

contribuindo para o processo de regularizacéo fundidria.

Como estratégia, inclusive de enfrentamento dos mecanismos do mercado especulativo,
tanto as ZEIS como o parcelamento e edificacdo compulsérios sGo oportunos até como medida
de acomodacdo do valor dos iméveis demarcados para a producéo de habitacdo social,
contando com fatores depreciativos e mecanismos fiscais de contencdo da retencéo especulativa
destes imoéveis, com o objetivo de valorizacées futuras. Neste sentido, se os planos direfores ndo
avancarem na aplicabilidade destes instrumentos, o plano setorial de habitacéo deverd reforcar a
sua regulamentacdo de forma a garantir que estes mecanismos tornem-se estratégicos para a
constituicgo de uma reserva fundidria futura, especialmente para os empreendimentos

habitacionais de interesse social.

Lei Federal de Parcelamento do Solo Urbano - 6766/79

A lei federal 6766/79 instituiu nacionalmente, em 1979, as regras gerais para o
parcelamento do solo urbano nos municipios brasileiros, estabelecendo, inclusive, parédmetros
urbanisticos minimos para o atendimento pelos municipios, desconsiderando as diferencas
regionais, ndo despreziveis. Esta lei instituiu uma modalidade importante de producéo de
moradia, crucial no momento em que foi promulgada, mas j& atrasada frente ao explosivo

crescimento populacional nas cidades que & havia iniciado a partir dos anos 1940. Na maioria
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das cidades brasileiras e, principalmente naquelas pertencentes as regides metropolitanas, a onda
urbanizadora passou bem antes que esta lei federal fosse promulgada. De fato, o padrdo
periférico de crescimento, que associou a producdo de lotes irregulares e a ocupacéo indevida de
dreas ambientalmente frdgeis & autoconstrucdo, produziu um efeito perverso configurado por
grandes manchas urbanas ilegais ao lado de ilhas de regularidade. Supde-se que a lei 6766/79
foi apresentada como uma resposta ao avanco do padrdo irregular de ocupacao sintonizado com
as caracteristicas de renda e emprego que j& determinavam a ndo inclusdo da maior parte da
populacdo brasileira do mercado formal de moradia ou de programas governamentais de
provimento de habitacdo social. Ainda assim, a lei passou longe de promover qualquer
aproximagdo com a realidade territorial e foi, como outros instrumentos normativos instituidos,

mais um fator favoravel & producéo de irregularidades fundidrias.

Embora esta lei tenha estabelecido uma série de regras importantes, antes negligenciadas
pelo Decreto Lei 58/37, como os procedimentos para a aprovacéo do parcelamento do solo no
municipio, os procedimentos registrdrios e as garantias para a execucdo de obras minimas,
discriminadas e exigidas na lei, ela estabeleceu parémetros e medidas que ndo garantiram maior
racionalidade nos padrdes urbanisticos adotados e a inclusdo territorial de uma parcela
significativa da populagéo brasileira, principalmente nas grandes cidades. O que se viu, apés a
sua promulgacéo e aplicacdo nos municipios brasileiros, foi a continuacdo do processo de
iregularidades consubstanciado pelo aparecimento de novos parcelamentos que, ndo raras
vezes, esbarravam em algum aspecto estabelecido pela lei, impedindo, portanto, que o seu
processo de implantacdo seguisse o curso normal, desencadeando uma série de novos processos
de irregularidades posteriores. Deve-se ressaltar que em muitos municipios brasileiros a estrutura
administrativa das prefeituras, ora contribuiu para promover tais irregularidades, omitindo-se do
processo de licenciamento e fiscalizacdo, ora foi vitima diante da falta de uma estrutura capaz de
contfer os histéricos processos de irregularidades. A morosidade e a auséncia, durante anos, do
Poder Judicidrio nestes processos de irregularidades acentuaram esta problemdtica, questdo que
s6 recentemente tem sido contornada com o envolvimento das promotorias de urbanismo e meio

ambiente nas ocorréncias relacionadas ao parcelamento do solo.

Neste sentido é que muitas das regras estabelecidas pela lei 6766/79 tem sido, j& hd
algum tempo, questionadas pelos urbanistas e |G é sob a ética da regularizagéo fundidria — tema,
aligs, que se tornou candente nos féruns relacionados & habitacdo nos Gltimos anos — que grande
parte dos questionamentos foi contextualizada. Ao elaborarem suas leis de parcelamento do solo
especificas, muitos municipios incorporaram as regras estabelecidas pela 6766/79 e as

aplicaram, muitas vezes desconsiderando as peculiaridades existentes. Um exemplo disto é o
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pardmetro do lote minimo estabelecido pela lei e reproduzido por boa parte dos municipios. O
inciso Il do artigo 4° estabelece que os lotes devem ter drea minima de 125 m?, autorizando o
estabelecimento de lotes menores quando destinados & urbanizacdo especifica ou & edificacdo de
conjuntos habitacionais de interesse social. Poucos foram os municipios que estabeleceram 125
m? como parémetro minimo para o tamanho de lote e rarissimos foram os que incluiram um
tamanho menor para os casos de interesse social. O custo do terreno, excessivo principalmente
nas regides metropolitanas eleva a necessidade de promover adensamentos compativeis,
associando custo do terreno & capacidade de pagamento da populacdo de menor renda. A
vinculag@o do tamanho de lote a determinados padrées de ocupacdo também determina esta
compatibilidade, tendo sido desconsiderada por vérios municipios. O formato normativo que tem
sido encontrado nos Ultimos anos é a instituicGo de leis especificas de interesse social e mais
recentemente ainda, a instituicdo das zonas especiais de interesse social, instrumento previsto no

Estatuto da Cidade, incipientemente aplicado por alguns municipios.

Em 1999, a lei 6766 sofreu algumas alteragdes com a promulgacéo da lei federal
9785/99. Aspectos pertinentes aos preceitos constitucionais, como a vinculacdo de determinados
par@metros a indices dispostos no plano diretor foram incorporados (como a vinculacdo entre o
total de dreas publicas a serem destinadas e a densidade prevista para o empreendimento). Assim
também aspectos referentes & regularizacéo de parcelamentos foram complementados, inclusive
de cardter registrario. Do ponto de vista urbanistico, destacam-se o pardgrafo Unico do artigo 43
no tocante & exigéncia da destinacdo das dreas publicas dispostas no artigo 4°, podendo, nos
casos de regularizacdo, ser substituidas por pectnia ou drea equivalente, no dobro da diferenca
entre o total exigido e o efetivamente destinado e o artigo 53-A que considerou de interesse
publico os parcelamentos vinculados a planos ou programas habitacionais de iniciativa das
Prefeituras Municipais e do Distrito Federal, ou ainda, entidades autorizadas por lei, em especial
as regularizacées de parcelamento e assentamentos. Do ponto de vista registrario, destaca-se a
inclusdo do pardgrafo 3° do artigo 26, que atribuiu, nos parcelamentos populares, a Cessdo de
Posse com ImissGo Proviséria na Posse o cardter de escritura publica, admitindo-o como

instrumento passivel de realizacdo de registro do parcelamento.

Desde 2000, esté em discussdo na Cadmara dos Deputados, o PL 3.057, conhecido como
projeto de lei da responsabilidade territorial que, se aprovado, substituird a Lei 6766/79. Em
discussdo |G hd sete anos no Congresso Nacional, este PL modificard com radicalidade muitos
dos dispositivos vigentes pela legislacdo atual, mas seu cardter polémico tem dificultado a sua
aprovagdo. Deve-se ressaltar que as mudancas constitucionais e o impulso promovido pela

promulgacdo da lei 10.257/01 colocaram em outro patamar a discussdo sobre o parcelamento
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do solo para fins urbanos e integram, com forca, os dispositivos propostos por este PL,
principalmente no que se refere & concepcdo da gestdo plena dos municipios, para aqueles que
tenham plano diretor e uma estrutura de gestdo condizente com as exigéncias licenciadoras e a
inclusGo de conceitos e capitulos referentes & regularizacdo fundidria, para a qual foram
designadas trés categorias: a regularizacdo fundidria sustentével, a regularizacdo fundiéria de
interesse social e a regularizacdo fundidria de interesse especifico. A este respeito, cabe destacar
a consolidacdo da questdo até mesmo em normativas ambientais, como é o caso da Resolucao
CONAMA 469/2006 que dispds sobre os casos excepcionais, de utilidade publica, interesse
social ou baixo impacto ambiental, para a intervencdo ou a supresséo de vegetacdo em Areas de
ProtecGo Permanentes (APPs), em resposta aos tradicionais problemas provocados pela aplicacdgo

das disposicdes do Cédigo Florestal (Lei Federal 4771/65) em APPs urbanas.

A assungdo da realidade territorial nas disposicdes a serem aplicadas por esta futura lei é
um aspecto que merece ser observado, mas encontrard dificuldades diante do cardter nédo
aplicativo de muitos planos diretores e da auséncia de mecanismos locais que referendem ou
implementem as disposicdes de regularizacdo fundidria, sem falar que, mais uma vez, a
morosidade provocada pela polémica instaurada no seu processo de discussdo, colocd-la-é
novamente com atraso frente & dindmica urbanizadora que passa por um segundo momento de
explosdo recente, esta provocada por uma onda expansiva das atividades do mercado

imobilidrio.

Legislacao Federal de Promocao Habitacional

Outra gama de normativas diz respeito aos aspectos de promocdo dos programas
habitacionais. Este campo teve significativas contribuicdes recentes, principalmente com a
promulgacdo da Lei Federal 11.124/2005 que instituiu o Sistema Nacional de Habitacdo de
Interesse Social e o Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social. Esta lei é decorrente da
Politica Nacional de Habitacéo, publicada em novembro de 2004 pelo Ministério das Cidades,
que definiu uma série de principios, objetivos gerais e diretrizes voltados para a promocédo da
habitacdo de interesse social. A lei é estratégica ao compor o sistema integrado das trés esferas
de governo, corroborando os principios do pacto federativo, explicitados logo no artigo 4° da lei:
“compatibilidade e integracdo das politicas habitacional federal, estadual, do Distrito Federal e
municipal, bem como das demais politicas setoriais de desenvolvimento urbano, ambientais e de

|II

incluséo socia
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O Sistema Nacional de Habitacéo de Interesse Social gerird recursos do FAT (Fundo de
Amparo ao Trabalhador), o FGTS (Fundo de Garantia por Tempo de Servico), o FNHIS (Fundo
Nacional de Habitacdo de Interesse Social) e outros fundos ou programas que vierem a ser
criados. Ressalte-se que o FGTS ndo foi incluido no rol dos recursos do FNHIS, este composto por
recursos do FAS (Fundo de Apoio ao Desenvolvimento Social), dotacdo do Orcamento Geral da
Unido, recursos provenientes de empréstimos externos e internos para programas de habitacéo;
contribuicdes de pessoas fisicas ou juridicas, entidades e organismos de cooperacdo nacionais ou
internacionais; receitas operacionais ou patrimoniais realizadas com recursos do FNHIS, outros
fundos, recursos ou programas que vierem a ser a ser incorporados ao FNHIS. Os recursos do
FNHIS serdo aplicados de forma descentralizada por intermédio dos Estados, Distrito Federal e
municipios. Neste aspecto, cabe ressaltar que a lei exige que cada um dos entes destas trés
esferas constitua fundo com dotagéo orcamentdria prépria, destinado a implementar a Politica de
Habitacdo de Interesse Social; constitua conselho que contemple a participacdo de entidades
publicas e privadas, bem como de segmentos da sociedade ligados & drea de habitacdo;
apresente plano habitacional de interesse social, considerando especificidades do local e da

demanda; firme Termo de Adesdo ao FNHIS, entre outras condicoes.

A lei reforca o papel dos conselhos estaduais e municipais. Os estados que aderirem ao
Sistema deverdo atuar como articuladores das acées do setor habitacional no &mbito do seu
territério, promovendo a integragcdo dos planos habitacionais dos municipios aos planos de
desenvolvimento  regional,coordenando  atuacées integradas que exijam intervencdes
intermunicipais, em especial nas dreas complementares & habitagéo, e dando apoio aos
municipios para a implantacdo dos seus programas habitacionais e das suas politicas de
subsidios. O papel dos conselhos municipais serd o de fixar critérios para a priorizacéo das linhas
de acdo, alocac@o de recursos e atendimento dos beneficidrios dos programas habitacionais.
Estes também promoverdo ampla publicidade das formas e critérios de acesso aos programas,
das modalidades de acesso & moradia, das metas anuais de atendimento habitacional, dos
recursos previstos e aplicados, identificados pelas fontes de origem, das dreas objeto de
intervenc@o, dos nimeros e valores dos beneficios e dos financiamentos concedidos, de modo a
permitir o acompanhamento e fiscalizacdo pela sociedade das agdes do SNHIS. Além disso, os
conselhos deverdo dar publicidade as regras e critérios para o acesso a moradias no dmbito do
SNHIS, em especial as condicdes de concessdo de subsidios. A Resolucdo 13/2007 definiu como
principais agdes para a distribuicdo de recursos do FNHIS a provisdo habitacional de interesse
social, a melhoria das condicées de habitabilidade de assentamentos precérios, além da

elaborac@o de planos habitacionais de interesse social e desenvolvimento e da qualificacgo da
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politica habitacional e a prestacdo de servicos de assisténcia técnica para Habitacdo de Interesse

Social.

Fica claro que os conselhos municipais deverdo aprofundar as discussées sobre as regras
locais de atendimento habitacional, tendo um papel proeminente até mesmo na concepcdo
destes critérios, questdes que s@o parte integrantes dos planos locais de habitacdo. Ao estabelecer
que o acesso & moradia deve ser assegurado aos beneficidrios do SNHIS, de forma articulada
entre as trés esferas do governo, priorizando as familias de menor renda, a lei explicita que os
beneficios concedidos no dmbito do sistema poder@o ser representados por subsidios financeiros
destinados a: complementar a capacidade de pagamento das familias beneficidrias; equalizacao
de operacdes de crédito realizadas por instituicdes financeiras autorizadas pelo Conselho
Monetério Nacional e fiscalizadas pelo Banco Central do Brasil; isenc@o ou reducéo de impostos
municipais, distritais, estaduais ou federais incidentes sobre o empreendimento, no processo
construtivo, condicionado & prévia autorizacdo legal; além de outros beneficios nao
caracterizados como subsidios financeiros, destinados a cobrir o custo de construcéo ou aquisicéo
de moradias. Estas medidas indicam algumas regras que o municipio pode adotar, no que se
refere & politica de subsidios, lembrando que a prépria lei incluiv as diretrizes pelas quais os
beneficios serdo concedidos: identificacdo dos beneficidrios dos programas realizados no @mbito
do SNHIS no cadastro nacional, de modo a controlar a concessdo dos beneficios; valores de
beneficios inversamente proporcionais & capacidade de pagamento das familias beneficidrias;
utilizacdo de metodologia aprovada pelo érgdo central do SNHIS para o estabelecimento dos
parémetros relativos aos valores dos beneficios, a capacidade de pagamento das familias e aos
valores mdximos dos iméveis, que expressem as diferencas regionais; concepgdo do subsidio
como beneficio pessoal e intransferivel, concedido com a finalidade de complementar a
capacidade de pagamento do beneficidrio para o acesso & moradia, ajustando-a ao valor de
venda do imével ou ao custo do servico de moradia, compreendido como retribuicGo de uso,
aluguel, arrendamento ou outra forma de pagamento pelo direito de acesso & habitacdo e
impedimento de concessdo de beneficios a proprietdrios, promitentes compradores, arrendatdrios
ou cessiondrios de imével residencial. Cabe ressaltar no Gmbito destas diretrizes, a previsdo de
um cadastro nacional de beneficidrios, de modo a controlar a concesséo de beneficios, assim
como o estabelecimento de parédmetros quanto aos valores de beneficios, capacidade de
pagamento das familias e os valores maximos dos iméveis, questdes que estdo sendo discutidas
no Plano Nacional de Habitacdo. Parte das regras e disposicées relativas & aplicacéo dos
recursos do FNHIS programadas para o periodo 2008-2011 estd contida nas resolucdes e

instrucdes normativas do Conselho Gestor do Fundo Nacional de Habitagé@o de Interesse Social.
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Dois outros instrumentos normativos devem ser ainda destacados aqui. O primeiro é a Lei
10.998/2004 que alterou o Programa de Subsidio & Habitagdo de Interesse Social (PSH), antes
tratada na Medida Proviséria 2.212/2001. Nesta, estdo explicitadas as finalidades para as quais
os subsidios sdo concedidos, quais sejam: a complementacdo da capacidade financeira do
proponente para pagamento do preco do imével residencial, do valor necessdrio a assegurar o
equilibrio econémico-financeiro das operacées de financiamento realizadas pelas instituicdes
financeiras ou agentes financeiros do SFH, compreendendo as despesas de contratagdo, de
administracdo e cobranca e de custos de alocacéo, remuneracdo e perda de capital e do valor
necessdrio a assegurar o equilibrio econémico-financeiro das operacées de parcelamento,
realizadas pelas instituicdes financeiras ou agentes financeiros do SFH, compreendendo as

despesas de confratacdo e administracdo do crédito e remuneracao das instituicdes ou agentes.

O segundo é a Resolucgo 518/06, do Conselho Curador do FGTS, que alterou e
consolidou a Resolucdo 460/04 que tem como objetivo viabilizar o acesso & moradia para
familios de baixa renda através de operacdes de financiamento com subsidios / desconto,
organizados de forma coletiva e em parceria com o Poder Publico ou Entidade Organizadora.
Com o estabelecimento da Resolucdo 460/04, 50% da rentabilidade do Fundo foi
disponibilizado para complementar a capacidade de financiamento do beneficidrio com renda
limitada a R$ 1.875,00 nas regides metropolitanas e municipios com mais de 100 mil habitantes

e R$ 1.125,00 nos demais municipios.

Ainda em nivel federal, outros dois importantes programas foram lancados nos Gltimos
anos, em cardter de acdes prioritdrias e emergenciais — o Programa de Aceleracdo do
Crescimento — PAC e o Programa “Minha Casa, Minha Vida”- PMCMV. Este Gltimo, com forte
tendéncia de continuidade de acdo no novo governo federal (2011 — 2014), foi lancado pelo
Governo Federal através da Lei Federal n° 11.977 de julho de 2009 e tem como obijetivo o
estimulo ao mercado privado de habitacdo popular destinado a familias com renda de até dez
saldrios minimos, e a oferta de subsidios de quase 100% para as familias com renda de até 3
saldrios minimos. A lei trata também de estabelecer conceitos e procedimentos de dmbito federal
para a promocdo da regularizacdo fundidria de assentamentos urbanos, introduzindo novos

instrumentos para a legalizacdo de moradias.

Segundo definicées da lei, o PMCMV compreende o Programa Nacional de Habitacdo
Urbana — PNHU, e o Programa Nacional de Habitacional Rural — PNHR, que através de repasses
da Unido ao Fundo de Arrendamento Residencial — FAR e ao Fundo de Desenvolvimento Social —

FDS, com participacéo da unido no Fundo Garantidor da Habitacéo Popular — FGHab, e com
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concessdo de subvencdo econémica da Unido ao Banco Nacional de Desenvolvimento
Econdmico e Social — BNDES, implantard a referida politica habitacional numa  estrutura

normativa paralela ao Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social - SNHIS.

O Programa de Aceleracgo do Crescimento — PAC também ndo estd diretamente
vinculado ao SNHIS, porém é financiado em grande parte com recursos do Orcamento Geral da
Unido - OGU e abrange, entre as dreas estratégicas de desenvolvimento, o saneamento e a

habitacao.

Por fim, paralelamente & atuacdo dos programas, o Governo Federal, através da
Secretaria de Habitacdo do Ministério das Cidades, elaborou o Plano Nacional de Habitacdo—

PLANHAB, referéncia de grande importéncia para este PLHIS.

Segundo definicio do Ministério das Cidades, para o PLANHAB, o problema da
habitac@o é derivado da diversidade de situagdes que as necessidades habitacionais demandam,
seja em relacdo as caracteristicas sociais e econdmicas da populacdo, da capacidade
institucional do poder publico, dos diferentes processos de producdo, das fontes de financiamento
e subsidio, da questdo fundidria e urbana local ou da estruturacGo da cadeia produtiva da
construcdo. Este Plano é parte de um processo de planejomento de longo prazo do Governo
Federal, que pressupde revisdes periddicas e articulagGo com outros instrumentos de
planejamento e orcamento, como o Plano Plurianual (PPA). O horizonte de planejamento do
PlanHab é o ano de 2023, com suas revisdes correspondentes aos anos de elaboragdo dos PPAs:

2011, 2015 e 2019.

Legislacao Municipal

Dos Planos Diretores de Petropolis: o Vigente e o Proposto

Nos anos 90 Petrépolis foi excluida da Regido Metropolitana do Rio de Janeiro, criada
pela lei Complementar federal n® 20/1974, artigo 19, pardgrafo Unico. Desde entdo, néo
somente do ponto de vista do arranjo institucional existente de fato mas também sob a dtica
legislativa, o Municipio ndo se sujeita formalmente a uma autoridade metropolitana. Excetua-se
dessa constatacd@o, no entanto, o aspecto ambiental, com direta interferéncia no desenvolvimento
urbano do Municipio, cuja tutela comum estd constitucionalmente estabelecida aos trés entes
federativos, sobretudo pelo fato de significativa parcela de seu (do Municipio) territério integrar a
Area de Protecdio Ambiental (APA) federal da Regido Serrana de Petrépolis. As particularidades

desse aspecto serdo retomadas na sequéncia deste capitulo de diagndstico juridico.
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Atendendo-se ao disposto no artigo 30 da Constituicdo Federal, que disciplina a
competéncia do ente federativo municipal, encontramos o ordenamento territorial e a tutela do
interesse local como atribuicées do Municipio. Além disso, a Carta de 1988 estabelece o direito &
moradia no seu artigo 6°, caput (que disciplina os direitos ditos sociais), e nos artigos 182 e 183
(que correspondem ao capitulo da Politica Urbana no pais, resguardando o papel central do

Municipio?7).

Em linhas gerais, as disposicdes constitucionais para o ordenamento urbano somam-se (i)
a regulamentacdo da politica urbana, prescrita pelo Estatuto da Cidade (Lei federal n°
10.257/01), (ii) a Lei de Parcelamento do Solo Urbano (Lei federal n® 6.766/79, ou também
chamada de Lei Lehmann), (iii) a lei de condominios e incorporagdes imobiliérias (Lei federal n®
4.591/64), (iv) o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV), cuja lei de criacéo (Lei federal n®
11.977/09) prevé em sua primeira parte a organizacdo de programas de financiamento
habitacional e, em sua segunda parte, dispositivos permissivos para realizacdo da regularizacdo
fundidria de assentamentos precdrios. Seria possivel arrolar ainda muitos outros normativos a
interferirem na producéo local de habitacdo de interesse social, entre os quais, destacam-se: (v) o
Cédigo Civil (Lei federal n°10.406/2002), que dispde sobre condominios edilicios, direito de
construir e relacdes de vizinhanca; (vi) a Lei de Registros Piblicos (Lei federal n°6.015/1973), e,
em especial, as leis federais de financiamento da moradia consubstanciadas na instituicdo (vii) do
Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH) (Lei federal n°4.380/1964), (viii) do Sistema Nacional de
Habitagdo de Interesse Social (SNHIS) (Lei federal n°11.024/2005) e (ix) na lei nacional

assecuratéria de assisténcia técnica a familias de baixa renda (Lei federal n® 11.888/2008).

No entanto, em primeira andlise, os fundamentos normativos sinteticamente apresentados
de maneira a implicarem resultados mais Gteis ao presente trabalho concentram-se na analise da
legislacdo local aplicdvel & producdo, urbanizacéo e regularizagéo fundidria de habitacdo de
interesse social no Municipio de Petrépolis & luz daquilo que dispdem o Estatuto da Cidade, a Lei
federal de Parcelamento do Solo Urbano e as disposicdes sobre regularizagéo fundidria contidas

na lei que instituiu o PMCMV.

Inicia-se pela Lei municipal n® 6.321/2005, que estabelece o Plano Diretor de Petrépolis

(PDP).

7Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Piblico municipal, conforme diretrizes gerais
fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das funcées sociais da cidade e garantir o bem- estar
de seus habitantes.
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Apesar de aprovada apés a promulgacdo do estatuto, vislumbra-se laconismo da norma
municipal acerca de instrumentos juridicos de inducdo do ordenamento urbano. O artigo 8°
prescreve um conjunto de instrumentos urbanisticos, sem vinculd-los a quaisquer finalidades,
tampouco a qualquer espacializagdo em sua aplicagdo. A aplicabilidade fica entdo
comprometida e condicionada, além do laconismo j& apontado quanto a diretrizes gerais e & sua
localizacdo no territério, & auséncia de procedimentos de aplicacdo estabelecidos em norma

municipal.

A aplicacdo de importantes instrumentos urbanisticos desse Plano Diretor, portanto, néo é
verificado no conjunto das demais normas que compdem o ordenamento municipal, ressalvada a
aplicacdo dos instrumentos urbanisticos mais cldssicos: zoneamento, limitacdes administrativas,
servidées administrativas, desapropriacées, além de casos pontuais de regularizacdo fundiéria de

assentamentos precdrios.

Ainda com relacdo ao PDP de 2005, constitui-se um de seus anexos as diretrizes de
ocupacdo territorial, sendo registrada a auséncio de qualquer orientacdo no sentido de
demarcacao de dreas para producéo de moradia popular, em que pese ser estabelecida a diretriz

de regularizacdo fundidria de assentamentos precdrios.

Infere-se que o contetdo insuficiente do PDP para a complexidade que se apresenta no
territério (que congrega a dindmica urbana de qualquer cidade média brasileira a aspectos
bastante especificos sob o ponto de vista ambiental, histérico e fundidrio) ensejou a producédo de

projeto de lei de revisdo do PDP, atualmente em trémite na Cémara de Vereadores Municipal.

Na propositura, hd um detalhamento maior dos instrumentos urbanisticos previstos pelo
estatuto da Cidade, mas ainda insuficiente para a regulagdo do solo urbano, uso dos
instrumentos urbanisticos e de regularizacGo fundidria. Além disso, sGo previstas significativas
diretrizes de cunho habitacional para a politica de terras piblicas, bem como para a prépria

politica habitacional:

Art. 8° - Sao diretrizes para a Politica de Terras Publicas:

| - implantar equipamentos pUblicos sociais, dotados de espacos destinados as atividades
de lazer, cultura e habitacdo de interesse social, considerando a demanda atual e a projetada,

bem como a disponibilidade de infraestrutura, de acessos adequados, de atendimento por
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transporte coletivo e demais critérios pertinentes;
(..)
IV reduzir o déficit habitacional e melhorar as condicées de habitacdo do Municipio;

V promover a regularizagdo fundidria e a urbanizag@o das terras publicas ocupadas por

populacdes de baixa renda;

VI garantir, no reassentamento das familias removidas que estejam em drea de risco ou
por necessidade de obra de urbanizacdo e saneamento bdsico, a proximidade de comércio,

servicos, escola e atendimento de salde;

VIl destinar, prioritariamente, os bens publicos dominiais ndo utilizados, para

assentamento da populacdo de baixa renda, dreas verdes e equipamentos publicos;

VIl estabelecer programas que assegurem que toda e qualquer propriedade pUblica

atenda & funcéo social da Cidade e da propriedade;(...)

Ademais, o projeto de lei prescreve uma politica habitacional municipal propriamente

dita:

Art. 16 - Sao diretrizes da Politica de Habitacdo:

| democratizar o acesso & terra e & moradia digna aos habitantes da Cidade, com
melhoria das condicées de habitabilidade, preservacdo ambiental e qualificacdo dos espacos

urbanos, priorizando a populagé@o de baixa renda;

Il fortalecer processos democrdticos na formulacdo, implementacdo e controle dos
recursos pUblicos destinados & politica habitacional, estabelecendo canais permanentes de
participacdo das comunidades e da Sociedade Civil Organizada, na tomada das decisdes

necessdrias;

Il utilizar processos tecnolégicos que garantam a melhoria da qualidade construtiva e a

reducdo dos custos da producdo habitacional;

IV vincular a politica habitacional as politicas sociais;
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V diversificar as formas de acesso & habitacdo de interesse social;

VI articular as politicas habitacional e fundidria, garantindo o cumprimento da funcéo
social da terra urbana, de forma a produzir lotes urbanizados e novas habitacées em locais
adequados do ponto de vista urbanistico e ambiental, proporcionando a reducdo progressiva do

déficit habitacional;

VIl articular as politicas de habitacdo, transportes e promocéo social, garantindo

acessibilidade plena, mobilidade e geragéo de emprego e renda;

VIl criar o Plano de Urbanizacéo Integrada, ao qual se sucederdo os Projetos Especificos

de Urbanizag@o Integrada.

Ndo se procede qualquer critica & descricdo de diretrizes e objetivos de politicas
municipais, pois apenas consagram orientacdo democraticamente construida pelo Municipio.
Nao obstante, indaga-se sobre abrangéncia e operacionalidade do pretendido “plano de
urbanizacdo integrada”, mencionado no inciso VIII do artigo 16, supramencionado. O Plano ndo
é claro se é pretendido para uma drea de abrangéncia de planejamento para a integralidade do
territério municipal ou se aplicaria a cada drea de intervencdo. De toda a sorte, o Municipio nédo
parece esclarecer em seus normativos qual a condicdo de real implementacéo deste plano para

definicdo de sua abrangéncia.

Feitas as consideracdes do pardgrafo anterior, passa-se & perspectiva da

operacionalizac@o dos instrumentos, procedendo-se & sua andlise critica.

Na proposta do Plano Diretor em tramitacdo na Cadmara Municipal sGo previstos os

seguintes instrumentos urbanisticos:

* o estudo de impacto de vizinhanca, que possui definicdes minimas de abrangéncia no
territério, mas remetem & lei de uso, ocupagdo e parcelamentos do solo (LUPOS) sua

aplicacdo, em relacdo aos usos;

* o parcelamento, edificacdo e utilizacdo compulsérios, que depende da definicdo de
coeficientes de aproveitamento minimos e bdsicos na eventual revisGo da LUPOS, além de

ndo ser aplicavel a dreas de preservacdo permanente, situacdo geogrdéfica absolutamente
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comum nos iméveis do Municipio, que muitas vezes néo inviabilizaria o adensamento

construtivo no restante do terreno considerado;

o IPTU progressivo no tempo, cuja aplicabilidade encontra o mesmo impeditivo citado

para o instrumento anterior;

o consércio imobilidrio, cuja aplicacéo é destinada & producéo de habitacdo de interesse

social e & preservacdo de imével de valor histérico;

a outorga onerosa do direito de construir e a transferéncia do direito de construir, que

dependem de uma revisdo da LUPOS para definicdo de coeficientes basicos e maximos;

o direito de superficie, direito real que, no caso de Petrépolis seria cumulado ao dominio

0til j@ difundido na prética municipal (na forma de prazos de terras — 1°. distrito);

preempcdo, ndo definida sua aplicacdo no espaco, mas orientado para quais as

finalidades se proporia;
o abandono, criado pelo Cédigo Civil (Lei federal n® 10.406/2002, art. 1.276);
as contribuicdes de melhoria e as operacdes urbanas consorciadas.

Todos os instrumentos arrolados acima tém, no projeto de lei, sua aplicabilidade

condicionada & promulgacdo de disciplina por lei especifica, ainda que se entenda suficiente

para caracterizagdo dessa especialidade a revisdo da Lei de Uso, Parcelamento e Ocupagdo do

Solo do Municipio de Petrépolis (LUPOS). Além disso, ndo sdo espacializados no territério. Ou

seja, ndo hd clareza tanto no Plano vigente quanto na propositura, para quais dreas incidiria

eventual aplicacdo dos referidos instrumentos, induzindo a um pretendido desenvolvimento

O projeto de Plano Diretor indica prazo para a elaboracéo de leis especificas para cada

instrumento urbanistico novo a ser implementado, bem como para revisGo da legislacdo

atualmente em vigor.

Art. 77 Sao Leis Complementares do PDP:

§1° - O Decreto 143 de 22 de Margo de 1976 - Cédigo de Obras - serd atualizado no
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prazo mdximo de 180 (cento e oitenta) dias da aprovacdo do PDP, através de projeto de lei a ser

encaminhado ao Legislativo Municipal.

82° A Lei 5393 de 28 de Maio de 1998 - Lei de Uso, Parcelamento e Ocupacdo do Solo
(LUPOS) - serd atualizado no prazo mdéximo de 270 (duzentos e setenta) dias da aprovacdo do

PDP, através de projeto de lei a ser encaminhado ao Legislativo Municipal.

83°- O Decreto 395 de 11 de Julho de 2002 - Cédigo Tributério serd atualizada no
prazo méximo de 360 (trezentos e sessenta) dias da aprovagéo do PDP, através de projeto de lei

a ser encaminhado ao Legislativo Municipal.

84° A Lei 6240 de 21 de Janeiro de 2005 - Cédigo de Posturas - serd atualizada no
prazo méximo de 360 (trezentos e sessenta) dias da aprovacéo do PDP, através de projeto de lei

a ser encaminhado ao Legislativo Municipal.

85° A Lei 6389 de 14 de Novembro de 2006 - Lei de ProtecGo da Flora - serd atualizada
no prazo maximo de 360 (trezentos e sessenta) dias da aprovacéo do PDP, através de projeto de

lei a ser encaminhado ao Legislativo Municipal.

86° - A Lei 6495 de 6 de Dezembro de 2007 - Licenciamento Ambiental - serd atualizada
no prazo maximo de 360 (trezentos e sessenta) dias da aprovagéo do PDP, através de projeto de

lei a ser encaminhado ao Legislativo Municipal.

Art. 78 - O Poder Executivo encaminharé & Cadmara Municipal, no prazo maximo de 360

(trezentos e sessenta) dias a partir da vigéncia deste PDP:

| - Projeto de Lei especifica para regulamentar os instrumentos da Lei 10.257 de 10 de

julho de 2001 Estatuto da Cidade:
a) IPTU Progressivo no Tempo;
b) Transferéncia do Direito de Construir;
c) Outorga Onerosa do Direito de Construir;
d) Direito de Preempcao;
e) Direito de Superficie;

f) Operacées Urbanas Consorciadas;

76




g) Parcelamento, Edificacdo e Utilizacdo Compulsérios;
h) Consércio Imobiliério.

()

As poucas disposicoes legais a prescreverem usos e parGmetros urbanisticos e edilicios
impactantes para a producdo de novas moradias de interesse social cingem-se a LUPOS e, de
maneira bastante superficial, ao Cédigo de Obras do Municipio. Ambos serdo tratados na
sequéncia desta exposicdo. Entende-se que as demais leis para as quais o Projeto de Lei do Plano
Diretor propde alteracées (Céddigo Tributdrio, Cédigo de Posturas, Lei de ProtecGo & Flora e a de
Licenciamento Ambiental) sGo pouco significativas ao uso residencial destinado & populacéo de

baixa renda, nelas ndo havendo expressamente estimulos ou isengdes a esse tipo de uso.

Quanto ao zoneamento especial para produc@o da habitagdo de interesse social, as
Areas Especiais de Inferesse Social (AEIS) sdo previstas na propositura e a tendéncia do municipio
é a unificacdo da nomenclatura nesse termo (conforme disposto no artigo 35, inciso X, da
propositura), substituindo os atuais Setores de Uso de Especial Interesse Social (SUEIS) de éreas
ocupadas, assim intitulados pela LUPOS em seu artigo 21 e identificadas em seus anexos |l
(tabela) e XI (mapa). A mesma LUPOS, alids, prevé também outro zoneamento especial para
habitac@o de interesse social, correspondente as AEIS, para ocupacdes posteriores néo listadas

como SUEIS e vazios urbanos destinados a novas moradias (artigo 22).

O projeto de lei, portanto, poderia encerrar com a duplicidade de nomenclatura adotada
pela LUPOS: SUEIS, para dreas ocupadas e identificadas nos anexos da LUPOS; e AEIS, para
outras dreas j& ocupadas ndo identificadas como SUEIS e dreas vazias destinadas & producao de
novas moradias. Caso aprovada, a propositura trabalharia somente com as AEIS, zoneamento
especial destinado & habitacdo de interesse social que poderia abarcar tanto éreas jd ocupadas

como vazios urbanos.

No que diz respeito & regularizacdo fundidria, o instrumento e a diretriz prevista no
Estatuto da Cidade encontra-se no artigo 28, sem qualquer operacionalidade do instrumento,

ndo alterando a situacdo juridica de normas preexistentes pertinentes ao tema.
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Apesar de prever instrumentos mais tradicionais de regularizagéo fundidria, o Projeto de
Lei silencia sobre a legitimacdo da posse, instrumento urbanistico previsto pela Lei federal n®
11.977/2009, que alterou inclusive a Lei de Registros Publicos (Lei federal n® 6.015/73). Referido
instrumento tem sido de grande auxilio aos atuais processos de regularizacao fundidria difundidos

pelo pais. Os demais instrumentos de titulacdo de moradores sGo prescritos por seu artigo 35:

Art. 35 - A regularizacdo fundidria serd efetivada através de instrumentos como:

| - Concessao de Direito Real de Uso, de acordo com o Decreto-lei n® 271, de 20 de

fevereiro de 1967;

Il - Concessdo de Uso Especial para Fins de Moradia, nos termos da Medida Proviséria

2.220, de 04 de setembro de 2001;

Il - Autorizacdo de Uso, nos termos da Medida Proviséria 2.220, de 04 de setembro de

20071;
IV - Cessdo de Posse, nos termos do Art. 26, §3°, da Lei 6766/79;

V - Usucapido Especial de Imével Urbano, nos termos dos art. 9° a 14 da Lei 10.257, de

10 de julho de 2001, Estatuto da Cidade;

VI - Direito de Preempc@o, nos termos dos art. 25 a 27 da Lei 10.257, de 10 de julho de
2001, Estatuto da Cidade;

VIl - Direito de Superficie, nos termos dos art. 21 a 24 da Lei 10.257, de 10 de julho de
20071;

()

Inadequadamente também parece ser sistematizacdo legal do Capitulo do projeto de lei
sobre empreendimentos habitacionais de interesse social (EHIS), inferindo-se serem
eminentemente de provisdo de novas moradias e ndo de regularizacdo. O capitulo integra o titulo
de regularizacdo fundidria do projeto, enquanto o tema néo estaria adequadamente contido no
tema do Titulo. Mais correto seria tratar de um titulo de habitacdo de interesse social. E tal como

outros instrumentos urbanisticos dessa propositura, é feita a referéncia a uma oportuna
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elaboracdo de legislacdo especifica para o estabelecimento de regras diferenciadas para a

producdo de habitacdo de interesse social.

A partir da legislacdo municipal vigente, nenhuma norma assumiria o papel dessa
disciplina geral de parémetros urbanisticos e edilicios diferenciados para habitacdo popular. A
diferenciacdo é procedida caso a caso, conforme aprovacdo de lei de AEIS especifica, nos termos

a serem apresentados ainda nesta andlise.

Do Zoneamento Municipal e das Disposicoes sobre Edificacoes

Registradas as ponderacdes acima sobre o estado de aplicabilidade dos instrumentos
urbanisticos, cabe diferenciar a situacdo do instrumento do zoneamento, cujo detalhamento pela

Lei municipal n°® 5.393/1998 implica sua plena aplicacdo.

Com efeito, constitui-se a lei municipal de zoneamento (Lei de Uso, Parcelamento e
Ocupacdo do Solo — LUPOS) no principal normativo do Municipio para o ordenamento de seu
territério. Pela cronologia das normas, cumpre informar que referida lei foi promulgada em
periodo anterior & vigéncia do Estatuto da Cidade e do Plano Diretor de Petrépolis (que, ao
menos, arrolou os instrumentos do Estatuto em 2005). Ou seja, sem adequada revisdo, impede a

aplicag@o de outros instrumentos urbanisticos a serem previstos no Plano Diretor.

A LUPQS divide a cidade em quatro zonas: urbana, rururbana, rural e de protecdo

especial, as quais se subdividem em setores, conforme disposto nos artigos 3° e 4°

Art. 3° Ficam instituidas as seguintes Zonas:
| - Rural (ZRL);
Il - Rururbana (ZRB);
Il - Urbana (ZRU);
IV - Protecdo Especial (ZPE).

Art. 4° As Zonas s@o subdivididas em Setores, os quais sdo definidos como parcelas do
territério correspondentes a logradouros e manchas aos quais s@o atfribuidos indices e parGmetros

urbanisticos segundo a intensidade dos diversos usos e atividades econémicas, sociais e culturais.
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Parégrafo Unico. O uso, parcelamento e ocupacdo do solo nos Setores obedecem aos
pardmetros determinados nos Quadros de Parémetros de Ocupacdo, de Parcelamento e de Usos

e Atividades constantes da presente Lei como Anexo V, VI e VIII.

A zona rural é a Unica que ndo se subdivide em setores (art.8°). J& a zona urbana
compreende também a expansdo urbana (art. 10). As demais apresentam as seguintes

subdivisdes, ora sintetizadas pelos respectivos artigos da LUPOS:

Art. 9° A Zona Rururbana é subdividida em:
| - Setor Rururbano1 (SRU 1);
Il - Setor Rururbano?2 (SRU 2);
Il - Setor Rururbano3 (SRU 3);
IV - Setor Rururbano4 (SRU 4);
V - Setor Rururbano5 (SRU 5);
VI - Setor de Atividades Rururbano (SAR).

§ 1° Setor Rururbano (SRU) é aquele caracterizado pela mescla de atividades urbanas e
rurais, subdividindo-se em classes Setor Rururbanol (SRU 1) e Setor Rururbano 2 (SRU 2), Setor
Rururbano 3 (SRU 3), Setor Rururbano 4 (SRU 4) e Setor Rururbano 5 (SRU 5) neste Gltimo,
dando-se pardmetros no caso de baixa de atividade rural, de acordo com parémetros especificos
constantes dos Quadros de Parémetros de Ocupacdo, de Parcelomento e de Usos e

Atividades, Anexo V, VI e VIII, em funcdo das caracteristicas locais.

§ 2° Setor de Atividades Rururbano (SAR) é o eixo ou nicleo de atfividades de comércio,

servicos e indUstria de até Classe B, na Zona Rururbana.

()

Art. 11. A Zona Urbana é subdividida em:

80



| - Setor Residencial (SRE);
Il - Setor de Atividades Urbano (SAU);
Il - Setor de Uso Diversificado (SUD);
IV - Setor Histérico (SEH);
V - Setor de Interesse & Protecao (SIP).

& 1° Setor Residencial (SRE) é aquele em que prevalece o uso residencial subdividindo-se
em cinco classes: SRE 1, SRE 2, SRE 3, SRE 4, SRE 5 e SRE 6, de acordo com pardmetros
especificos constantes dos Quadros de ParGmetros de Ocupacdo, de Parcelamento e de Usos e

Atividades, Anexo V, VI e VIII, em funcdo das caracteristicas locais.

§ 2° Setor de Atividades Urbano (SAU) é o eixo ou nicleo de Atividades de comércio,

servicos e industriais de até Classe B, integrado ao uso residencial, na Zona Urbana.

§ 3° Setor de Uso Diversificado (SUD) é aquele que se caracteriza pela localizacdo de
atividades predominantemente comerciais, de servicos e indUstrias de até Classe D, compativeis
com o meio urbano, subdividindo-se em duas Classes SUD 1 e SUD 2 que obedecerdo a
pardmetros especificos constantes dos Quadros de Parametros de Ocupacédo, de Parcelamento e

de Usos e Atividades, Anexo V, VI e VIII, em funcdo das caracteristicas locais.

§ 4° Setor Histérico (SEH) é aquele que contém os imoveis, logradouros, sitios, pragas,
elementos e monumentos tombados, em conjunto ou isoladamente, pela Unido, Estado e/ou

Municipio.

& 5° Setor de Interesse & Protecdo (SIP) é aquele constituido pelas dreas de entorno e

tutela dos bens tombados, em conjunto ou isoladamente, pela Unido e/ou Estado.
Art. 13. A Zona de Protecdo Especial é subdividida em:
| - Setor de Preservacao (SPE);

Il - Setor de Protecéo (SPR).
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8§ 1° Setor de Preservacao (SPE) é aquele em que é vedada toda ocupacéo.

§ 2° Setor de Protecd@o (SPR) é aquele que compatibiliza a ocupacdo com a preservagédo

dos recursos naturais do ecossistema.

()

Referido zoneamento, compreende as zonas rural (ZRL) e de protecdo especial (ZPE), e
todos os setores das zonas urbana e rururbana (ZRB e ZRU) é apresentado no mapa oficial do

zoneamento do Municipio:

Legenda

[ comniaces

RECORTES
APa
V7] parnaso
Lupos1
CLASSIFICA
<Null>

Paty do Alferes

[ sar
I sau
[ sen
sy
[ sie2
I sies

SIP4

sup2
[ zonaRURAL
I zre

Conforme apresentado no mapa acima, além das zonas e setores estabelecidos pela
LUPQOS, sao identificados os assentamentos precdrios existentes, os limites territoriais da Area de
ProtecGo Ambiental da Regido Serrana de Petrépolis e do Parque Nacional da Serra dos Orgdos,

cuja tutela juridica serd exposta na sequéncia deste trabalho.
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Especificamente em relacdo & LUPOS, os parGmetros urbanisticos para ocupacéo e
parcelamento do solo sd@o discriminados pelos Anexos V e VI da LUPOS, correspondendo aos

quadros expostos a seguir:

PARAMETROS DE OCUPACAQ DO SOLO

indice de Altura de
. Afast. . Tx. " . . Tx. . -
Gabarito art. aproveit. Area min. por unidade implantagcdo
SETOR frontal art. ocup.art. perm.ar -
31, q) 31, b) art. 31, 31, d) (art. 31, ) 31,9 méxima art.
: 9 ' 30 31,9)
3pav. alt. max. Res. s/restr. com. 30m?
SRE 1 13,00m 3,00m 1 40% CJiirau 20m? sfiirau 15% 10,00m
3pav. alt. max. o Res. s/restr. com. 30m? o
SRE 2 13,00m 3,00m 1,2 50% Jiirau 20m? s/jirau 15% 10,00m
20.50m Res. 60m? hotel/res.
! 40m?2
_ 0, 0,
SRE 3 silofis + 4 3,00m 2,5 50% Com. 30m? c/jirau 15% 15,00m
pav. 20m? s/jirau
3oav. alt. max Res. s/restr. Com.
SRE 4 P ]é Odm ’ 3,00m 1,2 50% 30m2 c/jirau 20m?2 15% 10,00m
! s/jirau
3pav. alt. max. o Res. s/restr. Com 30m? o
SRE 5 13,00m 5,00m 0,6 25% <Jiirau 20m? s/jirau 25% 10,00m
3p01\/1.30(J|BnT0X. Res. s/restr. Com.
SRE 6 /m&lﬁfom 3,00m 1,8 50% 30m?2 ¢/jirau 20m? 15% 10,00m
P 15.50m ’ s/jirau
3pc1]véc10h;jnr?0x. Res. s/restr. hotel/res.
SAL /mt;h‘ifom 3,00m 1,8z 70% 40m2 Com. 30m? 10% 10,00m
P 15 50m ’ c/jirau 20m? s/jirau
p/unifam.
/]n?’ﬂggqm Res. s/restr. hotel/res.
sup1 PR 3,00m 1,8 70% 40m? Com. 30m? 10% 10,00m
p/inzil’JsTrio c/jirau 20m? s/jirau
15,50m
p/unifam.
/]rri;(l?‘i?;nm Res. s/restr. hotel/res.
SUD 2 P 15 50m ’ 3,00m 1,8 70% 40m2 Com. 30m? 10% 10,00m
p/incliljsfrio c/jirau 20m? s/jirau
15,50m
SHE * * * * * * *
2pav. alt. max. o Res. s/restr. com. 30m? o
SIP 1 10,00m 3,00m 1,2 60% Jiirau 20m? s/jirau 15% 7,00m
3pav. alt. max. o Res. s/restr. com. 30m? o
SIP 2 13,00mm 3,00m 1,5 50% cJiirau 20m? sfiirau 15% 10,00m
3pav. alt. max. o Res. s/restr. com. 30m? o
SIP 3 13,00m 3,00m 0,5 30% Jiirau 20m? s/jirau 15% 10,00m
4pav. alt. méx. . Res. s/restr. com. 30m2  Liberad
SIP 4 14.00m Liberado (a) (a) c/iirau 20m? s/jirau ° 11,00m
SPE - - - - - - -
20av. alt. méx Res. s/restr. Com.
SPR P ](') Odm ’ 5,00m 0,1 5% 30m2 c/jirau 20m?2 60% 7,00m
! s/jirau
3 . mé Res. s/restr. Com.
SRU 1 p°]v'3°oo'm X 5,00m 1 40% 30m2 c¢/jirau 20m2 50% 10,00m
! s/jirau
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PARAMETROS DE OCUPACAO DO SOLO

SRU 2 3p°]vé‘z)'gr;"°x' 5,00m 0,6 25% Res. s/restr. 50% 10,00m
SRU 3 ZpO]Vo“O'Br;”“X' 5,00m 0,3 15% Res. s/restr. 60% 7,00m
SRU 4 2p°]vécggn’:‘°x' 5,00m 0,2 10% Res. s/restr. 60% 7,00m
55'3};’ QpO]Vb/"o'gr:"x' 5,00m 0,1 5% Res. s/resir. 60% 7,00m
3oav. alt. max. Res. s/restr. Com.
SAR p°] 3%Om 3,00m 1 60% 30m2 c/jirau 20m2 10% 10,00m
! s/jirau
QUADRO DE PARCELAMENTO
SETORES AREA MINIMA (M2) TESTADA MINIMA (M)
SRE1 880 22
SRE2 440 11
SRE3 880 22
SRE4 360 11
SRE5 2.000 25
SRE6 1.320 22
SAL 360 11
SUD1 440 11
SUD2 1.320 20
SEH 5 *
SIP1 440 11
SIP2 880 22
SIP3 1.100 22
SIP4 440 11
SPE - ;
SPR 10.000 60
SRU1 1.250 10
SRU2 2.500 20
SRU3 5.000 40
SRU4 10.000 50
SRU5** 20.000 80
SAR 440 11

Da leitura do zoneamento e dos parGmetros, inferem-se critérios urbanisticos para
adensamento do solo sd@o bastante restritivos para o adensamento populacional e producéo de
habitacdo de inferesse social. Especialmente nos setores rururbanos (dentro da ZRU) e de
protecdo (ZPE), os critérios sGo mesmo impeditivos, sendo expressiva sua relevéncia em termos

espaciais no ferritério municipal.

Por certo que a adocdo de pardmetros mais rigidos de ocupac@o representa ponto de
partida relevante para o éxito em eventual aplicag@o de instrumentos do Estatuto da Cidade. Mas

o mesmo ndo se pode dizer em relacdo a producédo de HIS, que ndo encontra na LUPOS ou em
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qualgquer ouro normativo de cardter mais geral para o territério, incentivo algum tampouco
facilitacdo para sua aprovacéo, tanto para empreendimentos executados pelo Poder Publico

como por particulares.

Apesar de a lei prever que somente a Zona Urbana concentraria dreas de expanséo desse
tipo de ocupacdo, é cerfo que a realidade do Municipio & apresenta expansdo da ocupagdo em
outras zonas, especialmente a rururbana e de protecdo especial. Na eventualidade de haver
dreas ainda ndo cadastradas perante a autoridade fiscal do Municipio, atenta-se & possibilidade

de alteracdo de uso (para o uso urbano) prescrita pela Lei federal n® 6.766/79:

Art. 53. Todas as alteracées de uso do solo rural para fins urbanos dependerdo de prévia
audiéncia do Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agraria - INCRA, do Orgédo
Metropolitano, se houver, onde se localiza o Municipio, e da aprovagéo da Prefeitura municipal,

ou do Distrito Federal quando for o caso, segundo as exigéncias da legislagdo pertinente.

Ante um zoneamento tGo restritivo, a saida encontrada pelo municipio tem sido a criacéo
de excepcionalidades & regra geral da LUPOS, destinadas & aprovacdo de empreendimentos.
Configuram de fato, alteracdées do zoneamento procedidas de maneira pontual, divorciadas do
planejomento geral da cidade. Séo as dreas de especial interesse social, urbanistico, econémico e

de protecdo. Suas hipéteses sao tratadas no Capitulo | do Titulo Il da LUPOS.

Desde a vigéncia da LUPOS puderam ser levantadas as seguintes excepcionalidades:

Lei Objeto Localizagéo |
6.779/2010 Area de Especial Interesse Econémico Retiro de Sdo Thomaz e Séo Luiz
6.773/2010  Area de Especial Interesse Econémico Secretdrio, Pedro do Rio
6.681/2009  Area de Especial Interesse Urbanistico Quarteirdo ltamarati, Cascatinha
6.680/2009  Area de Especial Interesse Social Independéncia, 1° Distrito
6.438/2007  Area de Especial Interesse Social Loteamento Sdo Norberto
6.383/2006  Area de Especial Interesse Social Fazenda do Cortico, Indaié
6.250/2005  Area de Especial Interesse Social I?r::igéelnrgiz Iigelheis e Qe e
6.108/2004  Area de Especial Interesse Urbanistico Centro

5.973/2003  Area de Especial Interesse Social Santa Edwiges, 3° Distrito
5.910/2002  Area de Especial Interesse Social Castelo Sao Manoel Il, Correas
5.816/2001  Area de Especial Inferesse Social Castelo Sdo Manoel, Correas
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5.617/2000  Area de Especial Interesse Econdmico Quarteirdo Ingelhein
5.554/1999  Area de Especial Interesse Social Quarteirdo Princesa Imperial
5.550/1999  Area de Especial Interesse Social Quarteirdo ltaliano

Além da LUPQOS, seria pertinente & tutela normativa de producdo de moradias no
Municipio pelo trazido pelo decreto n® 143/1976 - Cédigo de Obras. Naquilo que concerne a
producGo de moradia, a referida lei ndo traz expressa flexibilizacdo de quaisquer parGmetros
edilicios para producéo de habitacdo de interesse social. Diga-se, por outro lado, ndo haver
excessivas exigéncias. Portanto, pode-se compreender que a lei municipal é bastante permissiva
em se fratando de exigéncias gerais. Reproduzem-se aqui apenas os arfigos 9° e 10° do

Regulamento constitutivo do Cédigo de Obras:

TITULO Il
EDIFICACOES RESIDENCIAIS UNIFAMILIARES

Art. 9° - Sem prejuizo do que estabelecem as demais normas deste Regulamento, as
edificacées residenciais unifamiliares isoladas das divisas do lote ficardo dispensadas das

exigéncias contfidas no Art. n.° ...
TITULO I
EDIFICACOES RESIDENCIAIS MULTIFAMILIARES
SECAO |
MULTIFAMILIARES PERMANENTES
Art. 10° - Uma ou mais edificacées residenciais multifamiliares possuiréo sempre:
Portaria com caixa de distribuicdo de correspondéncia em local centralizado;
b) Local centralizado para coleta de lixo ou de residuos para sua eliminacéo;
c) Sanitdrio e vestidrio para servigo e local para guarda de material de limpeza;

d) A coordenadoria do Semindrio deverd solicitar ao Corpo de Bombeiros quanto a

equipamentos para a extingdo de incéndios, normas exigidas, etc. Estas normas passardo a
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compor o regulamento de Construcdes e Edificacoes;

e) Area de recreag@o proporcional ao nimero de compartimentos habitdveis, de acordo

com o abaixo previsto:

1) propor¢cdo minima 0,50m? (cinquenta centimetros quadrados) por compartimento

habitavel, ndo podendo, no entanto, ser inferior a 40,00m?2 (quarenta metros quadrados);

2) indispensavel continuidade, ndo podendo pois seu dimensionamento ser feito por

adicdo de dreas parciais isoladas;

3) obrigatoriedade de existir uma porcdo coberta de no minimo 20% (vinte por cento)

de sua superficie.

4) obrigatoriedade de nela se inscrever uma circunferéncia com raio minimo de 2,50m

(dois metros e cinquenta centimetros);

5) facilidade de acesso através de partes comuns e localizadas, afastadas dos depésitos

coletores de lixo e isoladas das passagens de veiculos.

Pela leitura desses e dos demais dispositivos da norma, infere-se a auséncia de exigéncias
capazes de aumentar o padrdo construtivo a ser observado por lei, tais como: cotas minimas de
unidades auténomas por condominio, dreas minimas construidas, obrigatoriedade de

implantacao de elevadores para habitacdes multifamiliares, etc.

O mesmo se pode dizer em relag@o ds normas municipais de acessibilidade, que impdem
medidas afirmativas aos edificios publicos, mas silenciam sobre a especificidade da habitacdo de

interesse social, valendo a regra geral da legislacdo federal.

Da Regulacao Municipal da Regularizacao Fundiaria

No que diz respeito & regularizacdo fundidria, Petrépolis possui normativa bastante
pioneira em termos comparativos a outras cidades do pafs.

Inicia-se a andlise pela Lei municipal 4.284/1984, que cria Programa Municipal de
Urbanizacdo (PRO-URB) e os Setores Especiais Numerados (SEN), verdadeiro zoneamento

especial dentro do zoneamento convencional. A lei trabalha no modelo entdo incipiente no pais
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que eram as ZEIS na década de 80, estabelecendo que os parédmetros de parcelamento e
ocupacéo do solo definidos para cada (correspondentes a assentamentos precdrios) seriam
tratados com a tipicidade peculiar a cada assentamento precdrio.

Referida lei ndo chegou a prescrever etapas do processo de regularizagdo como a
organizagdo comunitdria, processos participativos de criagGo de regras de parcelamento
aplicaveis & especificidade das ocupacdes, mas definiu a competénciada Superintendéncia de
Regularizacdo de Loteamentos de Petrépolis (SURLOP para aprovagéo do parcelamento e as
providéncias para legalizacdo de cada drea (conforme artigo 4°, pardgrafo Gnico).O pioneirismo
dos “SENs” de Petrépolis também permitiv ao zoneamento formal do Municipio o
reconhecimentodas ocupacdes de acordo com o existente fato— na qualidade de “urbanizagéo
especifica” prevista pelo inciso Il do artigo 4° da Lei federal n°® 6.766/79 — além de permitir a
titulacdo de moradores (possuidores) dessas dreas. Tal como como Belo Horizonte (em 1983) e
Recife (em 1987), essa figura juridica, bastante imprecisa e convenientemente abrangente, serviu
para trazer assentamentos precdrios da mais absoluta auséncia de normas urbanisticas para a
possibilidade de serem considerados pelo zoneamento formal das cidades brasileiras. Os SEN,
portanto, nada mais seriam que aquilo que posteriormente se consolidou como um zoneamento
para uso residencial de populagé@o de baixa renda sob o nome de ZEISou AEIS (zonas ou dreas
de especial interesse social).

A mesma leisegue o modelo de respeito & peculiaridade da ocupacdo tal como
implantadas de fato, remetendo a decretos do Executivo municipal a competéncia para
delimitag@o de tais dreas e estabelecimento de parGmetros urbanisticos especificos nos termos a

seguir:

Art.2° Ficam criados, no zoneamento municipal, os Setores Especiais Numerados (SEN).
& 1° A cada drea ou local previamente delimitada, corresponderd um Setor Especial Numerado,
(SEN), cuja ordem de numeracdo serd dada pelos decretos que as declararem de urbanizagéo
especifica, por interesse social.

§ 2° Compete ao Prefeito, mediante Decreto, delimitar cada drea ou local, para efeito de
urbanizacdo especifica, por interesse social, regulamentando-lhes o zoneamento e a ocupacédo,
bem como o parcelamento e a titulacdo do solo.

§ 3° Os Setores Especiais Numerados (SEN), destinam-se & urbanizacdo especifica das
dreas e locais a que se refere esta Lei, por inferesse social, e deverd observar, tanto quanto
possivel, as caracteristicas da ocupagdo esponténea, ressalvadas as dreas de riscos, as florestas,
as dos mananciais e as necessdrias ao estabelecimento, ampliacdo ou melhoria de serviddes

administrativas, arruamentos ou acessos dos moradores.

88




& 4° A urbanizacdo especifica de cada Setor Especial Numerado (SEN) serd executada,
sempre que for possivel, pelo processo de mutirdo, com verbas do Fundo de Habitacdo, criado

pela Lei n® 4.161, de 20/06/83, e regulamentada pelo Decreto n® 177 de 20/09/84.

Com relacd@o & forma de titulacdo dos ocupantes de assentamentos precdrios é tratado na

Lei municipal n® 4.284/1984 pelo seu artigo 6°:

Art. 6° Os lotes resultantes do parcelamento aprovado na forma desta Lei poderdo ser
alienados diretamente aos seus ocupantes, de acordo com a Lei Federal n® 4.132, de 10 de
setembro de 1962, e a Lei Complementar n® 03, de 28 de dezembro de 1972, ou mediante
licitacGo, observadas as normas aplicdveis.

& 1° A alienac@o obedecerd as normas e diretrizes do PRO-URB, a serem baixadas pelo
Executivo Municipal.

§ 2° Constard do documento de alienacdo dos lotes a destinacé@o especifica de moradia
do ocupante e sua familia ou o comprometimento aos demais usos possiveis na drea,
assegurando-se-lhes condicdes que favorecam a permanéncia no imével.

§ 3° Deverd constar, ainda, do documento mencionado acima a obrigacdo do particular
de, em caso de alienagdo do imével, fazé-la a pessoa que se enquadre nas normas e diretrizes do

PRO-URB, respeitando-se a regulamentacao especifica da cada Setor Especial Numerado.

Pelo caput do artigo, fica prescrita a combinacdo da desapropriacdo em razéo de
interesse social (prescrita pela Lei federal n® 4.132/1962) com a alienacdo. Trata-se de
alternativa & regra da licitacGo, que, mesmo que ndo prevista expressamente na lei municipal,
seria a regra por forca da Lei federal n® 8.666/93, artigo 17, inciso |.

NGo sdo previstos quaisquer normativos a disciplinarem modalidades alternativas de
titulacdo dos moradores dessas dreas, tais como concessdo de direito real de uso, concessao de
uso especial para fins de moradia, direito de superficie ou a legitimacdo de posse. Mas entende-
se que a legislagdo municipal também néo impediria a aplicabilidade dos instrumentos, vez que
ié prescritos em legislacdo federal.

Ao se tratar da dos instrumentos de titulagGo de moradores, bem como de perda de
dominio de particulares (configurada no caso da desapropriacé@o), é necessério analisar um
aspecto especifico do Municipio de Petrépolis: os prazos de terra de propriedade da familia

descendente da familia real do Império brasileiro.
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No preémbulo do Projeto de Lei de Plano Diretor em trémite na Cémara Municipal,
encontra-se sintética explicagdo para o instrumento juridico de outorga de uso de espagos
territoriais da antiga Coroa (os prazos de terra), dada pelo Engenheiro JulioKoeller em janeiro de

1845 para a execucdo de seu plano urbanistico de Petrépolis®:

SM o Imperador acaba de ordenar a construcGo de seu paldcio de
verdo na Petrépolis... Permite que ali se forme uma povoacdo, e para esse fim
ordenou que arrumasse uma porcdo de terreno, mandando ao mesmo tempo
ao Exmo. Sr. Mordomo que consentisse na divisGo das terras de Petrépolis em
Prazos de foro perpetuo, de cuja ordem resultou e ectivar-se o contracto que
possue o abaixo assignado, de arruamento de toda fazenda... a vista do que vai
exposto, parece féra de divida do que pode a Petrépolis tornar-se em breve
tempo uma grande povoacdo e centro de importante commercio, e ponto de

reuniGo da melhor sociedade na estacGo calmosa.

Portanto, apesar de extinto regime enfitéutico para novos contratos entre particulares, por
ocasi@o da promulgacdo do novo Cédigo Civil de 2002, os contratos de prazo de foro perpétuo
em beneficio de uma familia persistem no local.

Em tais dreas, correspondentes a porcoées de terra concentradas no 1° distrito de
Petrépolis, a propriedade imobiligria divide-se em dominio direto, do proprietdrio ndo usudrio, e
dominio ¢til, que detém a posse e direitos reais sobre o imével, sem no entanto, ser o proprietério
pleno da drea.

A posse, anfes de configurar situacdo juridica, consubstancia-se em uma situacéo de fato.
Os direitos reais referem-se a direitos sobre o bem imével. Portanto, além da posse, o dominio
0til o direito de construir benfeitorias, negociar incorporacdes imobilidrias, oferecer seu direito
real em garantia ou aliené-lo.

Na prdtica, tal modalidade de desmembramento da propriedade imobilidgria é relevante
no momento remuneracdo do proprietdrio do dominio direto por meio de foro anual e quando da
cobranca de laudémios por ocasido de negociacdes e transferéncia de dominios Uteis. As

condicdes especificas pactuadas de remuneracdo nesses contratos de foro perpétuo para os

8 Conforme consulta o sitio eletrénico da Cémara Municipal de Petrépolis, em 10 de margo. Disponivel em:
<http://www.cmp.rj.gov.br/planodiretor/pdf/01-minuta.pdf>. Vale ainda registrar que o Exmo. Senhor Mordomo
executava para Imperador atividades aproximadamente correspondentes & Pasta da Casa Civil na atual Republica
Brasileira.
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prazos sdo desconhecidas nesta andlise, sendo possivel maior detalhamento a partir dos registros
pUblicos competentes (Registro Geral de Iméveis-RGl) e, eventualmente, arquivos publicos.

A existéncia dos prazos de terras no 1° distrito ndo impede a regularizacdo fundiaria de
assentfamentos. Equiparam-se suas possibilidades de titulacdo de moradores as formas adotadas
nos casos de ferrenos de marinha, excetuado o fato do dominio direto no caso de Petrépolis ndo
pertencer ao Municipio. Ou seja, mesmo o Municipio, quando proprietdrio no 1° distrito, é

proprietério apenas de dominio Util. Os prazos de terra sGo aqui apresentados:

Conforme mencionado, sua localizacéo circunscreve-se ao 1° distrito (na parte inferior da
imagem abaixo), que, além de concentrar a principal centralidade do Municipio de Petrépolis e
do bairro Fazenda Inglesa, pode ter sua relevéincia em termos territoriais quando visto em relacéo

aos demais distritos
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Pedro de Rio

peretario 5

Petropaolis

Na sequéncia da criogdo do PRO-URB em 1984, a Lei n® 4.520/1987 previu a
possibilidade de desafetacdo e destinacdo das dreas originalmente publicas dos assentamentos
precdrios por meio de decreto do Executivo Municipal. A Lei n® 4.816/1991 reforcou esse
entendimento, mas com maior especificidade para os assentamentos Contorno |, Vila Séo José,
Alto Independéncia, Vila Constancia, Sertdo do Carangola ll, Sargento Boening e Samambaia.
No caso, também foram autorizadas a alteracdo de destinacdo de dreas objeto desapropriacéo,
com finalidade distinta da implantacdo e regularizagéo de moradias.

Entende-se que as trés leis referidas nos pardgrafos anteriores continuam em vigor, apesar
de serem poucos os procedimentos prescritos por elas para operacionalizagdo dos processos de
regularizacao fundidria.

Em 1998, a LUPOS identificou as dreas de Setores de Uso Especial de Interesse Social
(SUEIS) j& ocupadas por populacdo de baixa renda até 1994. Apesar de ndo constar do mapa
oficial do zoneamento disponibilizado em seu sitio eletrénico, sob o ponto de vista juridico,
entende-se que o zoneamento especial encontra-se perfeitamente vigente por forca da proépria
LUPQOS, afastando as disposicées do zoneamento convencional para os casos de SUEIS. Dispde a

LUPOS em seu artigo 21:

Art. 21. Quando da publicacdo desta Lei, dreas caracterizadas por ocupacdes e

loteamentos irregulares de baixa renda serdo objeto de normas especificas de cardter permanente
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e identificadas como Setores de Uso Especial de Interesse Social (SUEIS), contemplando somente
as familias instaladas até 1994.
Parégrafo Unico. Os Setores de Especial Interesse Social sdo delimitados no Mapa dos

Setores Anexo n° Il e elencados no Anexo XI.

O anexo Xl da lei, por conseguinte, estabelece 44 dareas sujeitas a regras especiais a

serem aprovadas por decreto apds seu processo de regularizacdo fundidria:

COD. NOME DA COMUNIDADE BAIRRO

1 Bairro Nossa Senhora de Fatima. Estrada Unido e
IndUstria

2 Buraco do Caxamby, loteamento Elisio Alves. Caxambu

3 Bairro Oswaldo Cruz. Bairro Oswaldo Cruz.

4 Cantinho da Esperanca - Final da R. Atilio Maroti. Cantinho da Esperanca

5 Unidos Venceremos, final da R. Gaspar Goncalves. Quarteirdo Brasileiro

6 Comunidades Sao Jodo Batista e Séo Jorge - Final da R. Luiz Winter.

7 Contorno | e Contorno |l - Inicio da BR 040. BR 040.

8 Duques - Inicio da Rodovia Washington Luiz km 83. Duques

9 Mata Cavalo e Vista Alegre - Est. Bernardo Coutinho. Araras

10 Morro do Aleméo - Final da R. Hans Birrschmann.

11 Morro da Gléria - inicio da Est. Mineira. Correas

12 Morro do Neylor- inicio da R. Felipe Camaréo. Retiro

13 Morro da Oficina - R. OsveroVilaca,Serv. Amara Rosa de Jesus e Alto da Serra

inicio da R. Teresa.

14 Morro da Prefeitura- Inicio da R. Santa Rita de Céssia. Bairro Castrioto

15 Morro da Presidéncia - Final da R. lt4lia.

16 Morro do Quarteirdo Brasileiro - Final da R. JoGo de Deus. Quarteirdo Brasileiro

17 Morro do Vai-Quem-Quer - Final da R. Vital Brasil. Sado Sebastido

18 BNH - Antigo Leito da Estrada de Ferro. Pedro do Rio

19 Praca dos Desabrigados. Independéncia

20 Sargento Boening - Area {4 criada como ZUEIS. Sargento Boening

21 Veridiano Félix - Inicio da Estr. da Saudade. Estrada da Saudade

22 Comunidade de Frente para o Mar. Alto Siméria

23 Comunidade Séo Francisco de Assis- Alto da Derrubada. BR 040

24 Vila Séo José, inicio da R. Paulino Afonso. Centro

25 Sertdo do Carangola |, ll e lll Carangola

26 Caminho do Parafso- Infcio da R. Sargento Boening. Sargento Boening

27 Morro da Cocada - Final da R. Séo Thomaz de Aquino. Retiro- Morro da
Cocada

28 Loteamento Ubirajara - Final da R. Dias de Oliveira. Duarte da Silveira

29 Morro do Calango - Trecho da R. George Land. Floresta
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COD. NOME DA COMUNIDADE BAIRRO
30 Vila Ipanema - Quadra 54, loteamento Quitandinha. Quitandinha
31 Vista Alegre- Final da Estr. do Taquara. Independéncia
32 Vila Independéncia- érea de ZUEIS. Independéncia
33 Vila Consténcia - drea de ZUEIS. ltaipava
34 Poco dos Peixes- Inicio da Estr. Bernardo Coutinho. Araras
35 Morro do Principe. Batailhard
36 Vila do Principe. Independéncia
37 Lopes Trovéo- Vila Séo Francisco- Final da R. Lopes Trovéo. Serra da Estrela
38 Caminho do Ouro. Lopes Trovéao
39 Comunidade Nossa Senhora de Fatima- R. Visconde de Bom Retiro. Centro
40 Morro do Gavido- Préx. & Fazenda Inglesa. Fazenda Inglesa
41 Sédo Sebastido - final da Rua Capitéo Danilo Paladino. Sédo Sebastido
42 Bairro Tremedeira - Loteamento Granja Cldudia. Posse
43 Estrada do Brejal, Km 03 - loteamento Milton Vieira. Posse
44 Rua Jodo Cémara - loteamento Alvaro Lima. Posse

Apesar de serem objeto de tratamento anterior em legislacdo (possivelmente com a
conclus@o ou trémite dos procedimentos de regularizag@o) somente as dreas Sargento Boening,
Vila Independéncia e Vila Constancia, da leitura do artigo 21 sdo tratadas como objeto de

decreto de demarcacao de seu perimetro.

Diferenciam-se, portanto, do instrumento urbanistico das AEIS, as quais, conforme
mencionadas anteriormente seriam constituidas caso a caso, por lei prépria de instituicGo do
zoneamento especial, para reconhecimento de ocupacdes existentes e posteriores a 1994 e

identificacdo de vazios urbanos para provisdo de novas moradias (art. 22 da LUPOS).

Pela leitura da legislacd@o, as nove dreas demarcadas legalmente como AEIS referir-se-iam
a dreas destinatdrias de novos empreendimentos habitacionais, ndo configurando a aplicacéo do

zoneamento especial para dreas ocupadas.

Outra especificidade do ponto de vista da regularizacdo fundidria seria sua
operacionalizacdo na estrutura administrativa da Prefeitura por uma Comissdo prépria, instituida
pelo Decreto n® 700/2003. Néo sdo esgotados os procedimentos, mas organizam-se
responsabilidades pelo processamento das demandas de regularizagéo. A Comissdo de Assuntos

Fundidrios, diga-se, existia desde 1998, por forca do Decreto municipal n°® 164 daquele ano.
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Dos Territorios Ambientalmente Protegidos

O uso do solo dentro do Municipio de Petrépolis é fortemente influenciado pelas

restricdes normativas de natureza ambiental.

A LUPOS define uma Zona de Protecdo Especial (ZPE), subdividida em um Setor de
Preservacdo (SPE), de completo impedimento legal & ocupac@o; e um Setor de Protecdo (SPR),
que permite em algumas hipdteses uma ocupagdo bastante controlada. Em verdade, as hipoteses
de ocupacdo nos chamados SPR configuraram situacées normativas mais permissivas que os

setores rururbanos mais restritivos.

O primeiro aspecto a se destacar é a falta de disponibilidade de setorizacdo internamente
a ZPE. Néo se encontra disponibilizada ao publico qualquer imagem de identifica os setores. O
seu perimetro é inferido pela leitura do artigo 14 da LUPOS que define a abrangéncia da SPR

(mais restritiva de uso) as seguintes unidades de conservacao:

Art. 14. O Setor de Preservacdo abrangera:

| - Unidade de Conservacao "Parque Serra da Estrela";
Il - Reserva Biolégica de Araras;

Il - Zona de Vida Silvestre da APA em Araras;

IV - Zona de Vida Silvestre da APA na Maria Comprida;

V - Reserva Ecolégica da Alcobaca;
VI - Reserva Biolégica do Tingud;

VII - Parque Nacional da Serra dos érgdos.

Infere-se que o restante daquilo demarcado como ZPE constituir-se-ia em SPR, permitindo-

se algum uso para fins residenciais, ainda que de maneira bastante restritiva.

As unidades de conservagao listadas acima seguem sua tutela definida pela Lei federal n®
9.885/2000, que cria o Sistema Nacional de Unidades de Conservacdo (SNUC) e as diferencia

em relag@o a instalacdo de outros usos, que ndo a preservacdo ambiental:
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Art. 7°. As unidades de conservacdo integrantes do SNUC dividem-se em dois grupos,

com caracteristicas especificas:
| - Unidades de Protecdo Integral;
Il - Unidades de Uso Sustentével.

& 1°. O obijetivo basico das Unidades de Protecdo Integral é preservar a natureza, sendo
admitido apenas o uso indireto dos seus recursos naturais, com exceg@o dos casos previstos nesta

Lei.

§ 2°. O obijetivo bdsico das Unidades de Uso Sustentdvel é compatibilizar a conservacéo

da natureza com o uso sustentdvel de parcela dos seus recursos naturais.

Art. 8°. O grupo das Unidades de Protecdo Integral é composto pelas seguintes

categorias de unidade de conservagéo:
| - Estacdo Ecolégica;
Il - Reserva Biolégica;
Il - Parque Nacional;
IV - Monumento Natural;
V - Refdgio de Vida Silvestre.

Art. 9°. A Estacdo Ecolégica tem como objetivo a preservacdo da natureza e a realizacéo

de pesquisas cientfficas.

& 1°. A Estacao Ecoldgica é de posse e dominio publicos, sendo que as dreas particulares

incluidas em seus limites serGo desapropriadas, de acordo com o que dispde a lei.

§ 2°. £ proibida a visitacdo pUblica, exceto quando com objetivo educacional, de acordo

com o que dispuser o Plano de Manejo da unidade ou regulamento especifico.

§ 3°. A pesquisa cientifica depende de autorizagdo prévia do érgdo responsével pela

administracdo da unidade e estd sujeita as condicdes e restricdes por este estabelecidas, bem
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como aquelas previstas em regulamento.

§ 4°. Na Estacdo Ecoldgica sé podem ser permitidas alteracdes dos ecossistemas no caso

de:
| - medidas que visem a restauracdo de ecossistemas modificados;
Il - manejo de espécies com o fim de preservar a diversidade bioldgica;
Il - coleta de componentes dos ecossistemas com finalidades cientificas;

IV - pesquisas cientificas cujo impacto sobre o ambiente sejo maior do que aquele
causado pela simples observacdo ou pela coleta controlada de componentes dos ecossistemas,
em uma drea correspondente a no mdximo trés por cento da extensdo total da unidade e até o

limite de um mil e quinhentos hectares.

Art. 10. A Reserva Bioldgica tem como objetivo a preservacdo integral da biota e demais
atributos naturais existentes em seus limites, sem interferéncia humana direta ou modificacées
ambientais, excetuando-se as medidas de recuperacéo de seus ecossistemas alterados e as acdes
de manejo necessdrias para recuperar e preservar o equilibrio natural, a diversidade biolégica e

os processos ecoldgicos naturais.

§ 1°.A Reserva Bioldgica é de posse e dominio publicos, sendo que as dreas particulares

incluidas em seus limites serGo desapropriadas, de acordo com o que dispde a lei.

§ 2°. E proibida a visitacdo publica, exceto aquela com objetivo educacional, de acordo

com regulamento especifico.

& 3°.A pesquisa cientifica depende de autorizacGo prévia do érgdo responsavel pela
administragdo da unidade e estd sujeita as condicdes e restricdes por este estabelecidas, bem

como aquelas previstas em regulamento.

Art. 11. O Parque Nacional tem como objetivo bésico a preservacdo de ecossistemas
naturais de grande relevéncia ecoldgica e beleza cénica, possibilitando a realizacdo de pesquisas
cientificas e o desenvolvimento de atfividades de educacGo e inferpretacGo ambiental, de

recreacdo em contato com a natureza e de turismo ecolégico.

& 1°. O Parque Nacional é de posse e dominio publicos, sendo que as dreas particulares

incluidas em seus limites serGo desapropriadas, de acordo com o que dispde a lei.
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§ 2°. A visitacdo publica estd sujeita as normas e restricdes estabelecidas no Plano de
Manejo da unidade, as normas estabelecidas pelo 6rgéo responsével por sua administracdo, e

aquelas previstas em regulamento.

§ 3°. A pesquisa cientifica depende de autorizag@o prévia do érgdo responsével pela
administracdo da unidade e estd sujeita as condicdes e restricdes por este estabelecidas, bem

como aquelas previstas em regulamento.

§ 4°. As unidades dessa categoria, quando criadas pelo Estado ou Municipio, serdo

denominadas, respectivamente, Parque Estadual e Parque Natural Municipal.

()

Art. 13. O Refugio de Vida Silvestre tem como obijetivo proteger ambientes naturais onde
se asseguram condicdes para a existéncia ou reproducdo de espécies ou comunidades da flora

local e da fauna residente ou migratéria.

& 1°. O Reftugio de Vida Silvestre pode ser constituido por dreas particulares, desde que
seja possivel compatibilizar os objetivos da unidade com a utilizagéo da terra e dos recursos

naturais do local pelos proprietdrios.

§ 2°. Havendo incompatibilidade entre os objetivos da drea e as atividades privadas ou
ndo havendo aquiescéncia do rio as condicdes propostas pelo érgdo responsdvel pela
administracdo da unidade para a coexisténcia do Refigio de Vida Silvestre com o uso da

propriedade, a drea deve ser desapropriada, de acordo com o que dispde a lei.

& 3°. A visitacdo puUblica estd sujeita as normas e restricdes estabelecidas no Plano de
Manejo da unidade, as normas estabelecidas pelo 6rgéo responsével por sua administracdo, e

aquelas previstas em regulamento.

& 4°. A pesquisa cientifica depende de autorizacdo prévia do érgdo responsdvel pela
administragdo da unidade e estd sujeita as condicdes e restricdes por este estabelecidas, bem

como aquelas previstas em regulamento.

Pela descricdo realizada na LUPOS, denota-se que todas as unidades de conservacao ali

identificadas constituir-se-iam em Unidades de Protecdo Integral. Mas é também possivel
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identificar-se uma sobreposicdo de unidades de conservacdo, o que ndo representa qualquer

inadequacdo juridica de per se.

Conforme explicitada neste diagnéstico no que se refere ao zoneamento, significativa
parcela do ferritério petropolitano integra a Area de Protecdo Ambiental da Regido Serrana de

Petrépolis, criada pelo Decreto federal n® 87.561/1982, regulamentada pelo Decreto federal n®

99.274/1990 e delimitada pelo Decreto federal n® 527/1992.

A Area de Protecdo Ambiental (APA), por sua vez, confira Unidade de Uso Sustentével, nos

termos do artigo 7° da Lei federal n® 9.885/2000 (lei do SNUC) e é disciplinada pelo artigo 15:

Art. 15. A Area de Protecdo Ambiental é uma drea em geral extensa, com um certo grau
de ocupacdo humana, dotada de atributos abidticos, bidticos, estéticos ou culturais especialmente
importantes para a qualidade de vida e o bem-estar das populacées humanas, e tem como
objetivos bdsicos proteger a diversidade biolégica, disciplinar o processo de ocupacdo e

assegurar a sustentabilidade do uso dos recursos naturais.
§ 1°. A Area de ProtecGo Ambiental é constituida por terras pdblicas ou privada.

§ 2°. Respeitados os limites constitucionais, podem ser estabelecidas normas e restricdes

para a utilizacio de uma propriedade privada localizada em uma Area de Protecdo Ambiental.

& 3°. As condicdes para a realizacdo de pesquisa cientifica e visitacdo publica nas dreas

sob dominio publico serdo estabelecidas pelo 6rgdo gestor da unidade.

& 4°. Nas dreas sob propriedade privada, cabe ao proprietério estabelecer as condicoes

para pesquisa e visitacdo pelo publico, observadas as exigéncias e restricdes legais.

§ 5°. A Area de Protecdo Ambiental dispord de um Conselho presidido pelo 6érgdo
responsdvel por sua administracGo e constituido por representantes dos érgdos publicos, de
organizacdes da sociedade civil e da populagdo residente, conforme se dispuser no regulamento

desta Lei.
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E previsto um Plano de Manejo para as unidades de conservacdo (art. 27) e,

especificamente em relacdo a qualquer APA, a regulamentacdo de usos é abordada Decreto

federal n® 4.340/2002.

De acordo com o Plano de Manejo da APA Petrépolis, cerca de 68% da unidade de
conservacdo encontra-se no Municipio em andlise, subdividindo-se a espacializagdo dessa APA

em zonas, conforme sua antropizac@o:

1. ZONA DE RECUPERACAO - ZR
- Subzona de Recuperacdo Social e Natural - ZRAT

Compreende dreas com o meio social degradado, assentado sobre dreas com
suscetibilidade natural Média a Alta até Muito Alta, geralmente em dreas degradadas ou

legalmente proibidas.
1.2 - Subzona de Recuperacéo Social -ZRS1

Compreende dreas onde o meio social apresenta-se degradado, assentado sobre
dreas com suscetibilidade natural média, ndo havendo impedimentos naturais ou legais &

sua ocupacdo.
1.3 - Subzona de Recuperacdo Natural - ZRN2

Compreende dreas degradadas sob o ponto de vista natural, com suscetibilidade

natural Alta a Muito Alta e Muito Alta.

1.4 - Subzona de Recuperacéo Natural e de Expans@o Restrita da Ocupacéo —

ZRN2*

Compreende dreas com suscetibilidade natural Média a Alta até Alta, com parcelas
degradadas sob ponto de vista natural, em parte passiveis de ocupacdo mediante cuidados

especiais.
2. ZONA DE CONSOLIDACAO DA OCUPACAO - ZC

2.1 - Subzona de Consolidacéo da Ocupacdo das Areas Construidas — ZCO'1
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Compreende dreas |4 ocupadas, devendo ser objeto de consolidacdo e/ou
melhorias do uso e conservacdo do patriménio sécio-histérico cultural, assentadas sobre

dreas de suscetibilidade natural que variom de média a muito alta.

2.2 - Subzona de Consolidacdo da Ocupacdo das Areas Néo Construidas Néo

Agricolas — ZCN2

Compreende dreas de influéncia de vias de circulagé@o e édreas ocupadas com sitios

de lazer, excluindo-se as construcdes.

2.3 - Subzona de Consolidacdo da Ocupacdo das Areas Nao Construidas Agricolas

— ZCR2
Compreende dreas agricolas e sitios de pequena producao.
3. ZONA DE EXPANSAO DA OCUPACAO - ZE

Compreende dreas apropriadas para a expansGo com a ocupagdo urbana e rural

urbana, em terrenos com suscetibilidade natural Média.
4. ZONA DE CONSERVAQAO DA VIDA SILVESTRE- ZCVS

Compreende dreas pouco ou muito pouco antropizadas, situadas em dreas com
suscetibilidade natural Média, Média Alta e Alta, indicadas para conservagdo,

caracterizando dreas de uso restrito.
5. ZONA DE PRESERVACAO DA VIDA SILVESTRE — ZPVS

Compreende dreas pouco ou muito pouco antropizadas, situadas em dreas com
suscetibilidade natural Alta a Muito Alta e Muito Alta, indicadas para a preservacdo
permanente, caracterizando dreas vedadas ao uso. Inclui as Zonas de Vida Silvestre e as

dreas dos Parques, Reservas e RPPN inseridos na APA.

Infere-se que o zoneamento municipal, sendo posterior & regulamentacdo da APA, tenha
se compatibilizado as zonas instituidas em seu Plano de Manejo, reunindo em seu Setor de
Preservacdo (SPE) as zonas de uso mais restritivo, conforme o & citado artigo 13 da LUPOS.

Trata-se, portanto, de assunto relevante para o manejo da APA qualquer proposta de alteracéo
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de zoneamento ou adocdo de pardmetros urbanisticos e edilicios diferenciados para habitacéo de

interesse social.

Das Exigéncias do Processo Legislativo quanto a Forma

Por fim, naquilo que concerne as formalidades préprias do processo legislativo do
Municipio, cumpre retomar a necessidade de quérum qualificado para votagdo para alguns tipos

de projeto de lei definidos no artigo 64 da Lei Orgénica do Municipio:

Art. 64. A Iniciativa das leis, desde que nesta Lei Orgdnica ndo se disponha de modo
diverso, cabe a qualquer Vereador, Comissdo Permanente da Cémara, ao Prefeito e aos
cidaddos, sendo que estes Ultimos a exercerdo sob a forma de mocéo articulada, subscrita, no
minimo, por cinco por cento do total do numero de eleitores do Municipio no Gltimo pleito

eleitoral.

§ 1° As leis bdsicas somente serdo aprovadas se obtiverem maioria absoluta dos votos dos

membros da Cadmara Municipal, observados os demais termos de votacdo das leis ordindrias.
§ 2° Serdo leis bdsicas dentre outras previstas nesta Lei Orgénica:
| - Cédigo Tributdrio do Municipio.
Il - Cédigo de Obras.
Il - Cédigo de Posturas.
IV - Lei que institui o Plano Diretor do Municipio.
V - Lei da Sadde.
VI - Lei da Educacéo.
VII - Lei da Procuradoria Geral.
VIII - Lei instituidora do Estatuto dos Funciondrios PUblicos do Municipio de Petropolis.

IX - Lei instituidora da Guarda Municipal.
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A Lei Organica, portanto, silencia sobre a necessidade de votacdo por maioria absoluta
de leis referentes ao zoneamento e ao fomento & producdo habitacional, podendo haver, no

entanto, interfaces da matéria com o Cédigo de Obras e o Plano Diretor do Municipio.

2.5. Condicoes Institucionais e Administrativas
A Importancia do Desenvolvimento Institucional na Nova Politica Nacional de

Habitacao

A nova Politica Nacional de Habitacdo - PNH, implementada a partir de 2004 pelo
Governo Federal, aumentou expressivamente o aporte de recursos para o setor (cf. grdfico
abaixo), com a criag@o e adequacdo de programas e acdes (como o Programa de Aceleragé@o do
Crescimento - PAC e o Minha Casa, Minha Vida), dessa forma demandando que estados e
municipios desenvolvam uma estrutura administrativa eficiente e eficaz para a operacionalizagéo

dessa politica.

Grdéfico - Evolucdo dos Investimentos Federais em Habitacdo (2003 — 2009)

Vdores em RS Bi 69,92

38,31

20,52
13,82

Ano 2003 Ano 2004 Ano 2005 Ano 2006 Ano 2007 Ano 2008 Ano 2009

Recursos FGTS, FAR, FDS, 0GU, CALXA, FAT, SBPE Subsidio FGTS E 0GU HPMCMY

Fonte de Informacao: MCidades, Relatdrio CEF e ABECIP (dados até 31/12/2009).

Nesse contexto foi instituido o Sistema Nacional de Habitagdo, com o objetivo de
centralizar recursos e promover a cooperacdo entre os entes institucionais (governo federal,
estados, municipios e segmentos da sociedade), para o desenvolvimento da politica habitacional
nos trés niveis de governo. O Sistema Nacional de Habitagéo estd dividido em dois subsistemas,
direcionando os recursos publicos para as familias de mais baixa renda no Sistema Nacional de
Habitacdo de Interesse Social — SNHIS, e disponibilizando recursos privados para as familias que

possam arcar com um financiamento imobilidrio, no Sistema Nacional de Mercado.
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O Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social — SNHIS, instituido pela Lei
11.124/2005, agrega recursos puUblicos para a habitacdo, criando o Fundo Nacional de
Habitacdo de Interesse Social — FNHIS que centraliza parte dos recursos orcamentdrios do
governo federal na drea. Para a integracdo das trés esferas de governo nesse sistema, exigiu-se
dos estados e municipios a adesdo ao SNHIS, como condicGo para o acesso a recursos
habitacionais na esfera federal. Por meio dessa adesdo, estados e municipio estdo obrigados a
criar o Fundo de Habitacdo, que centralize as despesas orcamentdrios em habitacdo e garanta
fontes estdveis de recursos, o Conselho de Habitacdo, com participacéo popular, que defina as
diretrizes da politica habitacional e faca a gestdo dos recursos do Fundo, e a elaborar o Plano de
HabitacGo, que estabelecerd as estratégias no curto, médio e longo prazo para a politica

habitacional local.

A partir dessa nova proposta de reordenamento da politica habitacional no pas,
configura-se a exigéncia de reorganizacéo da estrutura institucional das prefeituras e estados para
o funcionamento desse modelo. Quase 30 anos apds o fim do Banco Nacional de Habitacdo -
BNH, com a auséncia de investimentos massivos na drea, a depauperacdo e indefinicdo de novos
papéis para as estruturas administrativas criadas naquela época, hoje se coloca o desafio de
conceber qual o arranjo institucional dos municipios para a retomada dos investimentos e acdes

em moradia popular e desenvolvimento urbano.

A Politica Nacional de Habitacdo, instituida em 2004, aponta que o desenvolvimento
institucional deverd permitir “a infegracé@o e capacitacdo dos diversos agentes pUblicos e privados
no Pafs, envolvidos com a questdo habitacional, criando-se, assim, as condicdes necessdrias para
a implementacdo do modelo de politica habitacional que se deseja: democrdtico, descentralizado
e transparente, por meio do qual se promoverd o direito de acesso a moradia digna a todos os

cidadaos” (MINISTERIO DAS CIDADES, 2004: 53).

Para planejar as acdes de implementacdo da Politica Nacional de Habitagéo, a Secretaria
Nacional de Habitacdo do Ministério das Cidades elaborou entre 2007 e 2009 o Plano Nacional
de Habitacdo. Conhecido como PlanHab, o documento define as acdes de curto, médio e longo
prazo para o equacionamento do déficit habitacional no pais, com a previsdo de eixos
estratégicos que envolvem aspectos cruciais para implementacdo da politica de habitacdo no
pais. Um dos quatro eixos estratégicos refere-se aos arranjos institucionais, ou seja, ao
desenvolvimento institucional e administrativo da drea, concebendo que “é essencial que as
instituicdes publicas e demais agentes privados operem sob uma mesma ética, em torno de

conceitos e focos de atuacdo comuns, por meio de programas e acdes articuladas a partir de
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diretrizes nacionais” (MINISTERIO DAS CIDADES — SECRETARIA NACIONAL DE HABITACAO,
2010: 108).

As estratégias para o eixo dos Arranjos Institucionais estdo assim definidas no PlanHab:

1. Fortalecer o setor piblico e explicitar os papéis e competéncias de cada nivel de
governo no SNHIS;

2. Fortalecer os agentes ndo estatais para exercerem seu papel no SNHIS;

Garantir o controle social e participacdo da sociedade na implementacdo da politica e
dos planos nas trés esferas federativas;

4. Criar o indice de Capacidade Institucional Habitacional e de Gestdo Urbana para
bonificar com maior acesso aos recursos federais os enfes federativos que se
qualificarem para gerir adequadamente o setor habitacional;

5. Capacitar os vdrios agentes do SNHIS para garantir repertério comum, agilidade e
qualidade na implementacdo do PlanHab;

6. Instituir o Sistema de Informacées da Habitacdo a partir do cadastro nacional
CadUnico, completado com informacées para a gestdo e avaliacdo da politica
habitacional;

7. Criar um sistema de monitoramento e avaliacdo que permita o controle dos resultados

e a revisdo peridédica do PlanHab.

Como estratégia para fortalecimento do setor publico municipal, e que servem para

orientar a elaboragéo dos Planos Locais de Habitagéo, o PlanHab aponta o seguinte:

= a criacdo e/ou estruturacdo de érgdos com atribuicdo especifica de formular,
implementar, gerir e executar as politicas habitacionais locais;

» a articulagdo com outras politicas setoriais e com demais esferas de governo, uma
vez que é no municipio que as acdes devem acontecer de forma articulada;

= a criagdo e estimulo ao bom funcionamento dos conselhos e fundos locais,
alimentando-os com recursos permanentes e crescentes, a partir de acdes que
melhorem a gestdo da arrecadag@o local de recursos que possam ser aplicados em
habitacdo de interesse social;

= o estimulo ao ingresso e & habilitacdo de novos agentes promotores (cooperativas e
associacdes locais), bem como o apoio & sua atuagcdo com capacitacdo e

assisténcia técnica;
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o credenciamento de entidades de assisténcia técnica cujos servicos sejam
financiados por recursos do FNHIS e a formacdo, manutencéo e disponibilizacéo
de cadastro das entidades credenciadas.

gerar recursos na forma de contrapartidas, complementando e garantindo, com
aportes ndo-onerosos, a politica de subsidios;

promover a urbanizacdo e regularizacdo fundidria de assentamentos precdrios
existentes a partir de intervencdes estruturadas e articuladas a outras politicas
sociais e de infegrac@o econdmica;

elaborar projetos e promover a construcdo de moradias, atendendo
prioritariamente a populacdo de menor renda;

identificar beneficidrios do programa nacional de subsidio e criar as condicdes para
o cadastramento e para a alimentacdo da demanda de possiveis beneficidrios da

concessdo de subsidios habitacionais.

Portanto, a nova Politica Nacional de Habitacéo coloca como desafio a necessidade de

se planejar estruturas préprias da Prefeitura para formulagéo, implementagéo, gestdo e execug@o

da politica habitacional local, em cooperagéo com outras politicas setoriais e, principalmente,

com a politica de desenvolvimento urbano. Essas estruturas deverdo estar preparadas para a

implementacdo de programas e agdes habitacionais, as quais ndo se resumem somente a

producao habitacional, devendo estar articuladas & urbanizacéo de assentamentos precdrios e as

acdes de desenvolvimento da estrutura institucional e readequacdo dos marcos legais e

normativos. O fundo e o conselho de habitacdo #€m um papel de grande importancia nesse

cendrio, centralizando as fontes de recursos, que devem ter um cardter permanente para a

sustentabilidade da politica, com a garantia da gestéo e controle social dos investimentos. Aos

atores sociais deverdo ser garantidas estratégias para o desenvolvimento de novos agentes

promotores da producdo social da moradia e de servicos de assisténcia técnica e capacitagéo.

A Estrutura Administrativa da Secretaria de Habitacao em Petropolis

A Politica Municipal de Habitacdo de Petrépolis estd a cargo da Secretaria de Habitacdo,

criada pela Lei Municipal no 5.370 de 1 de dezembro de 1997, que reorganiza parcialmente a
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estrutura administrativa de érgéos da Administragdo Direta da Prefeitura Municipal de Petrépolis9.

Em seus artigos 6° e 7°, foram definidas as competéncias e o organograma da Secretaria.

As competéncias incluem atuacdes voltadas para a regulacdo do desenvolvimento

habitacional e a coordenacéo da politica habitacional de baixa renda.

Promover a politica de desenvolvimento habitacional do Municipio, buscando o
crescimento ordenado do sistema de construcoes;

Desenvolver tecnologias voltadas para o desenvolvimento habitacional;

Buscar a captagé@o de recursos financeiros oriundos das vdrias esferas governamentais
objetivando implementar os projetos habitacionais;

Estabelecer as diretrizes para aplicacGo dos recursos financeiros captados,
promovendo-se o acompanhamento dos valores recebidos e sua aplicacao;
Estabelecer as diretrizes para o desenvolvimento habitacional do Municipio de acordo
com a realidade local;

Identificar dreas destinadas & ocupacdo bem como as técnicas construtivas adequadas
ao local;

Efetuar o controle dos projetos de obras e o repasse de técnicas construtivas junto &
comunidade envolvida no projeto;

Criar e manter banco de dados destinado & organizacdo de informacdes para
formacao de cadastro de situacoes;

Harmonizar a atuacdo do érgdo com os demais organismos afins, objetivando troca
de experiéncias e acdes articuladas para o fomento do desenvolvimento habitacional
do Municipio;

Elaborar e coordenar a politica Municipal de habitacdo de baixa renda, em articulacdo
com Orgdos Municipais envolvidos em atividades de planejamento;

Supervisionar e orientar a execucéo de programas habitacionais populares;

Quanto ao organograma da Secretaria, a lei de 1997 determina a criacdo de 2

departamentos, além do gabinete do secretdrio: Departamento de Captacdo de Recursos e

Departamento de Projetos e Tecnologia. Posteriormente10, o organograma foi reorganizado,

levando & atual estrutura.

9A estrutura administrativa da Prefeitura Municipal de Petrépolis estd disposta na Lei 4.692 de 12 de janeiro de 1990,
na qual ainda néo consta a Secretaria de Habitagdo.

10Além da Lei 5.370 de 1997, foram encontradas as seguintes legislacées referentes & organizacdo administrativa da
Secretaria de HabitacGo: Lei Municipal 6.811 de 27 de novembro de 2010 e Lei Municipal 6.887 de 9 de setembro de

2011.
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Figura - Organograma da Secretaria de Habitagéo

Coordenadoria de Politica

: Divisdo de Apoio Administrativo - Sub-Secretaria de Programas de
i Habitacional e Fundiaria - CC1

i Técnico e Financeiro - FG1 E i Habitacdo - CC1

i Assessoria de Regularizagao i i
i Fundiaria - CC3 R

i -cC2

Assisténcia de Projetos Fundo Municipal de Habitacao de

i Interesse Social - CC4 i cc3

i Especiais e Assisténcia Social - |

: ccs ]

: e ___ L L.
: Assisténcia de Assuntos i : Estagiario i | Departamento de Projetos e Obras

i Fundiarios - CC6 | !

B L
: ESTAGIARIAS i i Assisténcia de Cadastro e

i i i Georeferenciamento - CC6
T

Vé-se que, atualmente, a secretaria se organiza em uma Coordenadoria de Regularizacéo
Fundidria e Politica Habitacional, na qual estéo vinculados diversos departamentos, assessorias e

assisténcias que tratam dos assuntos de regularizacdo fundiéria, projetos, obras e cadastro.

Também integra a estrutura administrativa da Secretaria de Habitaggo a Comissdo
Permanente de Assuntos Fundidrios, criada por meio da Lei de 1997 e regulamentada pelo
Decreto n® 700 de 17 de outubro de 2003, cujo objetivo é desenvolver estudos técnicos a fim de
embasar as discussdes quanto as questdes fundidrias do Municipio. Sua composicédo, designada
pelo Prefeito por meio de portaria especifica, sendo eles representantes dos seguintes érgdos

municipais:

» Secretaria de Habitacao;
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Procuradoria Geral;
Secretaria de Trabalho, Assisténcia Social e Cidadania;
Gabinete do Prefeito;

Secretaria de Planejamento e Desenvolvimento Econémico.

O conjunto de competénciaos dessa Comissdo envolve a apreciacdo dos loteamentos

irregulares, considerando aqueles sem averbacdo no Registro Geral de Imoéveis, ou sem

aprovacéo pela Prefeitura ou ambos, bem como os seguintes itens:

Desenvolver estudos para identificacéo de prioridades de atuacdo e de intervencéo nos
casos de regularizacédo fundidria do Municipio;

Propor adocdo de medidas cabiveis no caso de inobservéncia da legislacdo pertinente,
encaminhando os processos & Procuradoria do Municipio para as devidas
providéncias;

Propor solucdes para processos de regularizacdo de loteamentos clandestinos e
irregulares;

Estudar e propor normas e direfrizes com vistas ao aproveitamento de préprios
municipais, para efeito de assentamento e regularizacdo fundidria, em articulagéo com
os 6rgdos competentes do Municipio;

Intermediar junto aos governos federais e estaduais, suas autarquias, empresas e
fundacdes visando & regularizacGo de dreas de sua propriedade ocupadas por

comunidades carentes do Municipio.

Segundo o decreto de criacdo da Comiss@o, sdo considerados passiveis de regularizacéo,

apenas os loteamentos que apresentarem pelo menos 4 (quatro) dos seguintes equipamentos

urbanos:

VI.
VII.

ruas ou servidées abertas, demarcadas e pavimentadas;

lotes ou dreas demarcadas;

galerias ou canaletas laterais para escoamento de dguas pluviais;
iluminacao publica;

abastecimento de dgua potével;

esgotos sanitdrios (rede geral ou fossas sépticas);

testada para logradouro puéblico.
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Outras comissdes e grupos de trabalho tém sido criados visando a discussdo conjunta e o
desenvolvimento de trabalhos em campos especificos, bem como a realizacdo de agdes de forma
compartilhada entre as secretarias municipais. Os Grupos e Comissdes relacionados ao campo

da habitacdo s@o os seguintes:

» Comissdo Permanente de Assuntos Fundidrios, vinculada & prépria Secretaria de
Habitacdo (Decreto n. 700, de 17 de outubro de 2003);

* Grupo de Trabalho do PLHIS (portaria 1099 de 2010, alterada pela portaria 1964, de
15 de dezembro de 2011. Esta portaria ndo estd disponivel no sitio eletrénico. Serd
preciso verificar se estd aprovada.

* Grupo de Trabalho do Plano de Risco de Escorregamento de Encostas — GT Plano de
Risco (Decreto n. 731, de 16 de dezembro de 2011);

» Grupo de Andlise de Empreendimento do Minha Casa, Minha Vida (GAE-MCMV)
(Decreto 755, de 30 de dezembro de 2011).

As Comissdes, de certa maneira, realizam a gestdo da politica habitacional do municipio
que requer compartilhamento e complementaridade de competéncias de alguns dos 6rgdos da
estrutura administrativa, sobretudo naquilo que se refere aos temas da Regulacdo Urbana e da

Fiscalizacdo e Controle Urbano.

Com relacdo ao primeiro tema (Regulacdo Urbana), tem-se a Secretaria de Planejomento
e Urbanismo como érgéo central do Sistema de Planejomento do Municipio, cuja competéncia,
entre outras, é a elaboragdo, o acompanhamento, o controle, a avaliagdo e a atualizacéo do
Plano Diretor do Municipio. Este 6rgdo também tem a competéncia de regular sobre a ordenacéo
do uso, da ocupacdo e da regularizacdo da posse do solo urbano, coordenando a politica

fundidria.

Ainda neste campo de atuacdo da gestdo compartilhada voltada para a politica urbana e
habitacional, deve-se atentar para as competéncias da Secretaria de Meio Ambiente e
Desenvolvimento Sustentdvel, criada em 2001, pela lei 5.817, responsdvel pela definicdo da
politica ambiental e pela normativa ambiental do municipio (Cédigo Ambiental). Por fim, a
prépria Secretaria de Habitacdo tem por competéncia instruir ou mesmo regulamentar
instrumentos especificos voltados a regulacdo da politica habitacional, seja para a producéo de

habitacd@o pela iniciativa privada ou pelo poder piblico.
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No que se refere ao segundo tema (Fiscalizacdo e Controle Urbano),a Secretaria de
Planejomento e Urbanismo tem em sua estrutura administrativa o Departamento Central de
FiscalizacGo, que reldne as atribuicdes de fiscalizacdo das Secretarias de Servicos Urbanos, Obras,
Transporte e Satde. Quanto & Secretaria Planejamento, esta tem a competéncia de fiscalizar a
execucdo de obras e/ou servicos nos logradouros publicos, equipamentos e prédios publicos.
(item i do inciso | do Art. 2° da Lei Municipal 5.106 de 1994), bem como fiscalizar os servicos
pUblicos, especialmente os de transporte de passageiros do Municipio. (item f do inciso Il do art.
2° da Lei Municipal 5.106 de 1994; itens d e h do inciso Ill do art. 2° da Lei Municipal 5.106 de
1994).

Também com a atribuicio da fiscalizacdo, a Secretariac de Meio Ambiente e
Desenvolvimento Sustentdvel compartilha a competéncia de fiscalizacdo, com enfoque na questdo
ambiental. Tal atribuicGo compete ao Departamento de Controle Ambiental, em sua Divisdo de
FiscalizacGo Ambiental. Tal funcdo fiscalizadora deve considerar a legislacdo ambiental de &mbito
municipal, estadual e federal, sendo exercida de forma conjunta com as trés esferas de governo

(inciso XV do art. 2° da Lei Municipal 5817 de 23 outubro 2001).

Ainda com relacdo as atribuicdes de fiscalizacdo do uso e ocupacdo do solo urbano,
outro érgdo que possui interface com a gestdo compartilhada mencionada anteriormente é a
Coordenadoria de Defesa Civil, vinculada diretamente ao Gabinete do Prefeito. Nao h& em sua
estrutura administrativa um departamento ou divisdo especifica de fiscalizacdo e controle, porém
enfre suas competéncias encontra-se a formulacdo de acdes que a prevencdo de riscos futuros

por meio do impedimento da ocupagdo de dreas de risco. Tal atribuicdo se fortalece por meio da

criag@o do GT Plano de Risco (decreto 731 de 2011).

O municipio de Petrépolis conta com o Conselho Gestor do Fundo Municipal de
HabitacGo, criado pela Lei Municipal n® 6.616, de 11 de dezembro de 2008, conjuntamente com
o Fundo Municipal de Habitacdo, sendo o Conselho o 6rgéao gestor do Fundo. As competéncias

do Conselho Gestor do Fundo Municipal de Habitacdo de Interesse Social (CGFMHIS) sdo:

o Estabelecer diretrizes e fixar critérios para a priorizacdo de linhas de acdo, alocacéo de
recursos do FMHIS e atendimento dos beneficidrios dos programas habitacionais,

observado o disposto nesta lei, a politica e o plano municipal de habitacéo;

* Aprovar orcamentos e planos de aplicacdo e metas anuais e plurianuais dos recursos do

FMHIS;
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» Fixar critérios para a priorizacdo de linhas de acdes;
* Deliberar sobre as contas do FMHIS;

e Dirimir ddvidas quanto & aplicacdo das normas regulamentares, aplicdveis ao FMHIS, nas

matérias de sua competéncia;
* Aprovar seu regimento interno.

e Promoverd ampla publicidade das formas e critérios de acesso aos programas, das
modalidades de acesso & moradia, das metas anuais de atendimento habitacional, dos
recursos previstos e aplicados, identificados pelas fontes de origem, das dreas objeto de
intervencdo, dos numeros e valores dos beneficios e dos financiamentos e subsidios

concedidos, de modo a permitir o acompanhamento e fiscalizacdo pela sociedade;

e Promover audiéncias publicas e conferéncias, representativas dos segmentos sociais
existentes, para debater e avaliar critérios de alocacdo de recursos e programas

habitacionais existentes.

O Conselho Gestor do Fundo Municipal de Habitacdo teve sua composicdo alterada
pelas Leis Municipais n°® 6.649, de 03 de abril de 2009 e n® 6.903, de 18 de novembro de

2011, da seguinte forma:

e 01(um) membro da Cémara Municipal;

* 01 (um) membro da Secretaria de Planejamento e Urbanismo;

e 01 (um) membro do Gabinete do Prefeito;

e 01 (um) membro da Companhia Municipal de Desenvolvimento de Petrépolis - COMDEP;
* 01 (um) membro da Secretaria de Governo;

* 01 (um) membro da Secretaria de Ciéncia e Tecnologia, Desenvolvimento Econémico e

Agricultura;
e 01 (um) membro da Secretaria de Obras;
e 01 (um) membro da Secretaria de Meio Ambiente e Desenvolvimento Sustentdvel;

* 01 (um) membro da Secretaria de Trabalho, Assisténcia Social e Cidadania;

e 01 (um) membro do CREA;
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e - 01 (um) membro do Sindicato da IndUstria da Construcéo Civil — SINDUSCON;

e 01 (um) membro do Centro de Defesa dos Direitos Humanos de Petrépolis - CDDH;
e 01 (um) membro da Caixa Econédmica Federal;

e 01 (um) membro da FIRJAN;

* 05 (cinco) membros de Representantes dos Movimentos Populares.

Outros Conselhos Municipais possuem interfface com o Conselho Gestor do Fundo
Municipal de Habitagéo, sobretudo o Conselho Municipal da Cidade (COMCIDADES), instituido
pela Lei Municipal nos 6.733 de 12 de marco de 2010, e o e o Conselho Municipal de Meio
Ambiente (COMDEMA), criado pela Lei Municipal n® 6.362 de 02 de junho de 2006, com

alteracées pela Lei Municipal n® 6.732, de 11 de marco de 2010.

O Conselho Gestor do FMHIS se retne mensalmente, mas tem baixa participacdo de seus
membros, apesar dos recursos federais solicitados para a urbanizacdo dos assentamentos
precdrios e do PMCMV, pois, embora estes recursos ndo sejam depositados no Fundo Municipal,

as discussdes sobre as intervencdes deveriam ser realizadas neste Férum.
Quanto ao Fundo Municipal de Habitacdo de Interesse Social, as fontes de recursos
previstas em lei sdo:
» Dotacdes orcamentdrias, classificadas na funcéo de habitacdo e créditos adicionais;
e Qutros fundos ou programas que vierem a ser incorporados ao FMHIS;
*  Empréstimos externos e internos para programas de habitacao;

» Contribuicdes, doacdes, auxilios, subvencées, acordos e transferéncias feitas por pessoas

fisicas ou juridicas, entidades e organismos de cooperac@o nacionais ou internacionais;
» Receitas operacionais e patrimoniais de operacdes realizadas com recursos do Fundo;

e Transferéncias provenientes de outras esferas governamentais, destinadas ao fomento de

atividades vinculadas & politica habitacional e & regularizacao fundidria;

e Transferéncias de recursos provenientes de convénios de qualquer natureza, vinculados

aos objetivos do Fundo;
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* Receitas decorrentes de acdes e programas realizados com a participacdo do Fundo,
inclusive pelo uso ou aquisicdo de habitacdo popular ou de terreno destinado @

construc@o de habitacdo popular e penalidades que porventura venham a ser impostas;

* Recursos derivados do maior aproveitamento do potencial construtivo e de operacdes
interligadas, na forma da Lei, e de operacdes em parceria com o setor privado, voltadas

exclusivamente & producdo de empreendimentos habitacionais ou de regularizacéo

fundidria, podendo ser estipulada obrigacdo de retorno;

»  QOutros recursos que |lhe vierem a ser destinados.

A finalidade do FMHIS é criar condicées financeiras e de geréncia de recursos destinados
ao desenvolvimento das acdées da politica habitacional e regularizacdo fundidria, executadas ou
coordenadas pela Secretaria de Habitagdo. A aplicacGo dos recursos do FMHIS devem ser

aplicados em acdes e programas da politica habitacional que contemplem:

e Aquisicdo, construcdo, conclusdo, melhoria, reforma, locacéo social e arrendamento de

unidades habitacionais em dreas urbanas e rurais;
* Producédo de lotes urbanizados para fins habitacionais;

* Urbanizacdo, producéo de equipamentos comunitérios, regularizacdo fundidria e

urbanistica de dreas caracterizadas de inferesse social;

e Implantacdo de saneamento bdsico, infraestrutura e equipamentos urbanos,

complementares aos programas habitacionais de interesse social;
» Aquisicdo de materiais para construcdo, ampliacé@o e reforma de moradias;

* Recuperagdo ou producéo de imdveis em dreas encorticadas ou deterioradas, centrais ou

periféricas, para fins habitacionais de interesse social;
»  QOutros programas e intervencdes na forma aprovada pelo Conselho Gestor do FMHIS;

* Pagamento pela prestacdo de servigos de terceiros, tais como a execucdo de programas
ou projetos especificos, servicos topograficos e outros necessdrios & efetivacdo da politica

habitacional e de regularizacéo fundidria do Municipio;

* Agquisicdo de livros e outras publicacdes para melhor assessoramento dos trabalhos a
serem desenvolvidos com receitas do Fundo, bem como outros materiais permanentes ou

de consumo;
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e Capacitacdo de recursos humanos vinculados das atividades desenvolvidas com

participacdo do Fundo;

* Aquisicao de terrenos vinculada & implantac@o de projetos habitacionais.

A utilizacdo dos recursos do Fundo Municipal e da Secretaria serd descrita no item a

seguir.

2.6. Condicoes Financeiras

Recursos e Investimentos na Politica de Habitacao e Desenvolvimento Urbano

Com o objetivo de realizar a identificagdo dos investimentos realizados pela SEH-
Petrépolis na Politica de Habitacdo e Desenvolvimento Urbano e também a disponibilidade de
recursos orcamentdrios para o enfrentamento da problemdtica habitacional local, foram
analisadas os recursos previstos no PPA da Prefeitura Municipal de Petrépolis e especificamente o

orcamento previsto e |G executado pela Secretaria de Habitacdo nestes Gltimos anos 2007-2011.

Recursos PPA - Prefeitura Municipal de Petrépolis

No quadro a seguir, foi destacado o orcamento previsto para a Secretaria de Habitacéo e
Desenvolvimento Urbano (Morar Feliz) e também o orcamento da Defesa Civil, Mobilidade e
Infraestrutura, além das acdées da Secretaria de Desenvolvimento Econémico e Sustentdvel. Todas
estas dreas tém projetos que complementam e sdo importantes para o enfrenfamento da

precariedade em Petrépolis.

Tabela - Plano Plurianual (PPA) 2010-2013

RELACAO DE RECURSOS TRANSFERENCI  TRANSFERENC ~ OPERACOES ~ PARCER

PROGRAMAS PROPRIOS AS DA UNIAO  IAS ESTADUAIS DE CREDITO IAS

Transparéncia na

Bl 9.975.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00  9.975.000,00
gestdo administrativa
Qualificago da gestao o5 444 00,00 0,00 9.600.000,00 0,00 0,00  205200.000,0
municipal 0
Gestio previdencidria  190.613.340,00 0,00 0,00 0,00 000 706133400
Fortalecimento da 93.869.400,00 0,00 0,00 0,00 0,00  93.869.400,00

Desenvolvimento
econdmico sustentdvel
Desenvolvimento
tecnolégico

Desenyolyimento da 700.000,00 800.000,00  240.000,00 0,00 800
agricultura, 0,00

1.940.000,00 4.750.000,00 2.720.000,00 9.410.000,00

1.640.000,00 5.820.000,00 1.580.000,00  5.400.000,00 0,00 14.440.000,00

1.920.000,00
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RELACAO DE RECURSOS TRANSFERENCI ~ TRANSFERENC ~ OPERACOES ~ PARCER

PROGRAMAS PROPRIOS ASDAUNIAO  IAS ESTADUAIS  DE CREDITO IAS

abastecimento e

produgdo

Desenvolimento do 3.880.000,00 | 1-320.0000 0,00 0,00 0,00  15.200.000,00
turismo em Petrépolis 0

Cultura, nosso 25.230.000,00  7.800.000,00 0, 00 2.000.000,00 0,00  35.030.000,00

patrimdnio

MORAR FELIZ

5.252.960,00

51.440.400,0
0

4.664.000,00

61.357.360,00

Defesa civil - prevengéo

Mobilidade urbana

| Projeto qualificando

Infraestrutura e servigos
urbanos

538.500,00

295.000,00
1.730.000,00

250.515.000,00

Infraestrutura em sadde  42.375.000,00  7.060.000,00  2.000.000,00 0,00 0,00  51.435.000,00
Gestéo da satde 243.448.000,00 262'383'000' 0,00 0,00 0,00 505'758 -000,0
Atencdo & satde 6.029.800,00  5.776.000,00 0,00 0,00 0,00  11.805.800,00
Sanear as finangas da

fundagdo municipal de 5.772.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.772.000,00
saude

Priorizar é humanizar -

geragdo de trabalho, 908.500,00 120.000,00 0,00 0,00 0,00 1.028.500,00
emprego e renda

Priorizar é humanizar - 2030

programa de protegdo 12.500.088,00  2.787.508,00  1.787.560,00 0,00 00000 19-105.156,00
social bésica !

Priorizar é humanizar -

programa de seguranga  20.258.250,40  2.028.000,00 0,00 0,00 0,00  22.286.250,40
alimentar e nutricional

Priorizar é humanizar -

programa de proteggo 3.040.793,00  1.303.162,00  151.800,00 0,00 0,00  4.495.755,00
social especial - direitos

humanos

Iirsiiuilic 17.030.000,00 °2:874.950,0 0,00 0,00 0,00  49.924.950,00
educacional 0

Mais educagdo 1.865.660,00 6870000 0,00 0,00 0,00  13.554.660,00
Educacéo para 122.924500,00 343840155, 0.00 0.00 000 4667646550
cidadania 00 0
Gestdo legal 212.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 212.000,00
Conformidade e 121.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 121.000,00
controle da gestdo

Municipio sustentével 1.181.000,00  1.680.000,00  1.060.000,00 0,00 36%436 6.166.000,00

0,00
0,00

538.500,00

295.000,00

17.000.000,0
0

15.000.000,0
0

s o G 247.000,00 160.000,00  R$ 80.000,00 0,00 27900 766.000,00
Seguranca e defesa 1.244.000,00  3.097.460,00 R$ 0,00 0,00 R$ 4.341.460,00
social 0,00

Elaboracao: DEMACAMP, a partir de dados do sistema de administracéo financeira do municipio, 2012

Nesta etapa, o que foi possivel obter foram os dados do PPA Geral. A partir dele foram

organizadas as acdes previstas que possivelmente minimizar o déficit habitacional. Segue as

acoes identificadas por acdo: para todas as secretarias, mas sem os orcamentos detalhados.
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Seré necessdrio para a elaboracéo de propostas para o PLHIS analisar os orcamentos das
acdes abaixo para que possamos aportar recursos para, considerando-as acdes complementares

a habitagdo propriamente.

Defesa Civil
e Gestdo da Defesa Civil Atividade Manutencdo da
Gestao
» Sistema de Atendimento as Emergéncias e Desastres
» Prevencdo e Preparacdo para Reducdo dos Efeitos

dos Desastres

Das onze acdes previstas para a infraestrutura, seis foram destacadas a seguir, que

parecem estar diretamente relacionadas a dirimir a precariedade nos assentamentos.

Infraestrutura
* Drenagem, dragagem, desassoreamento de rios, cérregos e
lagos
* Pavimentag@o e manutenggo vidria
* Saneamento bdsico
»  Operacdo de servigos essenciais de limpeza piblica
e Obras reabilitacdo, qualificacdo e requalificac@o urbana

* Obras de urbanizacao

Na acéo de mobilidade urbana estd prevista a elaboracéo do Plano de Mobilidade e néo
a execucdo de obras, mas foi destacada, pois a urbanizacéo e regularizacdo dos assentamentos

devem gerar uma nova demanda a ser considerada.

Algumas observacdes devem ser colocadas quanto &s cifras apresentadas para :

* o orcamento previsto para a defesa civil é muito reduzido para um municipio que
sofreu drasticamente com as chuvas.

» O orcamento previsto para infraestrutura é o terceiro maior o que é importante dada &

precariedade na infraestrutura bésica encontrada no municipio.
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Disponibilidade de recursos (PPA)

Para verificar a disponibilidoade de recursos foram levantadas: Lei de Diretrizes
Orcamentdrias — LDO entregue em agosto de 2011; e o Plano Plurianual PPA e Lei Orcamentéria

Anual — LOA, entregues em dezembro de 2011.

O valor previsto no PPA para o municipio é de R$ 1.260.936.791,40 para 2010-2013,
ou seja, a média por ano é de R$ 315.234.197,85, sendo que para a Secretaria de Habitacdo

foi destinado 5% do orcamento total.

Tabela - Resumo dos recursos previstos no Plano Plurianual (PPA) 2010-2013

PPA 2010-13 TOTAL ANO
TOTAL PREFEITURA R$ 1.260.936.791,40 R$ 315.234.197,85
HABITACAO R$ 61.357.360,00 R$ 15.339.340,00
% 5% 5%

Elaboracgo: DEMACAMP, a partir de dados do sistema de administracao financeira do municipio, 2012

No periodo de 2010-2013, do total do orgamento da Secretaria da Habitagéo, 84% sao
recursos federais, 8% s@o transferidos pelo Governo do Estado e apenas 9% s@o recursos préprios

do Municipio.

Tabela - Fontes dos recursos previstos no Plano Plurianual (PPA) 2010-2013

Fonte de Recursos Valor do Programa por Fonte

Recursos Proprios R$ 5.252.960,00
Transferéncias da Unido R$ 51.440.400,00

Transferéncias Estaduais R$ 4.664.000,00
Operacées de Crédito R$ 0,00
Parcerias R$ 0,00

R$ 61.357.360,00

Elaboracao: DEMACAMP, a partir de dados do sistema de administracéo financeira do municipio, 2012

Das oito agdes previstas no PPA a serem executadas pelo PROGRAMA: MORAR FELIZ
com este recurso, apresentadas na tabela a seguir, o de Risco foi executado e a elaboracdo do
Plano de Habitacdo de Interesse social estd contratado. A regularizacdo fundidria da comunidade

do Vale do Carangola estd em andamento como um “projeto piloto” de regularizacé@o fundiéria.
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Tabela — Programas do PPA 2010 -2013

PROGRAMA: MORAR FELIZ

Obijetivo: Natureza do Programa: Promover a Melhoria da Condigédo de Habitagdo no Municipio de

Petrépolis Finalistico
Pdblico-Alvo: Unidade Responsdvel: Populagdo Petropolitana Secretaria de Habitagdo
TOTAL R$ 61.357.360,00 R$ 15.339.340,00
Acdes Orcamentdrias Meta Produto
Urbanizagéo de Assentamentos Precarios Moradias melhoradas
Implementar Regularizagéo Fundidria Atividade 266 Un/Ano Umdqdes
Regularizadas
Elaborar Plano Local de Habitacdo de Interesse Social 100% Plano Elaborado
Elaborar o Plano Municipal de Regularizagdo Fundidria 0
Atividade Plano Elaborado 100 % 100% Plano Elaborado
Plano das Areas de Risco no Municipio de Petrépolis o
Atividade Plano Elaborado 100 % e Here Lk eee
Construcdo de Unidades Habitacionais Para Familias com . ,
Renda de 0 a 3 Saldrios Atividade 590 Un/Ano Unidades Consfruidas
Melhorias Sanitdrias Domiciliares Atividade 500 Un/Ano Unidades Saneadas
Melhorias Habitacionais Atividade 500 Un/Ano Unidades Melhoradas
Elaboracao: DEMACAMP, a partir de dados do sistema de administragéo

financeira do municipio, 2012

Investimentos realizados pela Secretaria de Habitagdo em 2007 a 201 |

O PPA prevé o percentual de 5% do orcamento municipal, distante da execucdo média
dos Gltimos 5 anos que é de 0,35% do orcamento geral do municipio e abaixo da média

nacional que é de 0,71%, segundo o PLANHAB — Plano Nacional de Habitagao.

Tabela — Aces executadas no Periodo de 2005-2011

DESCRICAO DO . X CONTRATO/C  VALOR TOTAL
INVESTIMENTO ~ LOCALZAGAO - ORGAO VINCULADO - ™ 5\veNio  LICITADO (RS)
Melhorias Sanitdrias-

136 médulos sanitdrios  Atilio Marotti, SEH/ Caixa Contrato de
no Atilio Marotti, Neylor, Aleméo Econdmica Federal Repasse no. 489.424,98
Neylor, Aleméo e e Taquara conemica Federa 0142484-35.
Taquara
Reconstrugéo de 10 . SEH/ Caixa Contrato de
casas na Vila Sdo José Vila 560 José Econémica Federal Repasse no. 117.900,00
0142487-69
Construcdo de 108 SEH(ﬂ?:;S;T s Convénio
VFGSGS no RU.G Carangola Governamental (SEIG) ]22/%0(.)4 1.591.774,66
icenzoRivetti — Convénio
Carangola = lfeeiem | Coveme 089/2010
do Estado
TOTAL 2.199.099,64
Fonte: PMP, 2012.
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No periodo de 2005 a 2011 foi executado R$ 2.199.099,64 do orcamento municipal da
Secretaria de Habitacdo nas acées acima descritas. Como pode ser observado, algumas obras
foram iniciadas no PPA anterior (2006-2009) e prosseguem neste PPA (2010-2013). Parte deste
orcamento executado, encontrado no sistema de informacées da prefeitura, foi detalhada para

que fosse possivel verificar a execucdo real do PPA.

Entre 2010-2011 foi gasto R$ 1.310.837,55 de um total de R$ 61.357.360,00 previstos
no PPA (ver tabela), ou seja, cerca de 2% do total. Uma execucdo muito baixa para estes dois
primeiros anos, se considerarmos o previsto, mas muito alta se considerarmos as execucdes dos
anos anteriores (ver tabela). Na realidade o montante do orcamento executado em 2010 estd

fora da média, devido a execucdo das 108 casas no Carongola.

Tabela - Recursos Investidos em Habitagéo no Periodo de 2005-2011

HABITA 1.148.610,

359.947,565 902.301,24 314.943,16 66 162.226,89 0,33%

134.865.20 183.270.85 138.884.906 167.862.83 201.441.19 165.265.0
8,68 3,08 45 5,43 9,18 00,56
Elaboragao: DEMACAMP, a partir de dados do sistema de administragdo financeira do municipio, 2012

CAO
TOTAL

Se considerarmos o total de investimentos realizados nos Gltimos 5 anos, serd possivel

verificar que os recursos do FMHIS sdo em média 6% do total gasto na Secretaria.

Tabela - Recursos Investidos em Habitagdo no Periodo de 2005-2011, considerando recursos do

FMHIS

Orgado / 2007 2008 2009 2010 2011 TOTAL (R$) %

Executado

Secretaria 04

de 292.149,13 787.575,92 314.943,16 1.148.610,66 162.226,89 2.705.505,76

Habitacdo ’
FMHIS 67.798,42 114.725,32 182.523,74 6%
TOTAL 359.947,55 902.301,24 314.943,16 1.148.610,66 162.226,89 2.888.029,50

Elaboragao: DEMACAMP, a partir de dados do sistema de administragdo financeira do municipio, 2012
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Investimentos previstos pela Secretaria de Habitacao - 2012 e 2013

Para o periodo de 2012 e 2013 a previsdo é de R$ 35.428.743,58, conforme tabela a

seguir.

Tabela - Previsdo de recursos que serdo investidos nos préximos 2 anos (2012 e 2013)

Periodo Valor %
soma
REAL executado R$ 1.310.837,55

EXECUTADO 2010/2011
média/ano R$ 655.418,78 0,35%

previsto
PREVISTO 2012/2013 R$ 35.428.743,58

média/ano  R$ 17.714.371,79  5,62%
Elaboracgo: DEMACAMP, a partir de dados do sistema de administracao financeira do municipio, 2012

Estes recursos sdo destinados para a execucdo das obras de Urbanizacdo dos
Assentamentos precdrios: Estrada da Saudade e Independéncia e construgéo de unidades
habitacionais para atender as familias moradoras da Posse e removidas no processo de
urbanizag@o. A construcdo das unidades habitacionais serd realizada com recursos do Governo
Federal pelo Programa Minha Casa Minha Vida - MVMV e do PAC - Programa de Aceleracéo ao
Crescimento. Além dos custos para a elaboracdo de projetos de estabilizagdo, do Plano de

Habitacdo de Interesse Social, citado anteriormente, e do Plano de Risco.

Tabela -Descricdo dos investimentos para os préximos 2 anos (2012 e 2013)

DESCRICAO DO INVESTIMENTO | VALOR TOTAL (R$) REPASSE (R$) CONTRAPARTIDA (R$)
Plano M””'C'F;‘E:_i‘fse Habitaggo — R$ 68.640,00 R$ 58.640,00 R$ 10.000,00
RevisGo e Omp['{ii‘:g? do Plano de R$ 340.617,80 RS 250.000,00 RS 90.617,80
Elaboracao Projetos basicos de R$ 805.000,00 R$ 805.000,00 RS 0,00
estabilizacdo de taludes
Urbanizacdo de Assentamentos o o (190 co5 45 R$ 25.720.695,65 RS 400.000,00
Precdrios da Estrada da Saudade
Projeto de “rbggzg/gc’o doAltoda ey 555710,00 RS 1.555.710,00 RS 0,00
R$ 2.306.033,98 R$ 759.050,98
_ Min. Cidades PMP/Min. Cid.
Construcdo de 72 uh — Posse R$ 4.538.080,13 RS 1.399.345,41 RS 73.649,76
Gov. Estado PMP/ Gov. Estado
Aquisicéo de terrenos para HIS R$ 2.000.000,00 R$ 2.000.000,00
TOTAL R$ 35.428.743,58 | R$ 32.095.425,04 R$ 3.333.318,54

Elaboracgo: DEMACAMP, a partir de dados fornecidos pela SEH, 2012
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2.7. Precariedade Habitacional

Introducao

As caracteristicas da precariedade habitacional em Petrépolis estdo relacionadas ao
desenvolvimento urbano da cidade marcado pelo aumento e espraiamento da populagdo nos
distritos periféricos e avanco da ocupac@o nas encostas, caracterizado pela abertura de novos
loteamentos e bairros populares periféricos, principalmente ao longo da estrada Unido e
IndUstria, em direcGo ao distrito de Posse. Além dos loteamentos irregulares, no 1° Distrito a
ocupacdo das encostas se apresenta com a expansdo e reparcelamento dos lotes do Plano de

Koeler.

Tipos e Caracteristicas dos Assentamentos Precarios

Para caracterizar e quantificar a ocorréncia de assentamentos precdrios no municipio de
Petrépolis, bem como estimar seu nimero de domicilios, um dos objetivos deste Plano, foram

efetuadas diversas tarefas.

A primeira consistiu em localizar, delimitar e mapear os assentamentos precdrios a partir
de fontes fornecidas pela Prefeitura, e constantes no Censo 2010 do IBGE referente aos
aglomerados subnormais. Desta primeira andlise, mais ampla, conclui-se que além dos
assentamentos precdrios, grande parte dos conjuntos habitacionais encontra-se na categoria de
conjuntos habitacionais degradados. Outra importante fonte de dados foi o Plano Municipal de
Reducdo de Riscos contratado pela Prefeitura de Petrépolis e realizado com base na aerofoto de
2003. Este estudo de risco, todavia, abrangeu apenas o 1° Distrito de Petrépolis, localidade onde

se concentram a grande maioria dos assentamentos precdrios do municipio.

A segunda etapa de investigacdo se refere & quantificagdo do nimero de domicilios ou
lotes presentes nos assentamentos precdrios, com precisdo minima que permitisse, em seguida,
elaborar uma estimativa confidvel do déficit habitacional nestes nicleos. O maior desafio,
novamente, se refere & quantificacdo de domicilios em favelas que ndo possuem cadastro
censitdrio ou qualquer estudo recente que confirme o ndmero de moradias presentes nestes
locais. Nestes casos foram utilizadas as informacdes obtidas no Plano de Risco, ou mesmo os
dados do Censo 2010, quando a delimitacdo da favela coincidiv com a delimitagdo de um

aglomerado subnormal.
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A partir de informacdes fornecidas pela prefeitura e de vistorias em campo, foram
definidos os limites dos assentamentos precdrios, suas denominacdes e suas caracteristicas quanto
a ocorréncia de situacdes de risco, caréncia de infraestrutura urbana e situacéo construtiva das

moradias. A figura a seguir apresenta o mapeamento da ocorréncia de precariedade habitacional

na cidade:

Figura - Assentamentos precdrios de interesse social no municipio de Petrépolis

Pedro do Rio

b

oS
¢ ':lPetrépoﬁs
[ . ’ .
b P,

Nota: foram excluidos os loteamentos clandestinos de alta renda.

Fonte: Elaboracgo Demacamp, 2012.

A partir da figura, fica claro que é no 1° Distrito onde se concentra a precariedade

habitacional, seguido pelo Distrito de Cascatinha.
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Os assentamentos precdrios possuem diferentes graus de consolidacéo e adensamento,

bem como diversos tipos de ocorréncias. Dentre as ocorréncias predominantes, estdo:

Os mais consolidados que se caracterizam por serem mais préximos do distrito
sede, tem maior ordenamento urbano e j& foram alvo de agdes municipais e
implantagdo de infraestrutura urbana.

grandes assentamentos que ocupam dreas de preservacdo permanente, em
terrenos com inclinacdo de 30 a 60 graus, com infraestrutura precdria e existéncia
de risco geoldgico. Apresentam alta densidade populacional e precariedade nos
acessos, predominando acessos por escadarias e devido as caracteristicas
topogrdficas, verticalizacdo das edificacées na base dos morros e maior
precariedade, com forte incidéncia de domicilios rusticos no topo do morro.
Assentfamentos menores, também em dreas de preservacdo ambiental que
ocupam o fim de ruas e servidées dos prazos de terra definidos no Plano de
Kéeler que apresentam grande precariedade e domicilios rUsticos devido a
dificuldade de acesso, altas inclinacdes ou acesso por escadarias.

Assentamentos, em condicdes precdrias, que ocupam as margens de rios ou
cérregos, sujeitas & inundacéo.

Assentamentos com menor densidade populacional, implantados nos distritos mais

distantes do centro urbano e sem infraestrutura.

Conjuntos Habitacionais degradados

Alcobacinha, préximo do 1°Distrito

Fonte: Arquivo Demacamp, Fevereiro 2012.
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Morro da Gloria, grande assentamento precdrio

Fonte: Arquivo Demacamp, Fevereiro 2012.

Morro do Neylor, grande assentamento precdrio

Fonte: Arquivo Demacamp, Fevereiro 2012.
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Mathias Hillen, expansdo para dreas de protecéo

Fonte: Arquivo Demacamp, Fevereiro 2012.

Jodo Xavier, ocupagdo nas margens de cérregos

Fonte: Arquivo Demacamp, Fevereiro 2012.
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Vale do Carangola, distante do centro

Fonte: Arquivo Demacamp, Fevereiro 2012.

Com relagd@o aos assentamentos precdrios, temos o seguinte quadro:

Tabela - Assentamentos precdrios por tipo, segundo os distritos da cidade

Distrito Assentamentos Conjunto %
precarios Habitacional sobre o total
Degradado

Sede 90 6 96 65,3
Cascatinha 22 4 26 17,7

Pedro do Rio 7 7 4,8

[taipava 6 6 4,0

Posse I | 12 8,2
TOTAL 136 ] 147 100%

Fonte: Elaboragdo Demacamp, 2012.
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Pelos dados apresentados, tem se um total de 147 assentamentos precdrios Destes, 11
sGo conjuntos habitacionais degradados (7,5% do total). Além de mais numerosos, os

assentamentos precdrios tendem a ser mais densos e concentram maior indice de precariedade.

Com relacdo & sua ocorréncia regional, o 1° Distrito possui, 96 assentamentos precdrios,
que correspondem a 65,3% do total municipal. O distrito de Cascatinha vem em seguida, com
26 assentamentos (17,7%). Assim, pode-se afirmar que a concentracdo da precariedade
habitacional em Petrépolis se dé no 1° Distrito e no distrito de Cascatinha, que juntos, participam

com 83% do total de assentamentos precdrios no municipio.

A partir dos levantamentos efetuados para este Plano, foi possivel obter também os dados
quanto ao nimero de domicilios presentes nestes assentamentos precdérios. Esses nUmeros estdo

tabulados na tabela a seguir:

Tabela - Domicilios em assentamentos precdrios, por tipo, segundo distritos da cidade

Distrito Assentamentos Conjunto Total % sobre o |
Precdrios Habitacional total
Degradado
Sede 19.356 341 19.697 67,9
Cascatinha 6.012 384 6.396 22,0
Pedro do Rio 717 0 717 2,5
ltaipava 668 0 668 2,3
Posse 984 561 1545 5,3
TOTAL 27.737 1286 29.023 100%

Fonte: ElaboracGo Demacamp, 2012.

Os dados da tabela acima revelam que, no universo dos 147 assentamentos precdrios
identificados e mapeados em Petrépolis, hd atualmente 29.023 domicilios nestes nicleos. Sua

distribuigdo segue o mesmo padrdo visto na tabela anterior. Os assentamentos precdrios abrigam

27.737 domicilios, 95,6% do total.
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Estimativa Geral do Numero de Unidades Habitacionais em Risco

A PMP indica a existéncia de um grande nimero de moradias em situacdo de risco,
principalmente frente as possibilidades de escorregamento de encostas e processos geolégicos
associados. O Plano Municipal de Redugé@o de Riscos de Escorregamento, de 2007, que aponta
situacdes de risco, contempla apenas o primeiro Distrito da cidade. Embora o 1° Distrito seja o
mais populoso e com maior nimero de situacdes de risco, a SeH procurou elaborar uma
Estimativa, visando contemplar também as demais regides do municipio. A Secretaria objetivou

colaborar com a quantificacdo das necessidades habitacionais a serem inseridas no PLHIS.

A estimativa realizada procurou também atender a metodologia atualizada do Ministério
das Cidades, que categoriza o risco em Muito Alto, Alto, Médio e Baixo. Ocorre que o Plano de
Reducéo de Risco de 2007, prioriza uma categorizacdo baseada em fatores naturais e antrépicos,
como a localizacdo das moradias, a inclinacdo da encosta, o posicionamento dos talvegues, a

precariedade das edificacdes e da infraestrutura, entre outros aspectos.

Para a estimativa foi considerado o Plano de Reducdo de Riscos para o 1° Distrito; um
Mapa de Manchas de Risco, abrangendo todos os Distritos municipais, confeccionado a partir do
georeferenciado das ocorréncias de acidentes registradas pela Defesa Civil, de 2005 até o inicio
de 2012; as caracteristicas fisiogrdficas do territério de cada Distrito do municipio, e a proporcao
da populagdo residente nestas regides. A andlise comparativa estimou a porcentagem de
Unidades Habitacionais em Risco Alto e Muito Alto, dentro do universo das categorias apontadas
no Plano de Risco de 2007, estendendo-se esta avaliagdo para todo o municipio, considerando a

populacdo e as caracteristicas fisiogréficas de cada Distrito.

No primeiro distrito, segundo o censo 2010, estd 63% da populacéo de Petrépolis, no
segundo, Cascatinha 23%, no terceiro, ltaipava 7%, no quarto, Pedro do Rio 5% e no quinto,
Posse 3% da populacdo. O primeiro distrito além de concentrar a maior parte da populacéo,
também apresenta relevo mais acidentado que os demais Distritos, logo se espera que os demais
Distritos apresentem um percentual menor de moradias em risco geolégico por condicionantes
naturais. A seguir segue o quadro de estimativa das Unidades Habitacionais em Risco Alto e

Muito Alto quanto ao Escorregamento de Encostas, para todo o Municipio de Petrépolis.
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Quadro Resumo das UH em Risco Alto e Muito Alto em Petrépolis, RJ

Distrito N° estimado UH em % UH em % Total de %

de Moradias  Risco Muito Risco Alto Unidades
Alto em Risco

1° 60.487 2.786 4,60 4.290 7,09 7.076 11,69

2° 21.961 1.066 4,85 1.609 7,32 2.675 12,18

3° 6.550 342 5,22 506 7,72 848 12,94

4° 4.624 243 5,25 357 7,73 600 12,97

5° 2.697 152 5,63 217 8,04 369 13,68

Total de 96.319 4.589 4,76 6.979 7,24 11.568 12,01

Unidades

Habitacionais

A Prefeitura Municipal de Petrépolis, com recursos do Ministério das Cidades, estd
promovendo a contratacdo de uma empresa para atualizar e ampliar o Plano Municipal de
Reducdo de Risco de Escorregamento de Encostas, para que essa estimativa possa ser retificada e
a avaliagdo do risco geoldgico seja a precisada. Deverd ainda ser elaborada andlise que
considere os processos de risco associados as ocupacdes de margens de cursos de dgua, em

desenvolvimento pelo Instituto de Ambiente do Estado do Rio de Janeiro — INEA.

Classificacao dos Assentamentos Precarios

Com relacéo a sistematizacdo das informacdes quanto & localizacdo e porte dos
assentamentos precdrios, outras tarefas foram efetuadas para classificd-los quanto & possibilidade
ou viabilidade de consolidacdo destes nicleos e o tipo de intervencdo que demandam para
estarem aptos a se integrar & cidade formal. O objetivo desta tarefa é obter um cendrio que
aponte o déficit qualitativo e quantitativo de unidades habitacionais oriundo das necessidades de
urbanizacdo e regularizacdo dos assentamentos precdérios de Petrépolis para, em seguida, efetuar
uma estimativa de custos e prazos para sua consolidagéo, quando for o casoll. Saberemos
entdo quantos domicilios poderdo ser consolidados recebendo apenas obras de urbanizacéo e
quantos deverGo ser reconstruidos no mesmo local (remanejamento) ou em outro terreno

(reassentfamento). A classificacdo quanto a perspectiva de consolidacdo dos assentamentos

11 A classificacdo dos assentamentos precdrios quanto ao seu grau de consolidacdo nédo se aplica aos conjuntos
habitacionais precdrios, visto que se encontram, sem excegéo, consolidados.
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precdrios em Petrépolis teve como referencia principal as informacées obtidas na prefeitura com

destaque para o diagndstico de risco, no caso dos assentamentos localizados no 1° Distrito.

Classificacao Quanto ao Estagio ou Perspectiva de Consolidacao

Quanto & perspectiva de consolidacdo, foram adotadas como referéncia as definicoes
propostas por Denaldi (2008), que classificam os assentamentos precdrios em trés categorias:

consolidados, consoliddveis e ndo-consolidéveis:

Consolidados: sdo assentamentos que & estdo integrados urbanisticamente e dotados de
infra-estrutura bdsica. NGo sdo necessdrias intervencdes fisicas que alterem sua morfologia
(reparcelamento de lotes, redefinicdo de sistema vidrio), assim como a execucGo de obras de
infra-estrutura bdsica. Os assentamentos podem, porém, néo estar regularizados e sua populagéo
pode apresentar demandas especificas por programas de pds-ocupacdo, sociais e equipamentos

e servigos puUblicos.

Consolidaveis: o nucleo “consolidével” é aquele que apresenta condicdes favordveis de
recuperagd@o urbanistica e ambiental e de reordenamento urbano (abertura ou readequacédo de
sistema vidrio, implantacdo de infra-estrutura bdsica, regularizacdo urbanistica do parcelamento
do solo), com ou sem necessidade de remocdo (reassentamento) de parte das familias
moradoras. A remocdo pode ser necessdria para eliminar situacées de risco, promover o
desadensamento, para executar intervengdes urbanas ou, ainda, em funcdo de restricdes legais

ocupacdo.

Néao-consoliddveis: aquele que ndo apresenta condicdes de recuperacdo urbanistica e
ambiental e de reordenamento urbano. Trata-se de nicleos comprometidos por situagdes de risco
e insalubridade né@o soluciondveis, como, por exemplo, os que se localizam sob aterro sanitdrio,
oleoduto, vidrio estrutural da cidade, dreas de risco, de preservagdo ambiental e non aedificandi.
Os nicleos “ndo consolidéveis” sdo objeto de intervencdo do tipo “remocdo” e reassentamento

em novas dreas. (Denaldi, 2008, p.112-113, grifo do autor)

\

A decisdo quanto & consolidacdo de um assentamento ou de setores do mesmo dd-se
levando em conta fatores externos e internos & ocupag@o, ou seja, depende tanto das

caracteristicas morfolégicas e urbanisticas do assentamento quanto das questées urbanas mais
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amplas que possam incidir sobre a regido. Em outras palavras, para se efetuar uma andlise
quanto as possibilidades de consolidagéo de um dado nicleo é preciso cruzar informacdes

urbanisticas gerais da regid@o com as caracteristicas especificas do sitio em questdo.

No caso do municipio de Petrépolis, as questdes urbanas externas que mais se destacam
quanto as possibilidades de consolidacdo ou ndo dos assentamentos precdrios se referem ao
zoneamento restritivo da ZPE, a existéncia de dreas protegidas ambientalmente e dreas de risco

geotécnico.

Os fatores urbanisticos internos que devem ser observados para se efetuar a andlise
quanto & consolidacdo do assentamento e respectivo tipo de infervencdo podem ser
exemplificados pelas caracteristicas da infraestrutura urbana e a situagdo das edificacdes
existentes, a insercdo do nicleo & malha urbana, sua densidade de ocupacdo. A andlise destes
elementos indica ndo apenas as possibilidades de consolidacdo dos nicleos mas também o tipo
de infervencéo que é necessdrio ser efetuado no local para sua consolidacdo segura e com

qualidade urbanistica e ambiental.

Alguns assentamentos |G estGo em processo de regularizacdo fundidria, conduzidos pela
prefeitura e também em alguns casos pelo ITERJ. Dos assentamentos apontados pela prefeitura

foram excluidos aqueles que ndo sdo ocupados predominantemente por familias de baixa renda.

Em sintese, tem-se o seguinte panorama quanto & classificacdo dos assentamentos

precdrios e seu grau ou perspectiva de consolidacgo:

= Assentamentos nao-consolidaveis

Nesta categoria, a cidade possui 13 assentamentos, que devem ser objeto de remocdo
total. Os principais fatores que levam a remocao integral dos assentamentos do tipo favela sdo a
existéncia de situacées de riscol2 ou de Areas de Preservacdo Permanente (APP), dreas néo
edificantes (tanto em relacdo ao aspecto juridico/legal quanto em relacdo & aptiddo fisica) e
restricdes legais e urbanisticas incompativeis com o uso habitacional. A remogGo em todos os
casos é maior do que o numero de domicilios em risco apurado pela prefeitura, tendo em vista

que este estudo considerou outros fatores acima descritos para quantificar as remocdes.

12 Este estudo teve como base o Plano de Risco, vale destacar que este estudo se restringiu ao primeiro distrito sendo
assim foram necessdrios estudos complementares realizados pela consultoria e equipe da prefeitura para aferir o
percentual de remocéo dos demais assentamentos que ndo foram incluidos no plano de risco. A prefeitura reforca a
necessidade de revisGo do plano de risco existente como forma de aferir com maior precisGo o nimero de domicilios.
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sAssentamentos consolidaveis

A grande maioria dos assentamentos investigados foram considerados como
consoliddveis, isto é, com perspectiva de integracdo & cidade formal por meio de regularizacdo
urbanistica e fundidria. No total 128 assentamentos precdrios apresentaram estas condicdes.
Ainda assim, hd setores dentro destes assentamentos que ndo poderdo ser consolidados ou,
ainda, que podem ser consolidados a partir do completa substituicdo do tecido urbano pré-
existente. Por isso, hd que se considerar, como discutiremos adiante, a necessidade de provisao
habitacional, isto é, a producGo de novas unidades habitacionais para viabilizar a urbanizacgo

destes assentamentos.

= Assentamentos consolidados

Nesta categoria estdo os assentamentos que estGo completamente inseridos na cidade,
sem demandas quanto & infraestrutura urbana ou existéncia de domicilios em risco. Muitos 4
estdo em processo de regularizacdo fundidria ou possuem pendéncias juridicas irrelevantes para
sua completa regularizacdo. SGo apenas 6 assentamentos, que quase ndo se distinguem do
entorno, observando padrdes bem préximos aos dos bairros populares onde estdo inseridos.
Podem, contudo, apresentar demandas pontuais de melhorias habitacionais, além de serem
prioritdrios para agdes de pds ocupagdo e sociais, que devem integrar uma politica integrada de
inclusdo social. Esta categoria representa apenas 3% do universo dos assentamentos precdrios de
Petrépolis, e isto ocorre pois a grande parte do ferritério municipal apresenta caréncia de infra-
estrutura. Embora tenham aparéncia de consolidados, necessitam obras de infra-estrutura, e

assim enquadram-se na categoria dos consoliddveis.

Estes dados foram sistematizados com relagdo ao tipo de assentamento precdrio e seu

grau de consolidacé@o e estdo apresentados nas duas tabelas a seguir.
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Tabela - Assentamentos precdrios segundo classificacdo quanto ao estdgio ou perspectiva de

consolidagéo

Distrito Consolidados  Consolidaveis Néo

consoliddveis

Sede 1 89 6 96
Cascatinha 5 21 0 26
Pedro do Rio 0 4 3 7
ltaipava 0 5 1 6
Posse 0 9 3 12
Total 6 128 13 147
Municipio

Fonte: Elaboracgo Demacamp, 2012.

Classificacao Quanto ao Tipo de Intervencao

O processo de regularizacdo urbanistica e fundidria dos assentamentos precdrios envolve
diversas acées visando sua consolidacdo e integracdo & cidade formal. Estas acdes dependem
ndo apenas das caracteristicas urbanas prévias de cada nicleo ou do municipio, mas também do
padrdo urbanistico resultante a ser definido pelo agente promotor, ou seja, o poder municipalque
elabora as diretrizes de infervencdo, em parceria com a populagdo, como forma de obter
resultados mais adequados e perenes. Estas diretrizes, por sua vez, terGo impacto no porte das

remocdes a serem efetuadas, principalmente nos nicleos denominados como “consolidéveis”.

Dependendo das diretrizes adotadas quanto ao grau de adensamento aceitdvel, por
exemplo, um mesmo assentamento pode ser urbanizado de modo mais conservador, efetuando-
se um minimo de remocdes, até um remanejamento total das moradias, para alcance de padréo
urbanistico diferente do original. Evidentemente, cada modelo de urbanizacé@o implicard maior ou
menor porte de remocdes e, consequentemente, de custos e tempo de execug@o de obras. Além
da densidade de ocupacdo esperada apds a urbanizacdo, o porte da intervengé@o urbanistica
dependerd também da tipologia habitacional escolhida para o reassentamento das familias no

interior e fora do limite do assentamento e do padrdo urbanistico definido no projeto, no que diz
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respeito & implantac@o de dreas verdes, de lazer e equipamentos publicos, da largura do sistema

vidrio, da necessidade de obras de engenharia e de arte, entre outros elementos.

As categorias utilizadas para classificacdo das intervencdes neste Plano sGo as mesmas

definidas por Denaldi (2008):

Urbanizagdo: A urbanizacdo viabiliza a consolidacdo do assentamento com a
manutencdo total ou parcial da populacdo no local. Compreende abertura, readequacéo ou
consolidag@o de sistema vidrio, implantacdo de infraestrutura completa, reparcelamento do solo
(quando couber), regularizacdo fundidria e, quando necessdrio, a execucdo de obras de
consolidacdo geotécnica, a construcdo de equipamentos sociais e a promocdo de melhorias

habitacionais.

Simples: Compreende a intervencdo em assentamentos que possuem baixa ou média
densidade, tragcado regular, ndo apresentam necessidade de realizagGo de obras complexas de
infraestrutura urbana, consolidacdo geotécnica e drenagem e apresentam indice baixo de

remocoes (até 5%).

Complexa: Compreende a intervengdo em assentamentos com alto grau de densidade,
em geral do tipo aglomerado, com alto indice de remocdes, que ndo apresentam tracado regular
e/ou possuem a necessidade de realizagGo de complexas obras geotécnicas ou de drenagem

urbana, como canalizacéo de cérregos, contencdo de encostas e “criacdo de solo”.

Remanejamento (relocagéo): Trata-se da reconstrugéo da unidade no mesmo perimetro
da favela ou do assentamento precério que estd sendo objeto de urbanizacdo. A populacdo é
mantida no local apés a substituicGo das moradias e do tecido urbano. E o caso, por exemplo, de
dreas que necessitam de troca de solo ou aterro. Na maioria das vezes, a solug@o é a remocao
tempordria das familias para execucdo de obras de infraestrutura e construcdo de novas
moradias. A intervencdo, nesse caso, também envolve a abertura de sistema viério, implantacao
de infraestrutura completa, parcelomento do solo, construgdo de equipamentos (quando

necessdria) e regularizacdo fundidria.

Reassentamento (realocacdo): Compreende a remocd@o para outro terreno, fora do
perimetro da drea de intervencéo. Trata-se da producdo de novas moradias de diferentes tipos

(apartamentos, habitacdes evolutivas, lotes urbanizados) destinadas aos moradores removidos dos
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assentamentos precdrios consoliddveis ou ndo consolidéveis. (Denaldi, 2008, p.115-116, grifo

do autor)

Além das categorias de intervencdes em assentamentos mencionadas por Denaldi, cabe
acrescentar que é possivel, ainda, trabalhar com mais de uma delas dentro de um mesmo
assentamento, de acordo com as suas condicdes urbanisticas. Assim, hd exemplos em que as
caracteristicas dos assentamentos sGo heterogéneas urbanisticamente e, portanto, cabe classifica-
los por setores de intervencdo, que podem ser de remanejamento, urbanizacdo simples ou
urbanizacdo complexa, ainda que estejam num mesmo assentamento. Nestes casos, € comum
considerar setores degradados inteiramente como drea de remanejamento, na qual se substitui
todo o tecido habitacional preexistente, e tornando o setor apto & reconstruco de moradias,

ainda que os demais setores necessitem de urbanizag@o simples.

No caso de Petrépolis temos uma situag@o morfolégica mais complexa. Como podemos
verificar no Plano de Risco, todas as dreas vistoriadas pela equipe contratada apresentam riscos
em diferentes niveis, podendo um mesmo assentamento apresentar setores classificados nas
categorias de | a VI, dependendo da gravidade do risco encontrado. Em todas as dreas incluidas
no Plano de Risco (que abrange 77 assentamentos precdrios), sem excecdo, hd a necessidade de
execucdo de obras geotécnicas, o que define portanto que toda intervencdo de urbanizacéo de

favela em Petrépolis deve ser classificada como urbanizagdo complexa.

Os projetos de urbanizacdo, por sua vez, apresentam certa especificidade com destaque
para a utilizagdo de escadarias de acesso, solucdo esta condicionada pelas altas declividades
encontradas no municipio. Algumas dreas apresentam alta densidade, motivada pela declividade
que induz a sobreposicdo de unidades em um mesmo terreno, verticalizando as favelas. Ha
também uma grande escassez de terrenos vazios que possam receber novos empreendimentos
habitacionais de interesse social o que favorece a escolha de tipologias verticais,que permitam
maior adensamento, a fim de garantir que o maior nimero de familias permaneca no local e néo

seja removido para uma drea de reassentamento externo.

Ainda com relagdo ao reassentamento, é recomenddvel que o mesmo ocorra, sempre que
possivel, no interior do nicleo de origem das familias ou em dreas préximas, situadas ao seu
redor, principalmente quando o assentamento for bem inserido na regido, como é o caso de
inUmeros assentamentos do municipio de Petrépolis. Para urbanizar assentamentos deste tipo, é
importante considerar a necessidade de dreas no seu enforno para a provisdo habitacional de

apoio & urbanizacéo, que deverdo ser definidas como Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS)
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neste PLHIS para viabilizar seu uso para fins de moradia social. Neste plano iremos indicar
algumas dreas consideradas aptas para receber novas unidades habitacionais de interesse social.

Estas dreas deverdo ser transformadas em ZEIS por meio de uma lei especifica.

Além disso, como a remogdo de moradias é sempre uma acdo delicada num programa
de urbanizacdo, recomenda-se que as dreas de provisdo habitacional estejam aptas a receber as
familias antes do inicio das obras de urbanizacdo. Conforme destaca Bueno (2008), devido ao
adensamento populacional nas comunidades em funcdo da escassez de moradia acessivel, os
projefos de urbanizacd@o precisam de recursos prévios & sua implantacdo para remover em média

30% das familias moradoras.

Apds a caracterizagdo quanto ao potencial de consolidacdo dos assentamentos e suas
intervencdes necessdrias, a seguir serd discutido o método utilizado neste trabalho para definir

quais destas agdes sGo as mais adequadas em cada caso.

Assentamentos Precarios e Respectivos Domicilios Segundo Tipo de Intervencao

Apds a classificagdo dos assentamentos precdrios e as intervengdes necessdrias para sua
consolidacdo, foi possivel estimar o nimero de nicleos e domicilios que serdo objeto de
regularizacdo fundidria, remocdo, urbanizacdo complexa e remanejomento. O quadro abaixo
estd organizado por domicilios, e ndo por assentamento, uma vez que, no caso dos
assentamentos classificados como “consolidaveis”, hé diferentes intervencdes previstas, por setor,
tais como a urbanizacéo, o remanejamento e até a remocdo dos domicilios, quando se tratar de
um setor em risco, por exemplo. Tem-se entGo a seguinte distribuicdo regional dos nicleos

segundo as intervencdes previstas:
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Tabela - Domicilios em assentamentos precdrios em Petrépolis, por Distrito, segundo perspectiva

de consolidacdo e necessidades habitacionais estimadas

NUMERO
CONSOLIDADOS NAO CONSOLIDAVEIS TOTAL DE
Regularizagéo Urbanizagéo complexa Remogdo DOMICILIOS |
Nomero ~ Nomero
de de Nomero de
Distrito Domicilios % Domicilios Domicilios
Sede
Cascatinha 1243 4,3 3.865 13,3 1.288 4,4 6.396
Pedro do Rio 0 321 1,1 396 1,4 717
ltaipava 0 452 1,6 216 0,7 668
Posse 561 1,9 665 2,3 319 1,1 1545
Total do
Municipio 2.415 8,3 21.395 73,7 5.213 18,0 29.023

Para o total de domicilios em assentamentos precdrios, a grande maioria, 73,7%
demanda intervencdes de “urbanizacdo complexa”, seguido por aqueles que serGo objeto de
remocdo, 18% do total. Apenas 8,3% dos domicilios em assentamentos precdrios podem ser
consolidados e regularizados da forma que estdo atualmente, sem a necessidade de obras

complementares.

A partir destes dados, é possivel concluir que a principal acdo para enfrentar as
necessidades habitacionais em Petrépolis é a urbanizacdo dos assentamentos precérios, uma vez
que 73,7% dos domicilios presentes nestes locais carece de algum fipo de intervencéo
urbanistica. O programa de urbanizacéo de assentamentos municipal, portanto, tem a demanda
de beneficiar um total de 21.396 unidades habitacionais j& existentes no estoque construido
municipal. Porém, a urbanizac@o destes assentamentos deve ser apoiada pela provisdo de novas
unidades habitacionais para a demanda de reassentamento e remanejomento, para a qual sdo

esperadas 5.213 novas moradias.

Os componentes necessdrios para enfrentar esta demanda serdo discutidos a seguir no

qual os custos de urbanizacdo e de provisdo habitacional seréo apresentados.
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2.8 Necessidades Habitacionais

Conceito de Necessidades Habitacionais

O conceito de necessidades habitacionais no Brasil vem sendo elaborado com maior
sistematicidade e aprofundamento desde o comeco da década de 1990, sob coordenacdo do
Governo Federal e desenvolvimento pela Fundacdo Jodo Pinheiro. Atualmente, nos estudos
estatisticos em nivel federal, o conceito das necessidades habitacionais engloba trés aspectos
metodolégicos, quais sejom o déficit habitacional, a inadequagéo de moradias e a demanda
futura por moradia. Esses trés aspectos das necessidades habitacionais podem assim ser

caracterizados:

A metodologia de cdlculo das necessidades habitacionais, desenvolvida e aprimorada
pela Fundacéo Jodo Pinheiro, englobando o déficit habitacional, que demanda incremento e
reposicdo do estoque de moradias, e o conjunto de domicilios em situacdes inadequadas, que
demanda acdes de melhorias do ponto de vista urbanistico e da regularizacdo fundidria sem
precisar produzir unidades novas, significa uma mudanca da base conceitual sobre como
enfrentar o problema da habitacdo de interesse social. (...) Complementando a andlise, tem-se
ainda a demanda demogrdfica, que dimensiona as moradias a serem acrescentadas ao estoque
habitacional a fim de acomodar o crescimento populacional projetado em determinado perfodo.
Essa estimativa das necessidades de incremento do estoque de moradias, ndo considera o déficit

habitacional acumulado nem a inadequagéo de parcela do estoque existente. (CARDOSO e

ARAUJO, 2009: 87; grifo nosso).

O déficit habitacional engloba tanto os domicilios que devem ser repostos, ou seja,
aqueles sem condicdes de habitabilidade pela precariedade da construcéo ou pelo desgaste da
estrutura fisica, quanto os domicilios que precisam ser incrementados ao estoque, ou seja,

aqueles com coabitagdo familiar ou locais de moradia destinados para fins ndo residenciais.
O déficit por reposicao de estoque é composto pelas seguintes varidveis:

Domicilios résticos: “ndo apresentam paredes de alvenaria ou madeira aparelhada, o que
resulta em desconforto para seus moradores e risco de contaminacdo por doencas e devem,

portanto, ser repostos”.

Depreciacdo dos domicilios: “estd relacionada ao pressuposto de que hé um limite para a
vida 0til de um imével. Para o cdlculo desse componente do déficit tomou-se inicialmente 50

anos de construgdo como o limite para a necessidade de reposicdo do estoque. Em seguida,
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aplicou-se um percentual sobre o montante de iméveis residenciais construidos até 1950, devido
as suposicdes de que parcela desconhecida desse estoque possa ter sido alvo de manutencdo e
reformas, mantendo assim suas condicées de uso, e que outra parcela tenha assumido usos ndo-

residenciais ou sido substituidas por novas edificacées”(FJP, 2004: 07).

O déficit por incremento do estoque é composto pelas seguintes varidveis (FJP, 2004: 07

e 08):

Domicilios improvisados: “engloba todos os locais destinados a fins ndo-residenciais que

sirvam de moradia, o que indica claramente a caréncia de novas unidades domiciliares”.

Coabitacdo familiar13: “compreende a soma das familias conviventes secunddrias que
vivem junto a outra familia em um mesmo domicilio e das que vivem em cémodos cedidos ou
alugados. As familias conviventes secunddrias sGo constituidas por, no minimo, duas pessoas
ligadas por lago de parentesco, dependéncia doméstica ou normas de convivéncia e que residem
em um mesmo domicilio com outra familia, denominada principal. O responsével pela familia
principal é também o responsdvel pelo domicilio. As familias residentes em cémodos — cedidos ou
alugados — foram incluidas no déficit habitacional porque esse tipo de moradia mascara situacéo

real de coabitacdo em domicilios formalmente distintos”.

Onus excessivo com aluguel: “corresponde ao nimero de familias urbanas, com renda
familiar de até trés saldrios minimos, que moram em casa ou apartamento (domicilios urbanos

durdveis) e que despendem mais de 30% de sua renda com aluguel”. (FJP, 2004: 07 e 08)

A inadequacdo de domicilios refere-se aqueles domicilios que n@o t#m condicdo de
habitabilidade para seus ocupantes, o que ndo implica na necessidade de construcdo de novas
moradias. Devido as especificidades da metodologia de cdlculo, somente é possivel a estimativa
da inadequacdo de moradias para a drea urbana. Diferentemente dos componentes do déficit
habitacional, ndo é possivel somar os componentes da inadequacdo, pois ndo sGo mutuamente

exclusivos.
Os componentes da inadequacdo de moradias sdo os seguintes:

Domicilios com caréncia de infra-estrutura: “todos aqueles que ndo dispunham de ao

menos um dos seguintes servicos bdsicos: iluminacao elétrica, rede geral de abastecimento de

13Mudancas recentes na metodologia de cdlculo do déficit tem incorporado questées sobre os motivos da convivéncia
familiar para caracterizd-la ou ndo como demanda para uma nova unidade habitacional.
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dgua com canalizacdo inferna, rede geral de esgotamento sanitdrio ou fossa séptica e coleta de

lixo”.

Adensamento excessivo: “ocorre quando o domicilio apresenta um nimero médio de
moradores superior a trés por dormitério. O nimero de dormitérios corresponde ao total de
cébmodos que, em cardter permanente, serviam de dormitério para os moradores do domicilio.
Incluem-se af os que assim sdo utilizados em funcdo de inexistir acomodacdo adequada a essa
finalidade. Para o célculo do indicador foram considerados somente os membros da familia

principal, uma vez que as familias secunddrias foram incorporadas ao déficit habitacional”.

Inadequagdo fundidria: “refere-se aos casos em que pelo menos um dos moradores do
omicilio tem a propriedade da moradia, mas ndo possui total ou parcialmente, o terreno ou a
d lio t dade d d total Iment: t

fracdo ideal de terreno (no caso de apartamento) em que aquela se localiza”.

Inexisténcia de unidade sanitdria domiciliar exclusiva: “define o domicilio que néo

dispunha de banheiro ou sanitério de uso exclusivo do domicilio” (FJP, 2004: 08).

Para o célculo do déficit habitacional nos municipios, a Unica fonte de dados estatisticos
disponivel sdo os Censos Demogrdficos, aplicados a cada dez anos. O ¢ltimo Censo com dados
processados e disponiveis para elaboracdo dos dados do déficit habitacional é o Censo

Demografico 2000.

Para o célculo do déficit habitacional e da inadequacéo para o nivel municipal, houve
algumas limitacdes estatistica para utilizacdo dos dados disponiveis no Censo 2000. Assim, para
o nivel municipal, a Fundac@o Jodo Pinheiro calcula o que denominou como déficit habitacional
bdsico, dado que alguns componentes do déficit e da inadequagdo ndo foram passiveis de
cdleulo. O quadro abaixo resume os componentes do déficit e da inadequacdo que estdo

disponiveis para o Brasil, Unidades da Federacdo, Municipios e Microrregides:
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Quadro - Comparagdo entre a metodologia de cdlculo do déficit e da inadequagdo dos

domicilios para as unidades da federacdo e municipios

Brasil e Unidades da Federacéo

Municipios e Microrregides

Déficit Habitacional

* Componentes:
= Reposicdo do estoque
— Domicilios rsticos
— Depreciagéo
= Incremento do estoque
— Domicilios improvisados
— Coabitacao familiar
— Familias conviventes secundarias
— Cbémodos alugados e cedidos
(coabitacao disfarcada)

— Onus excessivo com aluguel

* Componentes:
= Reposicdo do estoque

— Domicilios rusticos (estimativa)

= Incremento do estoque
— Domicilios improvisados
— Coabitacao familiar
— Familias conviventes secundérias
— Cémodos préprios, alugados e cedidos

(coabitacao disfarcada)

* Apenas o componente Deprecia¢@o ndo

pode ser calculado por faixas de renda

* Somente o componente Incremento do
estoque pode ser calculado por faixas de

renda

* Cdlculo para éreas:
— urbana

— rural

* Cdlculo para dreas:
— urbana
— aglomerado rural de extensdo urbana

— restante da drea rural

Inadequagdo dos Domicilios

* Componentes:
— Densidade excessiva de moradores por
dormitério
— Caréncia de servicos de infra-estrutura
(energia elétrica, abastecimento de dgua,
esgotamento sanitdrio, coleta de lixo)
— Inadequacao fundiéria urbana

— Inadequacdo em funcéo da depreciacao

e Componentes:
— Densidade excessiva de moradores por
dormitério
— Caréncia de servicos de infra-estrutura
(energia elétrica, abastecimento de égua,
esgotamento sanitdrio, coleta de lixo)
— Inadequacdo fundiéria urbana

— Inexisténcia de unidade sanitdria domiciliar
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— Inexisténcia de unidade sanitéria domiciliar
exclusiva

(antiga unidade sanitdria domiciliar interna)

exclusiva

(antiga unidade sanitédria domiciliar interna)

* Apenas o componente
Inadequacao em funcao da depreciacdo néo

pdde ser calculado por faixas de renda

* Todos os componentes calculados

por faixas de renda

* Célculo para drea:

— urbana

* Cdlculo para érea:
— urbana
— aglomerado rural de extensdo

urbana

Fonte: Fundacao Jodo Pinheiro (FJP), Centro de Estatistica e Informacées (CEl).
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Déficit Habitacional em Petrépolis

Déficit Habitacional Quantitativo

Para o célculo do déficit habitacional de Petrépolis, sGo necessdrios alguns ajustes

metodolégicos devido as limitacdes dos dados disponiveis para os assentamentos precdrios nos

municipios.

Como abordado no capitulo sobre as precariedades habitacionais, o Censo

Demogrdfico apresenta limitagdes nas informacdes sobre os aglomerados subnormais para serem

utilizados como quantificacdo dos assentamentos precdrios.

Assi

m, a pesquisa qualitativa feita para o PLHIS Petrépolis analisou mais detalhadamente

os assentamentos precdrios e chegou a nimeros mais precisos sobre a quantificacdo do déficit

habitacional (quantitativo) e da inadequacdo habitacional (déficit qualitativo) dentro desses

assentamentos. A questdo posta é ajustar metodologicamente esses dados com o déficit

habitacional fora dos assentamentos precdrios. Para tanto, adotamos a seguinte metodologia:

1)

Para o universo dos assentamentos precdrios, adotamos os dados da pesquisa
realizada para o Plano Llocal de Habitacéo (conforme secdo Precariedade
Habitacional);

Para o universo fora dos assentamentos precdrios, adotamos a seguinte metodologia:
Tomamos os dados do Déficit Habitacional Basico 2000;

Atualizamos os dados para o ano de 2010 a partir da taxa de crescimento dos
domicilios 2000-2010;

Subtraimos dos dados gerais o nimero do déficit em assentamentos precdrios

encontrado na pesquisa de campo realizada para o PLHIS Petrépolis.

Conforme se apresentou no item Precariedade Habitacional, a pesquisa de campo

realizada para o PLHIS chegou a um volume de déficit habitacional em assentamentos precarios

de 5.213 domicilios, os quais serdo adotados para esse universo:

Tabela - Levantamento de Campo — Assentamentos Precérios, Petrépolis (2012)

Domicilios em Assentamentos Precdrios 29.023 domicilios

Déficit habitacional em Assentamentos Precdrios 5.213 domicilios

Os

Fonte: Elaboraggo DEMACAMP, 2012.

dados do Déficit Habitacional Bdsico 2000 apresentam os seguintes valores para o

municipio de Petrépolis:
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Tabela - Déficit Habitacional Basico 2000 — Dentro e Fora de Assentamentos Precdrios

Componentes do déficit habitacional Déficit total .

Domicilios Improvisados 134
Familias Conviventes 4.890
Coémodos 238
Domicilios Rusticos 1.839
Familia Com Renda Até 3 S.M. Que Pagam Aluguel 3.482
TOTAL 10.583

Fonte: Fundagédo Jodo Pinheiro (2004).

Para atualizacdo do numero total do déficit habitacional no ano de 2012, aplicou-se a
taxa de crescimento dos domicilios observada entre os Censos Demogrdficos de 2000 e 2010,
que foi de 11,76%. Portanto, temos uma estimativa dedomicilios considerados déficit para todo o

territério do municipio (dentro e forma de assentamentos precérios):

Tabela - Projecdo do Déficit Habitacional Bésico 2000, Petrépolis — 2010
Déficit Habitacional 2000 10.583
Taxa de Crescimento dos Domicilios 2000-2010 11,76%

Estimativa do Déficit Habitacional 2010 11.828
Fonte: Elaboraggo DEMACAMP, 2012.

Para estimar o déficit habitacional fora dos assentamentos precarios, subtraiu-se o nimero
total daquele encontrado na pesquisa de campo feita para o PLHIS, resultando na consolidacéo
do déficit habitacional para o municipio de Petrépolis:

Tabela - Déficit Habitacional Consolidado, Petrépolis- 2010

Déficit Total Déficit Em Assentamentos Déficit Fora De Assentamentos

Precdrios Precdrios

11.828 5213 6.615
Fonte: Elaboraggo DEMACAMP, 2012.

Inadequacao Habitacional
Os dados da inadequacdo habitacional para Petrépolis em 2000, segundo dados da

Fundacdo Jodo Pinheiro, apresentam os seguintes valores:
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Tabela - Inadequagdo Habitacional 2000

Dentro De
Componentes Da Inadequagéo Fora De Aglomerados
Aglomerados
Habitacional Subnormais
Subnormais
Inadequagdo Fundidria 5.315 10 4.873
Adensamento Excessivo 4.820 53 10.964
Domicilio Sem Banheiro 1.371 19 2.128
Caréncia De Infra-Estrutura 43.952 218 13.495

Fonte: Fundagdo Jodo Pinheiro (2004).

Impressiona o dado relativo a Caréncia de Infra — Estrutura, que se comparado ao
nimero total de domicilios ocupados, representa 52% deste total. J& em 2010, dados do Censo
apontam que 58,72% possuem acesso a rede geral de abastecimento de dgua, situagéo melhor
do que a encontrada em 2000.

Seguem os dados do censo 2010 relativos ao Abastecimento de dgua:

Total domicilios Rede geral Poco ou nascente  outra
Petrépolis 96.319 56.565 17.968 21.785

Demanda Demografica Futura por Moradias

Os dados da demanda futura por moradias apresentam a projegéo do total de domicilios
que irdo se formar no municipio em determinado periodo. Esse montante significa a meta de
atendimento adequada com produtos habitacionais, de modo a coibir novas situagdes de déficit

ou inadequacao.

O estudo “Demanda Futura por Moradias”, elaborado pelo CEDEPLAR-UFMG e sob
contratacdo da Secretaria Nacional de Habitacdo do Ministério das Cidades, com o objetivo de
subsidiar a elaboracdo do Plano Nacional de Habitacdo — PlanHab, traz dados sobre a projecao

do ndmero de domicilios para a escala municipal até o ano de 2023.

As projecdes do CEDEPLAR-UFMG concebem a demanda futura por moradia como a
quantidade de unidades residenciais que deverdo atender todas as familias que formardo um
novo domicilio no futuro. Trata-se de um estudo de cardter demogréfico, baseando-se, portanto,
em tendéncias de projecdo populacional e de modelos demogréficos. Como coloca o préprio

estudo,
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“...a demanda demogrdfica acompanha normas sociais de organizacdo familiar,
casamentos, idade de saida da casa dos pais e o préprio crescimento da populacdo. A demanda,
entdo, é demogrdfica porque o pressuposto da necessidade é baseado em evento demogrdfico e
o montante é estimado por meio de projecdo populacional e modelo demogrdfico (OLIVEIRA,

GIVISIEZ e RIOS-NETO, 2009: 15)".

Portanto, deve-se frisar que se frata de um estudo com cardter demogrdfico, que néo
projeta mudancas de cardter econdmico, como o impacto de grandes projetos e mudancas na
economia regional, que podem transformar o fluxo migratério do municipio e alterar a dindmica
demogrdfica local. Como visto no capitulo 1, diversos vetores de transformagdo econémica estdo
previstos para impactar a regido, devendo ser considerados no planejamento da politica
habitacional do municipio. Essa dimensdo deve sempre estar presente quando analisados os
dados sobre a demanda futura por moradias aqui apresentada, que reflete tendéncias de cardter

demogriéfico.

Também se deve destacar que o estudo do CEDEPLAR-UFMG trata especificamente da
projecdo dos domicilios e ndo da populacéo, como comumente se verifica nos estudos sobre
projecGo demogrdfica. Particularmente para a drea habitacional, esse estudo abre uma
perspectiva de abordagem para além dos individuos (projecdo populacional), tratando da
projecdo da formacdo e dissolucdo de domicilios, considerando, por exemplo, categorias de
tamanho de domicilio, que deverdo ser atendidos com solugdes habitacionais. De acordo com os
objetivos de identificacdo das principais necessidades habitacionais do municipio, para o
planejomento da demanda por terra urbanizada e custos de atendimento habitacional,

consideramos que esses dados, com as devidas ressalvas, poderdo ser adotados pelo PLHIS.

Para Petrépolis, a projecdo do CEDEPLAR-UFMG sobre o total de domicilios entre os anos
de 2010 e 2023 traz os seguintes valores:

Tabela - Projegdo do total de domicilios, Petrépolis (2010-2023)

Ano Estoque de domicilios
2010 100.803
2011 102.221
2012 103.460
2013 104.597
2014 105.701
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2015 106.821
2016 108.000
2017 109.272
2018 110.671
2019 112.216
2020 113.873
2021 115.598
2022 117.351
2023 119.092

Fonte: OLIVEIRA, GIVISIEZ e RIOS-NETO (2009).

Observamos que o dado do CEDEPLAR-UFMG apresenta uma grande proximidade com
os primeiros dados divulgados pelo IBGE no Censo 2010: os dados dos domicilios particulares

ocupados mostram um numero de 94.331, em escala um pouco menor do que apresentado pela

projecdo do CEDEPLAR-UFMG, de 100.803 domicilios.

Para os objetivos do Plano Local de Habitacdo, interessa abordar o fluxo de formacao de
domicilios, que traz a quantidade de domicilios que irdo se formar por ano e que deverdo ser
atendidos adequadamente para que ndo se tornem uma necessidade habitacional. No periodo
de projecdo do Plano de Habitagdo (2011-2023), a demanda por moradia totalizada é de
18.289 domicilios. A tabela abaixo apresenta o fluxo de formagéo de domicilios entre os anos de

2011 e 2023 em Petrépolis:

Tabela - Fluxo de formagdo de domicilios, Petrépolis (2011-2023)

e oo ]

2011 1.418
2012 1.239
2013 1.137
2014 1.104
2015 1.120
2016 1.179
2017 1.272
2018 1.399
2019 1.545
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2020 1.657
2021 1.725
2022 1.753
2023 1.741
Total 18.289

Fonte: OLIVEIRA, GIVISIEZ e RIOS-NETO (2009).

O grdfico a seguir apresenta o fluxo de formagdo de domicilios, mostrando que até 2015

haverd uma diminuicdo no ritmo de formacéo, que volta a ser crescente apds esse periodo.

Os dados apresentados até aqui referem-se aos domicilios de todas as faixas de renda.
Para os objetivos do PLHIS, deverdo ser priorizadas as familias de menor renda, que demandam o
acesso a recursos publicos para ter acesso a uma solucao habitacional. O estudo do CEDEPLAR
ndo faz uma projecéo detalhada para todas as faixas de rendal4; entdo, serdo adotados os

dados do Censo 2010 para a distribuicdo das faixas de renda, conforme segue a tabela abaixo:

Tabela - ProjecGo da demanda futura por moradia, por faixa de renda (2011-2023)

O0Oa3sm. 28,86% 5.278
Demanda Prioritaria (0 a 3 s.m.) 28,86% 5.278
3a5sm. 21,55% 3.941
5a10s.m. 26,3% 4.810
mais de 10 s.m. 23,3% 4.261

Fonte: Censo Demogrdfico 2000 e OLIVEIRA, GIVISIEZ e RIOS-NETO (2009).

Portanto, para Petrépolis teremos uma demanda por moradias, prioritdria para
atendimento pelo poder publico (0 a 3 s.m.), projetadapara o periodo entre 2011 e 2023, de
5.278 domicilios.

Resumo das Necessidades Habitacionais de Petrépolis

A andlise das necessidades habitacionais de Petrépolis consolidou os nimeros sobre as
principais questdes habitacionais do municipio, os quais balizarGo as seguintes estimativas:

necessidade de terra urbanizada e custos de atendimento habitacional. Esses cdlculos permitirgo

14 O estudo faz uma estratificagdo entre O-1 s.m., 1-2 s.m., 2-3 s.m. e 3 a mais s.m.
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orientar a definicdo das metas financeiras e de atendimento do PLHIS, que serdo desenvolvidas na
terceira etapa de elaboracdo do Plano. Evidentemente que esse levantamento se trata somente de
uma andlise quantitativa, ndo devendo ser esquecidas as andlises qualitativas j@ empreendidas
pelo PLHIS. O déficit quanto & inadequagdo fora dos assentamentos precdrios ndo foi apurado,

por se enfender que o mesmo deve ser atendido por programas de infraestrutura urbana que néo

sdo objeto do PLHIS.

Tabela - Resumo das Necessidades Habitacionais de Petrépolis
(2010-2023)

Domicilios Total ‘
Em assentamentos precdrios (levantamento
Déficit Habitacional 5213
préprio)
(quantitativo)
2010
TOTAL - Déficit Habitacional (Quantitativo) 11.828
Em assentamentos precdrios (levantamento
Inadequacéo
préprio)
Habitacional (qualitativo)
OTAL -  Inadequacdo  Habitacional
2010 21.395
(Qualitativo)
Oa3s.m. 5.278
Demanda Demogrdfica
Prioritéria
TOTAL - 0 a 3 s.m.
(2011-2023) 5.278
(CEDEPLAR/UFMG/MCIDADEY)
Total 17.106

Fonte: elaboragGo DEMACAMP, 2012.

2.9. Atendimento e Custos das Necessidades Habitacionais

Nos capitulos antferiores, foram apresentadas as necessidades habitacionais do municipio
de Petrépolis com destaque para aquelas verificadas nos assentamentos precdrios. Neste capitulo,
serGo propostas formas de atendimento e dimensionamento do volume de terras e recursos
necessdrios para enfrentar o déficit habitacional para a demanda prioritdria de familias com

renda mensal de até 3 saldrios minimos.
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Os dois componentes principais abordados nos capitulos anteriores se referem ao
levantamento e caracterizago da demanda por novas moradias, que compdem o déficit
quantitativo, e da demanda por urbanizacdo e regularizacdo fundidria dos assentamentos

precdrios, que representam o déficit qualitativo municipal.

Neste capftulo, serGo apresentadas as formas de atendimento propostas para cada um

destes componentes do déficit habitacional, conforme segue.

Atendimento da Demanda por Novas Moradias

O capitulo anterior demonstrou que o déficit quantitativo acumulado no municipio é de
11.828 domicilios. Por sua vez, na demanda habitacional futura, considerando-se a camada de
populacdo cujo rendimento familiar encontra-se na faixa que vai de 0 a 3 saldrios minimos,
representa 5.278 novas moradias. O total de novas moradias para atender ao déficit atual e

esperado até o ano de 2023 é de 17.106 unidades habitacionais.

A producéo de novas unidades habitacionais pressupde a necessidade de recursos
financeiros, seja para aquisicdo de terra urbanizada para receber novas construcées, seja para
remunerar os custos do empreendimento. No entanto, o dimensionamento da superficie de terra
necessdria para atender a uma demanda previamente conhecida depende dos padrées urbanos e
tipos de solucées habitacionais a serem oferecidos. Em outras palavras, o fipo de
empreendimento habitacional a ser produzido, por exemplo, casa isolada, casa em renque
(geminada), edificios sem elevador, edificios com elevador, implica um nivel de adensamento
construtivo e populacional resultante. Quanto maior o nivel de adensamento obtido por um
determinado tipo habitacional, menor a necessidade de terra urbanizada para produzi-lo. Do
mesmo modo, quanto menor o grau de adensamento, maior serd a necessidade de terrenos

vagos para abrigar a demanda de unidades habitacionais.

Produzir empreendimentos habitacionais ¢ mais do que a mera provisdo de moradia: é
produzir cidade. A escolha do tipo habitacional, portanto, deve partir de uma andlise critica de
dois elementos fundamentais: as caracteristicas da demanda e a selecdo de terrenos aptos para
HIS. Ambos s@o determinantes quanto a localizag@o e quantidade dos terrenos a serem utilizados

para fins de moradia social.

No caso de Petrépolis a escassez de terra é também acompanhada pelas altas

declividades, que impedem a insercdo de diversos terrenos vazios bem localizados devido a
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dificuldade de empreender projetos habitacionais de interesse social com qualidade e densidade

compativel.

Localizacao de Terras Aptas para HIS

Um dos elementos fundamentais para a producéo de HIS é a disponibilidade de terra
urbana que esteja apta para receber estes empreendimentos, conforme as necessidades do
municipio. Por “terras aptas”, entende-se os terrenos bem localizados na cidade e com boa
acessibilidade, em locais onde a infraestrutura urbana é compativel com o adensamento que seré
provocado por novos empreendimentos habitacionais e haja suficientes equipamentos publicos

para servir & populacdo moradora.

Por outro lado, a magnitude do problema habitacional das familias de baixa renda na
cidade, conforme mencionado no capitulo anterior, exige planejamento da distribuicGo destas
unidades no territério, evitando aprofundar problemas j& existentes, tais como o espraiamento

urbano e a segregacdo sécio-espacial.

Por esta razdo, uma diretriz deste plano é sugerir e indicar dreas vazias que possam
receber moradias, equilibrando sua distribuicGo em todo o municipio, porém, priorizando,
sobretudo, as dreas mais consolidadas e com melhor condicéo de acessibilidade e infraestrutura

urbana.

O método utilizado para a quantificacdo das necessidades de terrenos para HIS,
considerando as necessidades presentes e futuras, partiu do estabelecimento de uma fragéo ideal
de terreno exigida por cada moradia, seja ela na forma de residéncia unifamiliar (casa térrea,
sobrado ou casa sobreposta) ou apartamento e da distribuicdo de diferentes tipos de EHIS no

territério, conforme as caracteristicas da demanda.

Assim como o déficit habitacional se distribui de forma heterogénea nas diferentes regides
da cidade, também as dreas para novas moradias deverdo se distribuir proporcionalmente a

demanda identificada.

A escassez de terrenos também é considerada fator definidor para o remanejamento das

familias a serem removidas, tentando reassentd-la no préprio nicleo de origem.

Em Petropolis utilizaremos como referéncia a cota bruta de 125m2de terreno por unidade

habitacional onde teriamos como demanda de terra para o atendimento do déficit dentro dos
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assentamentos a drea de 651.625m2a serem distribuidos nas seguintes proporcoes entre os

distritos:

Tabela - Demanda de Terra para o atendimento do Déficit dentro dos Assentamentos

(reassentamentos) por Distrito:

Distrito déficit drea total m?
Sede 2.994 362.625
Cascatinha 1.288 188.375
Pedro do Rio 396 82.375
ltaipava 216 28.000
Posse 219 34.250
Total do Municipio 5213 651.625

Considerando ainda o déficit fora dos assentamentos e a demanda demogrdfica futura, e
utilizando a cota de 125m?, teremos a necessidade de reservar 2.138.250m? de terrenos vazios

para o atendimento de toda a demanda levantada para os préximos 12 anos.

O:s terrenos considerados aptos para habitacdo social deverdo ser transformados em ZEIS,
se ainda ndo o forem,tendo em vista a forte dindmica do mercado imobilidrio local, e a
especulacdo que envolve a terra urbanizada no Brasil. O instrumento das ZEIS, se associado ao
instrumento do parcelamento, edificagéo e utilizagdo compulséria, deverd provocar dois efeitos
importantes, sendo o primeiro a reducdo dos precos dos terrenos e a segunda a ampliacéo da
oferta de ferrenos vazios que est@o ociosos dentro da drea urbanizada, facilitando assim o acesso

a ferra urbanizada por parte da populacéo de baixa renda.

A seguir apresentamos a relacdo de terrenos indicados pela prefeitura como aptos para

incorporac@o na politica habitacional de interesse social:
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Tabela - Relagdo de Terrenos aptos a serem incluidos na politica de habitagéo:

TERRENOS PARA IMPLANTACAO DE PROJETOS HABITACAO SOCIAL - PLHIS

TERRENO ENDERECO BAIRRO ARE,A (m2)
UTIL
1 RUA JOAO XAVIER, 1015 DUARTE DA SILVEIRA 10.000,00
2 ESTRADA UNIAO INDUSTIA, 12089 PEDRO DO RIO 15.000,00
3 RUA ANGELO JOAO BRANDT (HIPICA) QUARTEIRAO ITALIANO 48.000,00
4 FAZENDA SAN JOAQUINO, GLEBA 5 VALE DO CUIABA 10.000,00
5 EST. JOAO DE OLIVEIRA BOTELHO ITAIPAVA, SANTA 10.000,00
MONICA

6 EST CAETITU - VALE DOS ESQUILOS RETIRO 40.000,00
7 ESTRADA CAETITU, S/N (ASS. POLICIAIS) CAETITU 15.000,00
8 ESTRADA LUIZ GOMES DA SILVA, 893 CAETITU 15.000,00
9 PISTA DE SKI FLORESTA 15.000,00
10 EST. INDEPENDENCIA (CLINICA PEDRAS BRANCAS) INDEPENDENCIA 25.000,00
11 RUA QUISSAMA (FLORICULTURA) QUISSAMA 8.000,00
12 ESTRADA PHILUVIO CERQUEIRA (FAMILIA GRACIE) ITAIPAVA 10.000,00
13 RUA HENRIQUE PAIXAO (MORRO DO CALANGO) ITAMARATY 2.000,00
15 RUA VASSOURAS, QDA 83 QUITANDINHA 6.000,00
16 RUA QUISAMA, SN (DEPOSITO DA SEQOBRAS) QUISAMA 6.000,00
17 ESTRADA ALMEIDA AMADO CAXAMBU 20.000,00
18 BR 040, ENTRADA APOS A POLICIA RODOVIARIA PEDRO DO RIO 50.000,00
19 RUA ALBERTO DE OLIVEIRA MOSELA 8.000,00
20 EST. PHILUVIO CERQUEIRA, 2016 ITAIPAVA 20.000,00
21 EST MINISTRO SALGADO FILHO VALE DO CUIABA 20.000,00
22 ESTRADA CAETITO (EDUARDO SILVERIO) CAETITU 8.000,00

TOTAL 361.000,00

A populagéo, por sua vez, também afirmou conhecer terrenos vazios que poderdo ser

utilizados para provisdo de novas unidades habitacionais de interesse social. A prefeitura deverd

aprofundar as informacdes sobre os terrenos vazios aptos no intuito de reserva-los para futuros

empreendimentos de HIS.

Como a ferra que estd disponivel ndo é suficiente e as situacdes de risco geoldgico sdo

numerosas, deverdo ser usadas solucdes verticalizadas e remanejar unidades sempre que

possivel.
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Atendimento do Déficit por Inadequacao

O déficit por inadequacdo habitacional corresponde & quantidade de moradias que
necessitam de intervengdes de melhorias que assegurem condicdes bdsicas de habitabilidade a
seus ocupantes. No conjunto do municipio, totaliza 21.395 domicilios em assentamentos

precdrios com algum tipo de caréncia de infraestrutura ou de regularizacéo fundidria.

A urbanizagéo complexa é a modalidade predominante de atendimento ao déficit por
inadequacdo, tendo em vista a situacdo morfolégica do municipio de Petrépolis, as altas
declividades e consequentemente a alta demanda por obras de contencdo geotécnica nas favelas

a serem urbanizadas.

2.10. Custos de Atendimento da Demanda
Custo de Atendimento da Demanda por Novas Moradias

Referéncias, Parametros e Custos

A composicdo de custos da producéo de novas moradias envolve trés grandes parcelas:
terra urbanizada, infraestrutura e producéo de unidade habitacional. Para estimar os custos de
novas moradias, compostos por estes trés componentes, a principal fonte de referéncia sdo os
valores praticados pelo Programa Minha Casa Minha Vida, implementado pela Secretfaria
Nacional de Habitacdo do Ministério das Cidades, nos financiamentos de iméveis produzidos em
todo o pais. Os valores do MCMV em més/ano das Regides Metropolitanas foram estendidos

para a Regido Serrana, esse valor também apresenta aporte do Governo do Estado RJ.

Tabela - Custos de Producdo de Unidades Habitacionais financiadas pelo PMCMV

Tipo de Intervencéo Custo R$

Reconstrugdo de unidades habitacionais 68.000,00

Fonte: PMCMV, 2011.

Estes valores foram aplicados conforme a tipologia habitacional definida para cada
componente da demanda por novas unidades habitacionais no municipio, isto é, o déficit
quantitativo, dentro e fora dos assentamentos, e a demanda futura por novas moradias. Deste
modo, estimou-se que o custo para a construcdo de unidades habitacionais vertficais sdo

R$68.000,00 por uh. A tabela a seguir apresenta os custos finais para atendimento a esta
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demanda. Resumidamente, tem-se que, para atender ao déficit quantitativo, foram estimados os
custos de R$804.304.000,00, enquanto que para atender & demanda futura (0 a 3 S.M.), em
valores de 2011, serdo necessdrios R$358.904.000,00 (considerando um valor médio por

unidade de 68 mil reais).

Tabela - Custo Final do Atendimento da Demanda por Novas Moradias

Domicilios R$

Déficit quantitativo Em Assentamentos (a) 5213 354.484.000,00
Fora de Assentamentos (b) 6.615 449.820.000,00
Subtotal 11.828 804.304.000,00

Demanda  futura

prioritdria 0a3SM. 5.278 358.904.000,00

(20171 - 2023)

TOTAL 17.106  1.163.208.000,00

Fonte: Elaboraggo DEMACAMP, 2012.

Custos de Atendimento do Déficit por Inadequacao

Referéncias, Parametros e Custos

A principal referéncia de custos para atendimento do déficit qualitativo é a Secretaria
Nacional de Habitagdo do Ministério das Cidades, especialmente quando se trata do déficit
qualitativo nos assentamentos precdrios. Os valores utilizados considerando-se os custos das
obras de urbanizag@o de assentamentos precdrios incluidas no PAC — Programa de Aceleracdo de

Crescimento.

Os custos referentes a reducGo de riscos, no entanto, baseiam-se na experiéncia da
prépria Secretaria de HabitagGo de Petrépolis, em estimativas realizadas em projetos de
estabilizacGo de encostas para 27 dreas na cidade. Considerou-se, para efeitos dessa estimativa,

a necessidade de atender os domicilios em Risco Alto.

A tabela a seguir apresenta estes valores, de acordo com cada modalidade de

intervencdo:
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Tabela — SNH/MCidades: Referéncias de custos médios por familia segundo o tipo de intervencéo (R$)

Tipo de Infervencéo em

Custos R$

assentamentos
Urbanizagdo Complexa 15.600,00
Regularizacdo Fundidria 1.300,00
Melhoria Habitacional 6.000,00
Redugdo de Risco 20.000,00

Fonte: Secretaria Nacional de Habitagdo — SNH, Ministério das Cidades. 2071.

Os valores de custos por tipo de intervencdo foram aplicados aos nimeros apurados na
andlise qualitativa dos assentamentos precdrios de Petrépolis. No caso da Reducdo de Risco,

utilizou-se a estimativa de UH em Risco Alto, elaborada pela Prefeitura, considerando

queconforme demonstrado neste documento.

J& a modalidade de “melhoria habitacional” foi estimada considerando-se que uma taxa
de 30% das moradias em assentamentos precdrios consoliddveis possam vir a necessitar deste
p p

tipo de intervencdo. A tabela a seguir apresenta o custo final para atendimento do déficit

qualitativo de 2011 em Petrépolis:

Tabela - Custos Parciais e Finais de Atendimento do Déficit por Inadequagéo

Tipo de Atendimento e Intervengéo Custos R$

Déficit qualitativo nos

Urbanizag@o complexa
assentamentos
precdrios

R$ 333.762.000,00

Melhoria Habitacional (construgéo, reforma ou
ampliagéo)

R$ 42.858.000,00

Regularizagdo fundiéria

R$ 3.139.500,00

Reducdo de Riscos

R$ 139.580.000,00

Total Déficit Qualitativo

R$ 519.339.500,00

Fonte: Elaboraggo DEMACAMP, 2012.
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2.11. Custos Finais para Atendimento do Déficit Habitacional de Petropolis

(quantitativo e por inadequacao)

O atendimento integral dos déficits quantitativo e qualitativo (por inadequac@o), mais a
demanda futura prioritdria por novas moradias no horizonte temporal do Plano, no municipio de
Petrépolis, foi estimado em R$ 1.682.547.500,00. A tabela, a seguir, registra o conjunto de

componentes desta estimativa.

Tabela - Custos Finais de Atendimento

Domicilios R$
Em Assentamentos (a) 5213 354.484.000,00
Déficit quantitativo Fora de Assentamentos (b) 6.615 449.820.000,00
Subtotal 11.828 804.304.000,00
Demanda futura Sem rendimento a 5 5978 358.904.000,00

prioritaria 2011-2023  saldrios minimos

Total Producéo Novas  Déficit quantitativo +

Moradias Demanda futura 17.106 1.163.208.000,00
Déficit qualitativo nos
assentamentos Urbanizag@o complexa R$ 333.762.000,00

precdrios

Melhoria Habitacional
(construgdo, reforma R$ 42.858.000,00
ou ampliacéo)

Regularizagdo fundidria R$ 3.139.500,00
Redugdio de R$ 139.580.000,00
Riscos

Total Déficit

Qualitativa R$ 519.339.500,00

TOTAL DEFICIT

PETROPOLIS R$ 1.682.547.500,00

Fonte: Elaboraggo DEMACAMP, 2012.
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3. PLANO DE ACAO

3.1. Principios, Objetivos
Os principios que regem este Plano de Acdo serdo aqueles estabelecidos pela Lei Federal
11.124, de 2005, que institui o Sistema Nacional de Habitacéo de Interesse Social — SNHIS,

quaissejam:

* Moradia digna como direito e vetor de inclusdo social;

» Controle social e gestdo democrdtica dos recursos e projetos;

* Prioridade para a as familias de menor renda;

*  Compatibilizacdo e integracdo das politicas habitacionais da Unido, Estado e Municipio,
bem como, das demais politicas setoriais;

* Integrac@o com as diretrizes do Estatuto da Cidade (Lei Federal no 10.257/2001) e Plano

Diretor Participativo do Municipio.

Os obijetivos do Plano Local de Habitacdo de Interesse Social (PLHIS):

* Reduzir drasticamente o déficit habitacional do municipio;
» Estabelecer metas temporais e quantitativas para a integracdo dos assentamentos

informais & cidade.

3.2 Estratégias Gerais

Articular os Recursos de Uniao, Estado e Municipio
F fundamental para que o PLHIS seja executado e viabilizado em suas metas que haja articulacéo
do municipio com os demais entes federados. Como foi possivel verificar no diagnéstico, a
Prefeitura Municipal tem conseguido recentemente realizar os atendimentos habitacionais a partir
de uma articulacdo de recursos federais, estaduais e municipais. Em grande parte dos casos, a
Prefeitura realiza projetos e viabiliza terrenos para a provisdo habitacional, além de fornecer os

meios técnicos e financeiros para aprovacao e viabilizacdo dos empreendimentos.

A articulac@o também deve ocorrer nos principios, objetivos, diretrizes e estratégias tracadas para
o Plano. O Governo do Estado do Rio de Janeiro estd elaborando seu Plano e a Secretaria de
Habitacdo de Petrépolis tem participado dos debates para que haja uma relacéo clara entre os

Planos, tendo o PLANHAB como base nacional e os Planos estadual e municipal detalhando cada
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uma das demandas apontadas. Esta iniciativa contribui para construir o Sistema Nacional de

Habitacdo de Interesse Social.

Sao inegdveis os avancos que se deram no campo do financiamento de habitacéo de
interesse social nos Ultimos anos, com o aumento de recursos federais para a producdo de
unidades, urbanizacdo de assentamentos precdrios, entre outros, a exemplo do Programa Minha
Casa Minha Vida. O Governo do Estado do Rio de Janeiro também tem mobilizado recursos
préprios, promovendo a construg@o e a reforma de moradias de interesse social. Estes recursos
podem ser melhor aproveitados em Petrépolis se utilizados articuladamente com recursos

municipais.

O municipio deve ampliar a mobilizacdo de recursos financeiros, técnicos, fundidrios,
legais, administrativos, entre outros, para potencializar parcerias com o Estado do Rio de Janeiro
e o Governo Federal. Cabe também ao municipio aperfeicoar sua capacidade de gestdo a fim de
ampliar o acessoaos financiamentos publicos,promovendo a organizacdo de bancos de terras, a

elaboracao de projetos adequados, ente outras medidas.

Promover o Acesso a Terra Urbanizada e Regularizada

Uma das questdes centrais quando tratamos da politica de habitaco de interesse social é
garantir que a producdo de unidades seja acompanhada por uma politica fundidria que promova
o acesso a ferra urbana de qualidade. A localizagGo das novas moradias populares na cidade
tem implicacées diretas no acesso da populacdo aos servicos de transportes publicos e as
oportunidades de emprego, educacdo, salde e nas relacdes sociais que esta populacdo mantém
e constréi no cotidiano de sua vida. Desta forma, é importante que este PLHIS seja implementado
em consondncia com a revisdo o Plano Diretor Municipal, considerando a proposta do Plano de
Centros de Bairros, em desenvolvimento pela Prefeitura Municipal, induzindo novas formas de

ocupacao do solo, menos excludentes e mais justas.

O diagndstico desse PLHIS revelou que hé poucos terrenos publicos disponiveis para
producéo de HIS em Petrépolis. Assim, a Prefeitura deve utilizar os meios possiveis para mobilizar
terrenos privados para habitacéo social. No momento do licenciamento dos empreendimentos
imobilidrios, a Prefeitura deverd exigir que o mercado produza empreendimentos mais adequados
as necessidades habitacionais e urbanas da cidade, bem como, destinem dreas para habitacéo
social. A producdo habitacional deve atender a todas as faixas de renda. Uma cidade mais

equilibrada, com multiplos usos, deve ser um objetivo comum a todos os responsdveis pela
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construcdo da cidade. A revisdo do Plano Diretor e da legislacGo urbanistica deverd contemplar

esta orientacdo.

A fim de ampliar a desapropriacéo e a disponibilizacdo de terras pUblicas para habitacéo
social, a Prefeitura deverd utilizar mais amplamente a criacdo de Areas de Especial Interesse
Social, inclusive propondo revisGo da legislagcdo pertinente, a fim possibilitar a utilizagdo de
programas federais de financiamento de habitacdo para a populacdo de baixa renda. O
municipio deve também utilizar o Cadastro de Areas para Habitacdo de Interesse Social, com
objetivo de expor e aproximar a oferta e a demanda de terra urbanizada para habitacdo e

facilitar a realizacdo de empreendimentos habitacionais de interesse social.

O municipio deverd ainda promover a regularizagdo fundidria e urbanistica dos
assentamentos precdrios, promovendo a integracéo destas dreas & cidade formal, permitindo a
aplicag@o de leis de uso e ocupagdo do solo, de modo a garantir um crescimento ordenado,
equilibrado e sem risco. A regularizacdo fundidria e urbanistica se configura também como
importante ferramenta de incluséo social da populagdo que, detentora da titularidade do seu
imével, recebe a garantida de permanéncia na sua residéncia, pode investir na melhoria das
moradias, além de poder usar o seu imével como garantia na tomada de créditos bancérios,

entre outros beneficios.

Ampliar os Recursos Destinados a HIS

Deve-se ampliar os recursos municipais, estaduais e federais para a HIS - Habitacéo de
Interesse Social. No que se refere ao municipio, a maior parte do seu orcamento, cerca de 90%,
estdé comprometida com educacdo, sadde, manutencdo da cidade (das vias publicas, do
recolhimento e destinac@o de residuos sdlidos, etc.). O municipio tem ainda as despesas fixas
com o pagamento de servidores. Diante desse quadro, os recursos financeiros municipais para
HIS sdo reduzidos, alcancando menos de 0,5% do orcamento. Ocorre que o municipio tem uma
grande necessidade de destinar recursos & politica de habitacéo social, mesmo considerando que
os recursos municipais sdo utilizados, via de regra, como contrapartida em projetos articulados

com recursos federais e estaduais.

Cabe ampliar os recursos orcamentdrios da Secretaria de Habitagdo, bem como do
Fundo Municipal de Habitac@o de Interesse Social. Cabe garantir percentual de recursos para a
implementacdo do PLHIS nos Planos Plurianuais (PAA), na Lei de Diretrizes Orcamentdrias (LDO) e
Lei do Orcamento Anual (LOA). Cabe inserir na Lei Orgénica Municipal (LOM) percentual de

recursos do orcamento para o Fundo Municipal de Habitacdo. Deve-se incorporar recursos extra-
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orcamentdrios capturados do processo imobilidrio e da mais valia urbana, alem de taxas e multas
recolhidas de empreendimentos imobilidgrios. O municipio deverd ainda garantir maior efetividade

na execucdo do orcamento municipal.

Além de recursos financeiros, deve o municipio buscar a implementacdo de uma politica
para obtencdo de terrenos para HIS, que serd viabilizada através da adequacdo da legislacao
municipal (préximo item). Uma politica de desapropriacdo negociada considerando investimentos
municipais em infraestrutura também pode resultar em obtencdo de terrenos. Proprietarios de
terrenos ociosos em débito com a prefeitura (impostos, taxas) deverdo ser motivo de abordagem
direta e de negociacdo diferenciada. Outra estratégia importante deve ser a exigéncia de
destinacdo de um percentual da drea de terrenos para HIS de empreendimentos de maior escala

que poderdo atrair populacéo e criar demanda habitacional futura.

O municipio deve ainda apoiar as iniciativas da sociedade, estabelecendo parcerias com
a iniciativa privada e organizagdes comunitdrias, como forma de mobilizar recursos e terras

urbanizadaspara a habitagdo popular.

O municipio deve apoiar o Programa Minha Casa Minha Vida, e oferecer suporte a
empresdrios, os principais promotores desse Programa, a fim de mobilizar terras urbanizadas e
recursos para a producdo de HIS.O municipio deve apoiar organizagdes comunitérias
interessadas adquirir iméveis a partir de uma poupanca coletiva, ou por meio de linhas de
financiamento da Caixa Econémica Federal. Nesses casos, o municipio deve apoiar a sociedade
oferecendo orientacdo técnica, recursos complementares em infraestrutura, apoio de

concessiondrias publicas, agilizacdo na aprovacdo de projetos, entre outras iniciativas.

Outro conjunto de recursos importante a ser mobilizado pelo municipio, diz respeito a
capacidade técnica e gerencial da administracdo municipal, que hoje encontra-se aquém das
necessidades do setor. Uma importante diretriz do PLANHAB diz respeito & necessidade tanto de
se instituir érgdos locais especificos para habitacdo quanto de apostar na qualificacdo da
administracdo para o enfrentamento da problemética habitacional. Os érgdos municipais devem
exercer a coordenacdo do sistema de habitacdo. Assim, é necessdrio o estabelecimento de
mecanismos que fornem as administracdes e os 6rgdos especificos da habitacdo preparados para
intervir sobre os problemas habitacionais. Cabe estudar a criacdo de uma empresa piblica ou
autarquia que fenha condicées de promover a execucdo de obras de habitacGo com maior

agilidade que a administracdo direta.

Os recursos federais para HIS também devem ser ampliados. O Governo Federal deve

transferir recursos diretamente para projetos conduzidos pelo municipio, nos casos de obras de
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mitigacdo de riscos e estabilizacdo de encostas, urbanizacGo de assentamentos precdrios,
construgdo de moradias para desabrigados, regularizagéo fundidria, elaboragéo de planos e
projetos, entre outros. Acdes junto ao Governo Federal devem ser feitas na perspectiva de rever
os valores de programas, de maneira a tornd-los adequados & realidade da Regido Serrang,
corrigindo distorgdes como a que ocorre com o Programa Minha Casa Minha Vida, que define
valores menores para a RegiGo Serrana que os apontados para a Regido Metropolitana, onde as
condicdes sGo muito mais favordveis. Cabe também ao Governo Federal a liberacéo de recursos
previstos em Lei, a exemplo da Lei 12.680/abril 2012, que prevé o repasse de recursos para o
municipio adquirir terrenos para reassentamentos de familias. Cabe ainda ao Governo Federal a
agilizagdo do repasse dos recursos, mobilizando seus agentes financeiros, CAIXA e Banco do

Brasil.

O Governo Estadual deve ampliar o apoio ao municipio, por meio de repasse de recursos
financeiros, terrenos, recursos humanos, prestacdo de servicos e realizacdo de obras, sempre em
acordo com este PLHIS. Deve o Estado RJ aportar contrapartidas a programas federais, a
exemplo do MCMYV, potencializando sua utilizagéo. Deve ainda ampliar o volume de recursos
investidos diretamente por érgdos estaduais, como o ITERJ e CEHAB, em consonéncia como

PLHIS e a atuacdo municipal.

Outra fonte importante de recursos sGo aqueles oriundos da drea ambiental, tendo em
vista que o municipio estd localizado em drea de preservacdo ambiental permanente, cercado de
parques nacionais. HA recursos para projetos no Fundo Estadual de Meio Ambiente e em
programas federais, que podem ser utilizados para recuperar dreas ambientalmente degradadas,
o que inclui a necessidade de remocédo e reassentamento de familias. As bacias hidrograficas dos
rios Piabanha (estadual) e Paraiba do Sul (federal) também dispéem de fundos com recursos para
investimentos em diversos projetos, incluindo, por exemplo, o saneamento ambiental, que podem

ser agregados em empreendimentos de habitacdo social.

Adequar a Legislacao Municipal para HIS

A aprovacdo do Estatuto da Cidade introduziu alguns instrumentos para facilitar a inducéo
de uso e obtencdo de terrenos por parte da prefeitura, no sentido de utilizar os iméveis vazios e
subutilizados existentes. Estes instrumentos dividem-se entre: aqueles destinados ao controle da
retencdo especulativa de terras - Parcelamento, Edificacéo e Utilizacdo Compulséria - PEUC, o
IPTU progressivo no tempo; a democratizacdo do uso do solo - as Zonas Especiais de Interesse

Social — ZEIS; os destinados a viabilizar a recuperacdo da valorizagGo imobilidria - outorga
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onerosa ou ampliacdo de dreas publicas, direito de preempcdo, dacdo em pagamento. A
legislacdo urbanistica de Petrépolis ndo contempla todos os instrumentos, devendo ser revisada,
primeiramente no Plano Diretor, possibilitando maior enfretamento da especulacdo imobiligria,
com objetivo de mobilizar recursos financeiros e terrenos adequados para a habitagdo de

interesse social.

A criacdo de Zonas de Especial Interesse Social, ZEIS, tem grande importdncia para a
obtencdo de terrenos para habitagéo e para a regularizacdo fundidria de assentamentos precdrios
em Petrépolis. Segundo a lei atual, as AEIS podem contar com pardmetros urbanisticos e edilicios
préprios, o que possibilita ampliar o coeficiente de aproveitamento (CA) de terrenos, bem como a
regularizacdo de edificacdes j& existentes em assentamentos precdrios. Segundo a lei atual,
terrenos transformados em AEIS devem destinar 70% das unidades para faixa de até 03 saldrios
minimos. Apesar dos beneficios, AEIS criadas hé varios anos para servir a baixa renda continuam
sem utilizacdo, diante da dificuldade dos empresdrios em obter recursos para HIS em valores
compativeis com a realidade dos terrenos de Petrépolis. Deve entdo o municipio ampliar a
criacéo de ZEIS de forma adequada aos parémetros impostos por programas federais de
financiamento de HIS, em particular o programa Minha Casa Minha Vida, impondo prazos para
utilizacdo das AEIS, prevendo a perda de validade dos beneficios criados, permitindo a ocupag@o

de até 50% da drea para faixa de renda popular, acima de 03 s.m.

Intensificar a Fiscalizacao e o Controle do Uso do Solo

Os procedimentos existentes em Petrépolis para a fiscalizacdo e controle do uso do solo,
apontados no Cédigo de Licenciamento, Fiscalizacdo de Obras Publicas e Privadas, séo
legalmente adequados, tanto no que se refere as sangdes quanto & obrigatoriedade de
restauracdo por danos causados por obras executadas irregularmente. No entanto, hd uma baixa
aplicabilidade das sangdes por falta de condicdes para a realizacdo de vistorias técnicas,
administrativas, de apuracdo de responsabilidades, da constatacdo de irregularidades e de

\

situacdes de risco ou de ameaca & seguranca. As equipes técnicas sGo em pequeno nimero e
pulverizadas por secretarias setoriais. E necesséria a adocdo de medidas emergenciais de
combate &s ocupacdes irregulares, em especial aquelas que pdem em risco as familias
moradoras e dos arredores, bem como de maior controle das ocupacdes em Areas de

Preservac@o Permanente.

O municipio deve aplicar as sangdes de inferdicdo, embargo, demolicGo ou multa

integradamente, ou seja, formando um grupo de fiscalizacdo que atue de forma conjunta e
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integrada e, que as secretarias municipais possam aplicar multas referentes as demais secretarias.
Além disso, que as multas sejam calculadas em fung@o do valor da obra ou instalacdes, e sua
aplicacdo seja periddica, sucessiva e cumulativa, enquanto persistir a irregularidade, e que o
pagamento da multa ndo implique na cessacdo das irregularidades. Nas agdes incluem-se a
fiscalizacdo e & aplicagéo de sancdes, na forma prevista na lei, aos danos & coletividade e ao
patriménio publico, a usurpacdo ou invasdo de vias ou serviddes publicas, bem como das

galerias e cursos d' dgua, ainda que situados em terrenos de propriedade particular.

A fiscalizac@o deve ocorrer também nos assentamentos precdrios, loteamentos irregulares
e periferias. Nesses casos, além da érea de planejamento e desenvolvimento urbano, o municipio
deve atuar com as secretarias de acdo social, satde, educacdo, obras e meio ambiente, Defesa
Civil e Guarda Municipal, em parceria com as associacdes de moradores e organizacdes ndo

governamentais, em articulacdo com o Programa de Educacdo Urbana e Ambiental.

Mobilizar a Sociedade para a Execucao do PLHIS

O PLHIS prevé a participacao direta da sociedade, de todos os seguimentos, de empresas,
organizacdes comunitdrias, cooperativas, universidades, ONGs, e dos préprios cidaddos, em
todas as etapas do Plano. O controle social da politica habitacional é uma estratégia importante
do PLHIS e visa garantir eficiéncia na aplicacdo dos recursos e continuidade da politica
habitacional, independente das mudancas de governo municipal. A participagéo da sociedade
também deve ocorrer visando a execucdo dos programas, em parcerias firmadas entre érgéaos

publicos e representacdes da sociedade.

A participagd@o das organizagdes sociais no Conselho do Fundo Municipal de Habitacdo,
Conselho da Cidade, e outros conselhos municipais afins, deve ocorrer no processo de
formulacdo e execucdo das politicas piblicas. Em Petrépolis, a participacdo nos Conselhos tem
sido limitada, assim como o funcionamento do préprio Fundo. Estes Conselhos devem integrar a
estrutura do sistema habitacional, garantindo assim a legitimidade do controle social sobre as
decisdes governamentais nas agdes de enfrentamento da problemética habitacional local. Vale
também observar que, de acordo com a Instrucdo Normativa n® 15, do Conselho Gestor do
FNHIS, os planos municipais de habitagdo devem ser aprovados e acompanhados por Conselhos

Gestores dos Fundos de Habitacdo ou por outros conselhos de finalidade e natureza semelhante.

Cabe ao municipio estimular o bom funcionamento dos conselhos locais, ndo apenas

provendo suporte organizacional para tal, mas também fomentando sua atuacdo por meio de
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processos de capacitacdo, tornando seu papel cada vez mais eficiente, cumprindo e fazendo

cumprir suas resolucdes e deliberagdes para a real participacdo e controle social.

A conjugacdo de esforcos para encarar de forma conjunta a problemdtica habitacional
existente exige ainda o engajamento das organizacdes sociais, que devem se engaja na
realizacdo das atividades propostas nas estratégias e programas definidos no Plano Municipalde

Habitacao.

3.3 Diretrizes para a Implementacao dos Programas Habitacionais

Producao Habitacional

O estabelecimento de uma politica de producéo habitacional requer uma prévia definicdo
do papel que cada um dos agentes deve desempenhar. Com o surgimento do Programa Minha
Casa Minha Vida, a iniciativa privada infensificou sua participacdo na producdo de habitacéo
social em todo o Brasil. Em Petrépolis, em curto prazo, estdo previstas quase 2.044 mil unidades
habitacionais a serem contratadas ou j& em construcdo. Entretanto, alguns desafios deverdo ser

superados, tais como:

* A viabilidade econédmica/financeira dos empreendimentos voltados ao atendimento das
familias com renda de 0 a 3 saldrios minimos. A iniciativa privada destina-se a construir
para 3a és.m. e 6 a 10 s.m., onde o risco é menor e h4 demanda farta;

e A demanda prioritdria do municipio, familias moradoras de dreas de risco, muitas vezes
ndo se enquadra nos requisitos de risco do programa, necessitando de subsidios
municipais para atender a demanda;

e Evitar a inadequacdo da producdo habitacional: conjuntos habitacionais de grande escala
(acima de 300 unidades habitacionais) acarretam condominios de dificil gestdo e
paisagem urbana uniforme, com pouca diversidade social, urbanistica e arquiteténica;
tipos habitacionais repetitivos, implantados em diferentes situacées topogrdficas,
realizando movimentos de terra inadequados para adaptar o projeto habitacional,
quando a boa técnica impde que projetos sejam desenvolvidos para o sitio a que se
destinam; dreas Uteis e programas habitacionais insuficientes para atender as
necessidades familiares minimas; adocdo de grandes dreas impermeabilizadas, utilizadas
para estacionamentos; insolacdo inadequada em algumas moradias, a partir da
implantagdo mal orientada de edificios e espacamentos exiguos; problemas de
privacidade nas unidades térreas; caréncia de espacos verdes, de lazer e comerciais nos

empreendimentos, entre muitos outros problemas.
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e Garantir terra bem localizada, viabilizando empreendimentos produzidos pela iniciativa
privada, tanto a partir do demarcacdo dos terrenos aptos para receber habitacdo social,
quanto através de parcerias em que a prefeitura oferece o terreno. A meta deverd ser
reduzir custos de producdo da moradia para que as unidades habitacionais resultantes
possam ser vendidas a precos mais baixos assim tornando-se mais acessiveis @
populacédo.

* Facilitacdo dos processos de licenciamento para empreendimentos de HIS, tendo em vista
sua importdncia para o municipio. Tais projetos devem ser priorizados no momento de

seu licenciamento.

Urbanizacao Integrada de Assentamentos Precarios

O municipio deve promover a urbanizagGo dos assentamentos precdrios existentes,
entendido como a sua transformagdo em nicleos habitacionais integrados & malha urbana,
dotados de saneamento e infraestrutura bdsica, com a melhoria de padrdo das moradias e a
regularizacdo fundidria,por meio da concessdo do direito real de uso ou da demarcacdo

urbanistica e legitimacdo da posse (Lei Federal 11.977/2009).

A urbanizacdo como processo de integracdo deverd respeitar a morfologia do
assentamento, prevendo o menor remanejamento de familias possivel, e a consolidacdo e
manutencdo das familias em seu local de moradia. Deve levar em consideracéo a definicdo de
lotes que apenas se configuram enquanto tal quando possuirem uma testada para uma via oficial

seja ela de pedestres, de veiculos ou de uso compartilhado.

Quanto as edificacdes preexistentes, deverd ser considerado o grau de habitabilidade das
moradias,privilegiaondo as construcdes em alvenaria, que possuam condicdes minimas de
insolacdo e seguranca. Conforme abordam os estudos recentes, sdo parGmetros de garantia de
condicées minimas de habitabilidade lotes com drea em torno de 100 m?, que abriguem

domicilios com pelo menos uma unidade sanitdria ndo compartilhada.

Em relacio as Areas de Preservacdo Permanente - APPs, os estudos por sub-bacias
poderdo definir com precisGo o afastamento necessdrio das moradias em relacdo aos seus
cérregos. Petrépolis vem utilizando, em muitos casos, a faixa de preservacdo de 15 metros para
fins de regularizacdo. Mas é necessério elaborar estudos e projetos mais abrangentes, que levem
em consideracéo tanto as caracteristicas morfolégicas e hidrolégicas do curso d’dgua quanto do
enforno, considerando a permeabilidade do solo e a dindmica de ocupacdo e adensamento

construtivo, visando minimizar os riscos de enchentes e garantir a seguranca da populacdo.
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A execucdo do trabalho social nos processos de urbanizacdo é de fundamental
importancia e se dd em fungdo da complexidade dos elementos técnicos e da necessidade de
esclarecimento e discuss@o das solucées de projeto entre o governo/ técnicos e a populacdo. As
obras deverdo ser precedidas, mediadas e sucedidas por um trabalho social que busca engajar a
participacdo organizada da comunidade em todo processo de urbanizacdo e ao cabo deste, na

utilizacdo e gestdo do novo espaco de moradia e equipamentos pUblicos decorrentes.

A producdo de novas unidades habitacionais deverd se antecipar aos processos de
urbanizacdo. O reassentamento deverd ser feito em drea contigua, ou o mais préximo possivel,
ao assentamento original. Para viabilizar a provisdo habitacional bem localizada em relacdo aos
assentfamentos a serem urbanizados; algumas acdes sGo de grande valia neste processo.
Primeiramente, a delimitacdo de AEIS de vazios em dreas estratégicas com relacdo aos

assentamentos precdrios que demandam remocdo total ou parcial dos domicilios.

Outra acdo fundamental consiste em efetuar discussdes sistemdticas com a populacédo
desde as etapas preliminares de projeto, de modo a antecipar todas as solucdes habitacionais
possiveis considerando o perfil socioeconémico dos moradores. Sabe-se que grande parte das
remocdes se dd em dreas de risco, nas quais algumas familias tanto podem ser muito pobres,
com dificuldades reais de se adaptarem aos futuros custos condominiais, como podem possuir
renda familiar superior a 3 saldrios minimos, que as impecam de acessar as moradias destinadas
& demanda prioritdria. A partir de discussdes de projeto, outras solucdes habitacionais podem ser

consideradas e melhor aceitas pelos moradores.

Reassentamento de Familias

O municipio deverd promover o reassentamento de familias nos casos: de familias
desabrigadas, oriundas de dreas de risco, que perderam suas moradias originais; de familias
moradoras de dreas de risco alto e muito alto, onde a execucdo de obras de estabilizacdo sejom
tecnicamente ou economicamente invidveis; familias cuja moradias sejam necessdrias para a
execucdo de projetos de urbanizacéo integrados, visando garantir a funcéo social da cidade e
permitir a implantacdo de acessos e equipamentos e obras puiblicas de interesse da sociedade
local; familias moradoras de Areas de Preservacéo Permanente, que fenham condicées de serem
reassentadas em localidades e condicées préximas as existentes; familias em dreas de risco de
faixas de dominio de estradas; familias objeto de sentencas judiciais de acdes civis publicas

movidas pelo Ministério Publico Federal e Ministério Publico Estadual.

As familias em situacdo de risco de desastre natural, de enchente ou escorregamento de

encostas, sGo o principal pUblico para reassentamento. A ocupacdo de dreas impréprias em
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Petrépolis levou a formagdo de um elevado nimero de unidades habitacionais em risco alto e
muito alto, estimado em quatro mil unidades. Assentamentos precdrios se localizam
principalmente em encostas com elevada declividade e condicdes geoldgicas adversas,
impactadas pela ocupacdo do homem, que promove cortes e aterros inadequados no terreno.

Alem disso, hd ocupagdes junto a cursos d’dgua e talvegues, que sofrem riscos de inundagdes.

O risco, quando identificado, define naturalmente a prioridade de intervencdo do poder
publico que deve ser o cardter emergencial. A elaboracdo de estudos de redugdo de riscos de
escorregamento de encostas, |@ realizada para o Primeiro Distrito de Petrdpolis, bem como
estudos do Instituto Estadual do Ambiente para a bacia dos Rios Santo Antonio e Carvéo,
apontam a necessidade de reassentamento de familias, mesmo que parcialmente. Ou seja, é
possivel realizar obras de estabilizacdo de encostas e desobstrucdo de canais mantendo-se parte

da populacéo e reassentando outra parte.
O reassentamento deve ser orientado pelas seguintes diretrizes:

* Proximidade do local original de moradia, para preservar a organizacdo da vida das
familias (relacdo de parentesco, vizinhanca, trabalho, despesas adicionais de transporte,
entre outros);

* Adequacdo da drea para ocupacdo habitacional e a garantia quanto a inexisténcia de
riscos a vida;

= Disponibilidade de redes de dgua, esgoto, iluminacdo, coleta de lixo, no entorno préximo,
possibilitando a ligacéo a essas infraestruturas;

= Ofertas de servicos de educacdo, satde e transporte coletivo.

Os processos de urbanizagdo de assentamentos precdrios em dreas de protecdo
ambiental ou risco geotécnico, quando houver reassentamento de familias, deverd ser
obrigatoriomente acompanhado de projetos e obras de infraestrutura e de recuperacdo
ambiental, no intuito de dar devida destinacdo as dreas remanescentes, evitando ocupacdes
reincidentes e garantindo efetividade da agéo como medida de melhoria da qualidade ambiental
de todo o entorno. E necessario também associar equipamentos sociais e de lazer nas dreas de

preservacdo ambiental de modo a conectar a cidade ao bem natural.

Vale destacar que o critério utilizado neste plano para identificar a intervengdo mais
adequada teve como principio:

= Eliminar situagdes de risco ou precariedade identificadas, incapazes de serem revertidas

apenas com acdes de urbanizacdo, tais como as situadas em zonas de inundacdo

freqUentes e encostas ingremes;
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Eliminar moradias em dreas néo edificantes ou impréprias para uso habitacional, tais como
contiguas a rodovias, contiguas a depdsito de lixo, sob linhas de alta tensdo, sobre dutos
ou canais, etc;

Prever o desadensamento dos nicleos, para permitir a implantacdo de projetos que incluam
dreas para o lazer, circulacdo e recuperacdo de dreas de preservacdo ambiental;

Evitar a permanéncia de fragmentos de quadras habitacionais desconexas, remanescentes
dos assentamentos onde houve grandes remocdes, que ndo estardo bem integradas ao

entorno apds a urbanizacdo.

Reducao de Riscos

Essa diretriz tem como objetivo a prevencéo e a mitigacdo de riscos de desastres ambientais em

assentamentos precdrios promovendo articulado & politica de uso e ocupag@o do solo, um

conjunto de acées de infraestrutura de pequeno e médio porte, visando evitar deslizamentos em

encostas, inundacdo (vérzeas, margens de rios) de dreas urbanas e rurais, entre outros tipos de

risco que ndo podem ser erradicados, mas reduzidos. A principal medida para alcancar esse

objetivo é a formulagdo e a implantagdo de um Plano de Obras, contemplando:

A implantacdo de obras de drenagem pluvial, visando retirar cursos d’dgua de dreas
ambientalmente frageis;

Implantacdo de obras de instalacdo de redes de esgoto sanitdrio, evitando-se despejos em
encostas;

Retirada de residuos sélidos, entulho e lixo, de encostas, com risco de escorregamento e
potencialidade de acidentes;

Implantacdo de sistemas de coleta de lixo e entulho em assentamentos precérios visando
a reducdo de despejos indevidos;

Apoio para a realizacdo de servicos preventivos em edificacdes, com implantacéo de
calhas de dguas pluviais, unidades sanitdrias, etc.

Fiscalizac@o para evitar cortes e aterros em dreas de encostas e beiras de rios e talvegues,
evitando-se situacdes de risco;

Execucdo de obras de estabilizacdo de encostas, de pequeno e médio porte, garantindo-

se a estabilidade de dreas de risco;

O municipio deve ainda apoiar acdes de resposta aos desastres, que visam atender a populacao,

considerando:

Apoiar a estruturacdo administrativa municipal voltada para o gerenciamento de riscos;
Contemplar medidas ndo estruturais de gerenciamento de riscos envolvendo

monitoramento, controle, implantacéo de estados de alerta, difusdo de informacées e
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integracdo da defesa civil com as secretarias de planejamento, habitacGo e meio
ambiente;

*  Monitoramento permanente dos setores de risco alto e muito alto com apoio de um
sistema de informacdes geogrdficas — SIG;

* Cadastramento e atualizacdo sistemdtica dos cadastros de familias ocupantes das dreas
de risco;

* Capacitag@o dos técnicos municipais e parceria com universidades

Melhorias Habitacionais

Melhorias habitacionais em Petrépolis deverdo ser implantadas para favorecer moradias
localizadas em assentamentos precdrios beneficiados por processos de urbanizacdo integrada;
dreas estdveis, sem risco, onde for promovida a regularizacéo fundidria; e nos conjuntos
habitacionais existentes, onde for realizada a regularizacdo fundidria e urbanistica. Deve-se ter
como objetivo geral melhorar a qualidade de habitabilidade das moradias da populagéo de

baixa renda.

As obras de reforma deverdo ocorrer em etapas, baseada em projetos e/o lista de
servicos, aprovados pela Prefeitura, considerandoa edificacdo e suas dependéncias - unidade
sanitdria, quartos, banheiro, telhado, drea de servico, etc., e o terreno de entorno imediato, onde
podem ocorrer pequenos servicos de drenagem, protecdo de encostas, calcadas, muros
divisérios, outros servicos de protecdo ambiental, para controle de situacées de risco, cujas obras

poderdo ser executadas pelos proprios moradores mediante orientagéo e assisténcia técnica

Poderdo ser aplicados recursos municipais, sem reembolso dos beneficiados, nos casos de
contrapartidas a projetos de urbanizacdo com verbas federais; verbas federais e ou estaduais,
sem reembolso dos beneficiados, nos casos em que a melhoria habitacional fizer parte de
projetos de urbanizacdo integrada; financiamento de recursos, do Fundo Municipal de Habitacéo
e/ou de bancos publicos, com juros subsidiados, para familias de baixa renda interessadas,
independentemente de projetos de urbanizagdo ou regularizacgo. Os sistemas de financiamento
deverdo contemplar a assisténcia técnica direta.

A melhoria habitacional deverd contar com assisténcia técnica ofertada diretamente pelo
poder publico ou a partir de convénios com entidades profissionais, entidades privadas sem fins
lucrativos, vinculadas ao setor habitacional, bem como universidades e centros de ensino médio
profissionalizante. Deve-se privilegiar as pequenas empresas e os profissionais auténomos

interessados em participar de projetos e acompanhamento de obras de pequeno porte.
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Regularizacao Fundiaria

A regularizacéo fundidria deve ser amplamente promovida em Petrépolis, considerando
que se trata de um instrumento de inclusdo social, que oferece garantias de moradia, abrangendo

cerca de 30% dos domicilios do municipio.

A regularizacdo fundidria deverd ocorrer em dreas de assentamentos precdrios
consolidados, ocupados predominantemente por populagdo de baixa renda, incluindo
loteamentos irregulares, ndo aprovados pela Prefeitura, conjuntos habitacionais, onde o
parcelamento e a entrega dos titulos néo foi definitiva, e dreas ocupadas espontaneamente pela

populacdo, ressalvadas as dreas com restricdes da legislagéo ambiental e urbanistica.

A regularizacdo fundidria, nos casos de assentamentos precdrios, deverd caminhar
paralelamente & regularizacdo urbanistica, o que pressupde a identificacdo e a estabilizagéo de
dreas de risco de escorregamento de encostas, reducdo a vulnerabilidade a enchentes,
reassentamento de familias moradoras de dreas de risco, implantacdo de infraestrutura de
saneamento e coleta de residuos sdlidos, preservacdo e recuperacGo ambiental, implantacéo e
melhoria de acessos regulares e equipamentos publicos, entre outros itens a serem considerados
de acordo com a especificidade de cada drea. Nos casos dos conjuntos habitacionais, atencdo
especial deve ser dada & necessidade de ampliacGo das unidades habitacionais, da manutencéo

das edificagdes e da implantacdo de equipamentos comunitdrios.

A regularizacdo fundidria deverd utilizar a demarcacdo de Areas de Especial Interesse
Social -AEIS, e instrumentos previstos na Lei Federal 11.977/2009, a Concessdo de Uso Especial
para fins de Moradia — CUEM, e a Demarcacdo Urbanistica para fins de Regularizacéo, e a
Concessao de Direito Real de Uso, entre outras medidas. A regularizacdo deverd abranger dreas
privadas e dreas publicas, dos trés entes federados. A populacéo interessada deverd participar de
todo o processo de regularizacGo e os titulos de propriedade deverdo ser concedidos
prioritariamente a mulher. A regularizagdo fundidria estimular a resolucdo extrajudicial de

conflitos.

Educacao Urbana e Ambiental

A iniciativa visa estruturar acdes conjuntas das dreas da habitacéo, desenvolvimento
urbano, meio ambiente e defesa civil no sentido de despertar a percepcdo sobre o ambiente
construido, propondo aos cidaddos uma reflexdo abrangentesobre as questdes relativas a

construcdo, ao funcionamento e & manutencéo da cidade. Pretende-se destacar as questdes
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relacionadas com risco ambiental, uma vez que a cidade tem um longo histérico de desastres de
escorregamento de encostas e enchentes, com vitimas fatais, atingindo principalmente a

populacdo de baixa renda, que vive em assentamentos precdrios na cidade.

As atividades de educacdo urbana e ambiental deverdo ser realizadas por campanhas
publicitdrias, encontros comunitdrios, semindrios participativos com equipes técnicas, atividades
com alunos e pais de alunos de escolas publicas, grade curricular para estudantes da 3°. e
49 série do ensino fundamental (como objetivo de trabalhar com as criancas e a comunidade
escolar apercepcdo sobre seu bairro e sua cidade), entre outras iniciativas. Deverdo ser realizadas
também atividodes de assisténcia técnica para implantagGo de melhorias nos assentamentos
precdrios, por meio de mutirdes educativos, que promovam a conscientizacdo de moradores
quanto a aspectos como o do despejo indevido de residuos sélidos, entre outras iniciativas de

interesse da comunidade local.

As atividades de educacdo urbana e ambiental deverdo envolver associacoes
comunitérias, igrejos, organizagdes ndo governamentais, e diversos 6rgdos municipais, em
atividades conjuntas, que devem servir também para informar e capacitar os técnicos municipais

quanto a realidade dos assentamentos precdrios e suas demandas e prioridades.

Fortalecimento Institucional

A implantacdo do PLHIS coloca um novo desafio a Prefeitura que é a necessidade de
readequar a estrutura existente para a formulacéo, implementacéo, gestdo e execucdo da politica
habitacional. Com as propostas do PLHIS, a prefeitura amplia as suas atividades e necessita
estruturar uma forma de acdo matricial, o que exige uma equipe com capacidade técnica e
administrativa suficiente para responder as demandas colocadas dentro e fora da Secretaria de
Habitacdo.

Desta forma, a proposta exige criacdo de cargos técnicos e ampliacdo dos existentes nas
diversas secretarias que atuam territorialmente, além das equipes sociais e juridicas que dar@o
apoio a execucdo dos programas. O fortalecimento institucional implica também em promover
capacitacdo com o objetivo de instituir sistema de informagdes atualizadas sobre a situacao
habitacional do Municipio, que reflita sua evolucdo, constituido de indicadores quantitativos e
qualitativos, além de mapas e plantas, a serem integrados ao sistema de informacées geogréficas
— SIG multifinalitdrio e multiusudrio, que também se propde que seja constituido. Implica também
em organizar um cadastro Unico dos beneficidrios; e de integrar a concessdo de uso especial

para fins de moradia e a concesséo de direito real de uso no sistema de informacdes geogrdficas
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— SIG multifinalitdrio e multiusudrio; em credenciar enfidades para fornecer assisténcia técnica,
cujos servicos sejam financiados pelos financiamentos publicos federais para ampliar a

capacidade de atuag@o no municipio.
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3.4 Programas de Atuacao

Producao Habitacional

O programa tem como objetivo ampliar a oferta de novas unidades habitacionais,
produzidas com qualidade e localizacdo adequada no tecido urbano da cidade, de modo a
atender o déficit habitacional bdsico, a demanda futura e as necessidades de remanejamento e
reassentamento de familias, de dreas de risco e de projefos deassentamentos precdrios. As
unidades habitacionais deverdo ser adequadas ao perfil das familias, atendendo plenamente o

seu direito & moradia.

O Programa deve utilizar recursos federais, estaduais e municipais. A principal fonte atual
é o Programa Federal Minha Casa, Minha Vida, que oferece subsidios (varidvel) para as faixas de
renda de 0 a 3s.m., de 3a 6 s.m., ede 6 a 10 s.m.. Os recursos estaduais e municipais deverdo
ser utilizados, prioritariamente, para alavancar recursos federais. O Estado e Municipio também
devem realizar projetos em comum, independentemente do governo federal, com j& ocorre no

municipio.

O Programa deverd mobilizar a iniciativa privada, principal agente de operacionalizacéo
da producéo habitacional, mas também entidades sem fins lucrativos, da sociedade urbana e
rural. O Programa poderd ser realizado em duas modalidades de atendimento: empresas
contratada pela CAIXA, em editais elaborados conjuntamente com o municipio, que participa da
oferta de terra urbanizada e complementacdo de infraestrutura; e enfidades comunitdrias,
associacdes, sindicatos, cooperativas, mutirdes/autogestdo, por meio da mesma sistemdtica, com

apoio técnico do municipio.

O Programa tem como grandes desafios: manter o volume de recursos para intervencéo
em larga escala, no horizonte de planejomento do Plano (até 2023); promover o acesso a terra
urbanizada, de modo a né&o encarecer o produto final; permitir a melhor qualidade e localizacdo
urbana dos empreendimentos; mobilizar recursos municipais e estaduais para complementar os

recursos federais destinados & Regido Serrana.
Agentes

Secretaria de Habitacdo, Secretaria de Obras, Secretaria de Meio  Ambiente, Aguos do

Imperador, Secretaria de Trabalho, Assisténcia Social e Cidadania.
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Fontes de Recursos

Federal: Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social — FNHIS; Orcamento Geral da
Unido; Programa Minha Casa, Minha Vida (FAR, FGTS e Entidades — FDS); Fundo de
Garantia do Tempo de Servico — FGTS; PAC.

Estaduais: Recursos da Secretaria do Estado de Habitacdo e Obras

Municipal: Orcamento municipal; Fundo Municipal de Habitacéo;

Tabela - Custos de Atendimento — Provisdo de Habitagdo de Interesse Social
(2012-2023)

Necessidades Habitacionais Custo Unitdrio* Custo Total
Reassentamento 5.213 R$ 68.000 354.484.000,00
Déficit Fora dos Assentamentos Precdrios 6.615 R$ 68.000 449.820.000,00
Demanda Demogrdfica Futura (0 a 3 sm) 5.278 RS 68.000 358.904.000,00
TOTAL 17.106 1.163.208.000,00

* Valores Médios Minha Casa, Minha Vida em Petrépolis. Fonte: Elaboraggo DEMACAMP, 2012.

Tabela - Principais agdes 2012/2013 — Provisdo de Habitagéo de Interesse Social

Vinculagdo Objeto Area/Empreendiment
o
MCMV Construcdo de 900 unidades Carangola
Empresas para familias 0 a 3 s.m.
SEOBRAS Construcdo de 320 wunidades para ltaipava / Mosela
desabrigados
MCMV 500 unidades Independéncia
MCMV 180 unidades Estrada da Saudade
PAC FNHIS 144 unidades Distrito de Posse

Fonte: Elaboraggo DEMACAMP, 2012.

Metas e Investimentos

As metas de investimento do programa de provisGo de habitacdo de interesse social
prevéem que o déficit habitacional atual seja atendido até o final de 2023, sendo posteriormente
atendida a demanda proveniente do futuro crescimento demogrdfico. Calculou-se um
atendimento que serd distribuido ao longo dos anos. Visto que o programa Minha Casa, Minha

Vida tornou-se atualmente o principal instrumento da produc@o habitacional no municipio,

176



projetou-se um maior aporte de recursos do Governo Federal no programa (70%); vale lembrar

que municipio j&4 conta com cerca de 2.044 unidades em curso com recursos do Programa Minha

Casa, Minha Vida.

Vale destacar que a parceria com os Governos estadual e federal, se mostra essencial
para a implementacdo do programa, por meio contrapartidas, parcerias e licenciamento dos
projetos. Essa produc@o serd direcionada prioritariamente aquelas familias moradoras em éreas
de risco (que demandam remanejamento ou reassentamento). Embora a Prefeitura ndo tenha
recursos para aumentar sua participacdo na producdo de unidades, pode usar recursos de menor

montante para auxiliar nas aprovacdes e procedimentos burocréticos da producdo do programa

MCMV.

Prevé-se que o Estado Rio de Janeiro participe com 20% do total da producéo
habitacional, incrementando a producéo atual que vem sendo realizada.Por fim, vale destacar
que os valores referentes ao nimero de unidades é uma referencia, j& que o Estado RJ pode
participar conjuntamente & Unido na producdo das unidades, conforme é apresentado no Plano

Estadual de Habitacd@o de Interesse Social - PEHIS.

Tabela - Metas de Investimento (R$) — Provisdo de HIS, por PPA (2011-2023)

Metas por Esfera  Municipio Estado UniGo
de Governo

2012-2013 Unidades 204 409 1.431 2.044

R$ milhées pérano RS 6,95 R$ 13,90 R$ 48,65 R$ 69,50

R$ Total Periodo R$ 13,90 R$ 27,80 R$ 97,29 R$ 138,99
2014-2017 Unidades 467 934 3.268 4.669

R$ milhdes porano  R$ 7,94 R$ 15,87 R$ 55,56 R$ 79,37

R$ Total Periodo R$ 31,75 R$ 63,50  R$ 222,24 R$ 317,49
2018-2021 Unidades 512 1.023 3.581 5.115

R$ milhdes por ano  R$ 8,70 R$ 17,39 R$ 60,87 R$ 86,96

R$ Total Periodo R$ 34,78 R$ 69,56  R$ 243,47 R$ 347,82
2022-2023 Unidades 528 1.056 3.695 5.278

R$ milhées porano  R$ 17,95 R$ 35,89 R$ 125,62 R$ 179,45

R$ Total Periodo R$ 35,89 R$ 71,78  R$ 251,23 R$ 358,90

TOTAL 2012-2023 Unidades 1.711 3.421 11.974 17.106
R$ milhées porano  R$ 10,57 R$ 21,15 R$ 74,02 R$ 105,75
R$ Total Periodo R$ 116,32 R$ 232,64 R$ 814,25 R$ 1.163,21
Fonte: ElaboracGo DEMACAMP, 2012. Valor Unitdrio uh R$ 68 mil

177




Urbanizacao de Assentamentos Precarios

O Programa tem como objetivo integrar os assentamentos precdrios & cidade, por meio
da regularizacdo urbanistica e fundidria. Estas acdes deverdo ter como objetivo a requalificacao
urbana e ambiental dos assentamentos precdrios, através da complementacdo da urbanizacdo
dos bairros, da erradicacdo de situacdes de risco e a recuperacdo ambiental da drea e seu
entorno. Deveréo envolver a producdo de unidades habitacionais em agdes de remanejamento

dentro do préprio assentamento a ser urbanizado.

Os projetos de urbanizacdo Integrada incluirdo as intervencdes de maior porte nos
assentamentos precdrios, ou conjuntos destes, que demandam maior volume de recursos. Deverd
se dar através de projetos integrados tendo como unidade de planejamento a sub-bacia
hidrogrdfica. A fonte de recursos dependerd de acesso a outras esferas de governo,

principalmente do Governo Federal.

O objetivo final é que as dreas demarcadas para urbanizacdo complexa tenham um
projeto de reparcelamento do solo a fim de definir e regularizar os novos lotes, conforme novo

desenho urbano do assentamento resultante das intervengdes urbanisticas.
Agentes

Secretaria de Habitacdo, Secretaria de Meio Ambiente e Desenvolvimento
Sustentavel, Secretaria de Obras, Aguos do Imperador, Secretaria de Trabalho, Assisténcia

Social e Cidadania.
Fontes de Recursos

Federal: Fundo Nacional de Habitacéo de Interesse Social — FNHIS Orcamento Geral da Unido;
PAC; Fundo de Garantia do Tempo de Servico — FGTS; FAT - Projetos Multissetoriais
Integrados - PMI.

Estaduais: Recursos da Secretaria do Estado de Habitacao.
Municipal: Orgamento municipal; Fundo Municipal de Habitacgo.

Metas de Investimento

Prevé-se que a maior parte dos recursos seja aportada pelo governo federal, seguindo a
tendéncia atual do PAC - Programa de Aceleracdo do Crescimento. Para a definicdo dos
percentuais de investimento sob responsabilidade de cada ente, utilizou-se a seguinte estimativa:
a contrapartida municipal corresponde a cerca de 15%, 21% para o Estado do Rio de Janeiro e
64% para o Governo Federal. Contudo, projetos podem ser realizados com 100% dos recursos

do Governo Federal ou somente com a contrapartida municipal ou estadual. A contrapartida
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municipal também poderd ocorrer na forma fisica ou de servicos. A prefeitura pode determinar &
concessiondria de saneamento municipal, por exemplo, a prestacdo de servicos necessdrios a

determinado projeto.

A Regularizacéo Fundidria dos nicleos urbanizados serd realizada no termino das obras,
com recursos provenientes do mesmo financiamento. Nos casos de terras pUblicas estaduais, o
Governo do Estado RJ, por meio do Instituto Estadual de Terras, pode promover e custear a

regularizacéo fundiéria.

Tabela - Metas de Investimento (R$) para o Programa de Urbanizacdo, por Plano Plurianual - PPA

(2012-2023)

Metas por Esfera de Municipio Estado
Governo
1 20122013 Unidadess 120 240 840 1200 |
R$ milhdes por ano R$ 0,94 R$ 1,87 R$ 6,55 R$ 9,36
R$ Total Perfodo R$ 1,87 RS 3,74 R$ 13,10 R$ 18,72
2014-2017 Unidades 673 1.346 4.712 6.731
R$ milhdes por ano R$ 2,63 R$ 5,25 R$ 18,38 R$ 26,25
R$ Total Perfodo R$ 10,50 R$ 21,00 R$ 73,50 R$ 105,00
2018-2021 Unidades 673 1.346 4.712 6.732
R$ milhées por ano R$ 2,63 R$ 5,25 R$ 18,38 R$ 26,25
R$ Total Periodo R$ 10,50 R$ 21,00 R$ 73,51 R$ 105,02
2022-2023 Unidades 673 1.346 4.712 6.732
R$ milhées por ano R$ 2,63 R$ 5,25 R$ 18,38 R$ 26,25
R$ Total Perfodo R$ 10,50 R$ 21,00 R$ 73,51 R$ 105,02
TOTAL Unidades 2.140 4.279 14.977 21.395
2012-2023 R$ milhdes por ano R$ 3,03 R$ 6,07 R$ 21,24 R$ 30,34
R$ Total Perfodo R$ 33,38 R$ 66,75 R$ 233,63 R$ 333,76
Fonte: Elaboracdo DEMACAMP, 2012 Valor médio por unidade R$ 15.600
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Melhorias Habitacionais

O programa tem como objetivo atender familias de baixa renda cujos domicilios
necessitam de melhorias habitacionais, tais como reforma, concluséo, instalacdo e melhoria de
unidades sanitéria, ampliacdo da moradia. Para tanto, deverd ser ofertado o acesso a linhas de
financiamento subsidiado, de fontes federais, para o acesso & material de construcéo,
necessariamente conjugado ao acesso a servicos de assisténcia técnica habitacional, tais como

arquiteténico e engenharia.

No programa poderdo existir duas modalidades de atendimento: uma estruturada
(coletiva) e outra individual. Deverdo ser priorizadas as intervencdes coletivas, estruturadas pelo
poder publico, visto que permitirdo uma maior adesdo dos cidaddos, reduzirdo custos,
viabilizarGo a promocdo de assisténcia técnica e poderdo focar o atendimento nas

territorialidades de maiores necessidades.
Agentes

Secretaria de Habitacéo, Secretaria de Obras

Fonte de Recursos

Federal: Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social — FNHIS; Fundo de Garantia do
Tempo de Servico — FGTS (Carta de Crédito).
Estaduais: Recursos da Secretaria do Estado de Habitacao.

Municipal: Orcamento municipal; Fundo Municipal de Habitagao;

Tabela - Metas de Investimento (R$) — Programa Melhorias Habitacionais, por Plano Plurianual
PPA

PPA Metas por Esfera de  Municipio Estado Unido TOTAL
Governo
| 20142017  Unidades 107 428 1605 2140
R$ milhées por ano R$ 0,16 R$ 0,64 R$ 2,41 R$ 3,21
R$ Total Periodo R$ 0,64 R$ 2,57 R$ 9,63 R$ 12,84
2018 2021 Unidades 214 856 3.210 4.280
R$ milhdes por ano R$ 0,32 R$ 1,28 R$ 4,82 R$ 6,42
R$ Total Periodo R$ 1,28 R$ 5,14 R$ 19,26 R$ 25,68
2022 Unidades 214 856 3.210 4.280
2023 R$ milhdes por ano R$ 0,32 R$ 1,28 R$ 4,82 R$ 6,42
R$ Total Periodo R$ 1,28 R$ 5,14 R$ 19,26 R$ 25,68
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TOTAL 2012 Unidades 535 2.140 8.025 10.700
2023 R$ milhdes por ano R$ 0,29 R$ 1,17 R$ 4,38 R$ 5,84
R$ Total Periodo R$ 3,21 R$ 12,84 R$ 48,15 R$ 64,20
Fonte: Elaboracao DEMACAMP, 201 2Valor médio por unidade: R$ 6.000

Regularizacao Fundiaria

O programa tem como objetivo viabilizar a permanéncia dos ocupantes dos
assentfamentos precdrios, garantindo a regularizagdo da posse e, por extensGo, o acesso a
moradia legal e sua plena insercdo nos servicos de controle e manutencdo urbanos. Busca
integrar os nicleos e seus moradores & cidade formal e também regularizar os empreendimentos

habitacionais de interesse social realizados pela prefeitura.

A regularizacdo juridica deverd incluir as acdes de regularizacdo da posse da terra, da
ocupacdo urbana e das edificacées construidas pelos governos municipais, estadual e federal,
ocupadas por populacdo de baixa renda. Serdo objeto de regularizacdo juridica todos os
assentamentos consolidados (isto é, aqueles que ndo demandam intervencGo urbanistica nem
apresentem riscos, podendo ter os lotes regularizados conforme estdo implantados) e os
classificados como consolidéveis (aqueles sujeitos a urbanizacdo simples ou complexa, cujo novo

tracado urbanistico resultante das intervencdes pode ter impactos na configuracao final dos lotes).

O obijetivo final deste programa é que, uma vez seja alcancada a regularizacdo fundidria
do assentamento e os moradores tenham seus lotes registrados em cartério, possam vir a

empreender acdes de melhoria habitacional, entre outros beneficios.
Agentes

Secretaria de Habitacdo, Secretaria de Planejoamento, Secretaria de Meio Ambiente,

Procuradoria Municipal
Instituto de Terras Estado do Rio de Janeiro
Superintendéncia de Patriménio da Unigo
Fonte de Recursos

Federal: Fundo Nacional de Habitac@o de Interesse Social — FNHIS; Orcamento Geral da
Unig@o; PAC; Fundo de Garantia do Tempo de Servico -~ FGTS; FAT - Projetos

Multissetoriais Integrados - PMI.

Estaduais: Recursos da Secretaria do Estado de Habitacao.
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Municipal: Orcamento municipal; Fundo Municipal de Habitacao.

Tabela - Metas de Investimento (R$) para o Programa de Regularizagdo Fundidria, por Plano
Plurianual - PPA (2012-2023)

Metas por Esfera de Municipio Estado
Governo

2014 Unidades 48 97 338 483
2017 R$ milhées por ano R$ 0,02 R$ 0,03 R$ 0,11 R$ 0,16
R$ Total Periodo R$ 0,06 R$ 0,13 R$ 0,44 R$ 0,63

2018 Unidades 97 193 676 966
2021 R$ milhdes por ano R$ 0,03 R$ 0,06 R$ 0,22 R$ 0,31
R$ Total Periodo R$ 0,13 R$ 0,25 R$ 0,88 R$ 1,26

2022 Unidades 97 193 676 966
2023 R$ milhées por ano R$ 0,03 R$ 0,06 R$ 0,22 R$ 0,31
R$ Total Periodo R$ 0,13 R$ 0,25 R$ 0,88 R$ 1,26

TOTAL 2012 Unidades 242 483 1.691 2.415
2023 R$ milhées por ano R$ 0,03 R$ 0,06 R$ 0,20 R$ 0,29
R$ Total Periodo R$ 0,31 R$ 0,63 R$ 2,20 R$ 3,14

Fonte: Elaboracdo DEMACAMP, 2012 Obs.: Valor médio por unidade: R$ 1.300

3.4.5 Reducao de Riscos

O programa tem como objetivo realizar obras e servicos de contencdo de encostas e
servicos de pequeno porte para mitigar riscos de desastres naturais, principalmente o risco de
escorregamento de encostas. A principal medida para alcancar esse objetivo é a formulacédo e a
implantacdo de um Plano de Obras, previsto na Lei Federal 12.608, de Protecdo e Defesa Civil,
contemplando a implantacéo de drenagem pluvial, redes de esgoto sanitério, retirada de residuos
sélidos, entulho e lixo de encostas, execucdo de obras de estabilizacdo de encostas, como muros,

cortinas e servicos de pequeno e médio porte, entre outras intervencdes.

As obras deverdo contar com recursos do orcamento municipal, principalmente aqueles
administrados pela Secretaria de Obras, alem de servicos executados pela Companhia de
Desenvolvimento Municipal, COMDEP, e pela empresa contratada para realizar servicos de
coleta de residuos sélidos. Alem disso, os servicos de estabilizacdo e contencdo de encostas

deverdo contar com recursos do Governo do Estado RJ, do programa Somando Forcas, entre
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outros, e do Governo Federal, particularmente dos Ministérios das Cidades e da Integracéo

Nacional.
Agentes

Secretaria de Obras, COMDEP

Fonte de Recursos

Federal: Ministério das Cidades, Ministério da Integracéo Nacional

Estaduais: Recursos da Secretaria do Estado de Obras, Programa Somando Forcas e outras
iniciativas.

Municipal: Orcamento municipal

Metas de Investimento

Tabela - Metas de Investimento (R$) para o Programa de Reducdo de Riscos por Plano

Plurianual - PPA

Metas por Esferade  Municipio Estado Unido

Governo
2012-2013 Unidades 69 140 489 698
R$ milhdesporano R$139 R$2,78 R$9,73 R$ 13,90
R$ Total Periodo R$139 R$2,78 R$9,73 R$ 13,90
2014-2017 Unidades 209 419 1.466 2.094
R$ milhées porano R$1,05 R$2,09 R$7,33 R$ 10,47
R$ Total Periodo R$4,19 R$8,37 R$29,31 R$ 41,87
2018-2021 Unidades 209 419 1.466 2.094
R$ milhées porano R$1,05 R$2,09 R$7,33 R$ 10,47
R$ Total Periodo R$4,19 R$8,37 R$29,31 R$ 41,87
2022-2023 Unidades 209 419 1.466 2.094
R$ milhées porano R$1,05 R$2,09 R$7,33 R$ 10,47
R$ Total Periodo R$4,19 R$8,37 R$29,31 R$ 41,87
TOTAL 2012-2023 Unidades 698 1.396 4.885 6.979
R$ milhdes porano R$1,40 R$2,79 R$9,77 R$ 13,96
R$ Total Periodo R$ 13,96 R$27,92 R$97,71 R$ 139,58
Fonte: Elaboragéo SeH, 2012. Valor Unitario uh R$ 20.000,00

Educacao Urbana e Ambiental

O programa tem como objetivo promover a educacéo urbana e ambiental por meio de
um conjunto de acdes incluindo: a) atividades educativas - como campanhas publicitdrias,
encontros comunitdrios, semindrios participativos com equipes técnicas, encontro com estudantes

e pais em escolas; b) afividades de assisténcia técnica para implantacdo de melhorias em
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assentamentos precdrios, por meio de mutirdes educativos, que promovam a capacitacdo e
conscientizacdo de moradores quanto a despejo indevido de residuos sélidos, drenagem pluvial,
legislacdo ambiental; outras iniciativas de interesse de comunidades organizadas e representadas

coletivamente.

As atividades de educacdo urbana e ambiental deverdo envolver as dreas da habitacéo,
desenvolvimento urbano, meio ambiente e defesa civil e associacdes comunitdrias, igrejas,

organizagdes ndo governamentais, universidades, organizagdes de profissionais.
Agentes

Secretaria de Habitacéo, Secretaria de Obras,
Secretaria de Meio Ambiente, Secretaria de Educacéo,
Secretaria de Sadde, Secretaria de Acdo Social

COMDEP, Defesa Civil

Fonte de Recursos

Federal: Ministério das Cidades, Ministério da Integracéo Nacional
Estaduais: Defesa Civil, Secretaria de Obras.

Municipal: Orgamento municipal

Metas de Investimento
Tabela - Metas de Investimento (R$) para o Programa de Educagdo Urbana e Ambiental

por Plano Plurianual - PPA

Metas por Esfera de Municipio Estado

Governo

2012-2013 R$ milhées por ano R$ 0,15 R$ 0,05 R$ 0,30 R$ 0,50
R$ Total Periodo R$ 0,30 R$ 0,10 R$ 0,60 R$ 1,00

2014-2017 R$ milhdes por ano R$ 0,15 R$ 0,05 R$ 0,30 R$ 0,50
R$ Total Periodo R$ 0,60 R$ 0,20 R$ 1,20 R$ 2,00

2018-2021 R$ milhdes por ano R$ 0,15 R$ 0,05 R$ 0,30 R$ 0,50
R$ Total Periodo R$ 0,60 R$ 0,20 R$ 1,20 R$ 2,00

2022-2023 R$ milhdes por ano R$ 0,15 R$ 0,05 R$ 0,30 R$ 0,50
R$ Total Periodo R$ 0,30 R$ 0,10 R$ 0,60 R$ 1,00

TOTAL R$ milhées por ano R$ 0,16 R$ 0,05 R$ 0,33 R$ 0,55
2012-2023 R$ Total Periodo R$ 1,80 R$ 0,60 R$ 3,60 R$ 6,00

Fonte: Elaboracdo DEMACAMP, 2012
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Fortalecimento Institucional

O programa tem como objetivo aperfeicoar o funcionamento das insténcias
administrativas municipais relacionadas & politica habitacional, bem como sua articulacdo com os
organismos estaduais e federais que fratam da habitacdo de interesse social e assuntos afins

mencionados nesse PLHIS. Deverdo ocorrer as acdes abaixo descritas:

* Fortalecimento das capacidades administrativas do 6rgdo gestor da politica municipal
habitacional: implementacdo de medidas administrativas que fortalecam as capacidades
de planejar, formular, implementar, gerir e executar as politicas habitacionais, implicando
em nomeacdo, incentivo e capacitacdo de um nimero adequado de servidores, com perfil
técnico afim com as dreas de atuacdo previstas no PLHIS, bem como a disponibilizacao
de capacidade de suporte administrativo, equipamentos, viaturas, suprimentos, etfc.,

necessdrios ao bom funcionamento dessas unidades;

» Fortalecimento das capacidades de articulagcdo setorial e federativa: criacdo e
institucionalizacGo de grupos de trabalho e associacées com incentivos de pré-labore,
vinculados a sua produtividade, que tenham por objetivo articular acées conjuntas, bem
como estabelecam o planejamento detalhado e o monitoramento sistemético de

atividades que visem a implementac@o de programas e atividades previstas no PLHIS.

* Capacitacdo de técnicos e gestores municipais: participacdo e realizacdo de eventos e
semindrios técnicos, em parceira com organizacdes da drea de habitacdo social e afins de
outros municipios, estado e UniGo, organizacdes ndo governamentais, associacoes
profissionais, entre outros, promovendo-se o conhecimento e atualizacdo da legislacdo,
experiéncias bem sucedidas, avaliacdes, entre outras abordagens sobre os temas do

PLHIS.

e Estabelecimento de um sistema de informacées e de monitoramento das metas do PLHIS
pela PMP e sociedade civil: criar um sistema de informacdes, em parceria com outras
secretarias, para dar suporte ao monitoramento; estabelecer rotinas que garantam
relatérios periédicos e o acesso as organizacdes comunitdérias para monitoramento do

PLHIS.

* Adequacdo dos instrumentos normativos e legais: revisGo e melhoria de leis e normas
afetos & politica habitacional de interesse social, principalmente aquelas relacionadas &
politica urbana do municipio, a comecgar pelo Plano Diretor Municipal, no intuito de

facilitar a producao de HIS.
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* Acompanhamento e celeridade nos processos relacionados ao PLHIS: realizar
gerenciamento sistematico dos processos administrativos, no dmbito publico, de iniciativas
da drea publica e de inferesse da iniciativa privada, relacionados a desapropriacées,
licenciamentos, projetos, outros, conferindo publicidade ao andamento dos mesmos, por
meio dos canais eletrdnicos j& existentes, como o SIGA-FACIL municipal, e o Cadastro de

Areas para HIS, além de outros canais que se mostrarem necessarios.

e Também serd necessdrio implementar o Programa de Educacéo Urbana e Ambiental a ser

definido posteriormente pelas Secretarias responsdveis.
Agentes

Secretaria de Habitacéo, Secretaria de Obras,
Secretaria de Meio Ambiente, Secretaria de Planejamento

Secretaria de Saude, Secretaria de Acéo Social

Fonte de Recursos

Municipal: Orcamento municipal

Metas de Investimento

Tabela - Metas de Investimento (R$) — Programa de Fortalecimento Institucional, por Plano
Plurianual - PPA (2012-2023)

PPA Metas por Esfera de Municipio Estado Unido TOTAL
Governo

2012-2013  R$ milhdes por ano R$ 0,15 R$ 0,05 R$0,30  R$0,50 |
R$ Total Periodo R$ 0,30 R$ 0,10 R$ 0,60 R$ 1,00
2014-2017 R$ milhdes por ano R$ 0,15 R$ 0,05 R$ 0,30 R$ 0,50
R$ Total Periodo R$ 0,60 R$ 0,20 R$ 1,20 R$ 2,00
2018-2021 R$ milhées por ano R$ 0,15 R$ 0,05 R$ 0,30 R$ 0,50
R$ Total Periodo R$ 0,60 R$ 0,20 R$ 1,20 R$ 2,00
2022-2023 R$ milhées por ano R$ 0,15 R$ 0,05 R$ 0,30 R$ 0,50
R$ Total Periodo R$ 0,30 R$ 0,10 R$ 0,60 R$ 1,00
TOTAL2012-  R$ milh&es por ano R$ 0,16 R$ 0,05 R$ 0,33 R$ 0,55
2023 R$ Total Periodo R$ 1,80 R$ 0,60 R$ 3,60 R$ 6,00

Fonte: Elaboracdo DEMACAMP, 2012
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Participacao, Parcerias e Controle social

O programa tem como objetivo promover parcerias, garantir a participacéo e o controle
da sociedade na implementag@o do PLHIS, bem como possibilitar seu constante monitoramento,
avaliacdo e revisdo, no sentido de buscar garantir a realizacdo de seus objetivos. As atividades a

seguir est@o previstas:

Qualificar o funcionamento do Conselho e do Fundo de HIS: ampliar o aporte de
recursos orcamentdrios e oferecer suporte técnico para garantir o funcionamento e o aumento
progressivo da importéncia e do funcionamento do Conselho Gestor e do Fundo Municipal de
Habitacdo de Interesse Social, realizando projetos em parceria com organizacées da sociedade,

de cardter empresarial, comunitdrio, cooperativo, entre outros.

Fortalecimento do controle social da politica municipal de habitacdo: promover ampla
divulgacdo do PLHIS e das atividades e iniciativas que visam a sua execucdo; implementar sistema
de informagdesque permita o acompanhamento e avaliacdo das atividades relacionadas ao
PLHIS, possibilitando transparéncia e monitoramento da populacdo; promover a formacéo e a
capacitagéo de conselheiros e liderancas de movimentos sociais e comunitérios, permitindo
melhor compreensdo e gestGo das politicas publicas;  organizar eventos, conferencias,
semindrios, outros, com participacdo de representantes de todos os setores da sociedade,
particularmente os comunitdrios e sociais, de maneira descentralizada, contemplando todos os

Distritos Municipais.
Agentes
Secretaria de Habitacdo, Gabinete do Prefeito
Fontes de Recursos
Municipal: Orcamento municipal; Fundo Municipal de Habitaggo.
Metas de Investimento

Para as metas de investimento do programa de desenvolvimento institucional, propde-se a
aplicacdo de recursos da ordem de R$ 200 mil anuais, dos cofres municipais, sem incluir os

recursos do FMHIS, que & constam dos investimentos municipais em producéo habitacional.
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Tabela - Metas de Investimento (R$) — Total - PPA (2012-2023)
2011-2013 2014-2017 2018-2021 2022-2023

Municipio  Estado Uni&o Municipio  Estado UniGo  Municipio  Estado UniGo  Municipio Estado Uni&o
6,95mi 13,90 mi 48,65 mi 7,94mi 1587 mi 5556mi 8,70 mi 17,39 mi 60,87 mi 17,95mi 35,89 mi 125,62 mi

Programas
Habitacionais

Provisdo de
Habitacdo de
Interesse Social

1,38 mi 2,80 mi 9,78 mi 1,05 mi 2,10 mi 7,33 mi 1,05 mi 2,10 mi 7,33 mi 2,09 mi 4,19 mi 14,66 mi
Reducdo de Risco

6,44 mi 12,87 mi 45,06 mi 2,56 mi 513mi 17,94 mi 2,56 mi 513mi 17,94 mi 0,00 mi 0,00 mi 0,00 mi
Urbanizagéo
Complexa

0,03mi 0,06 mi 0,22 mi 0,03mi  0,06mi 022mi 025mi 003mi 0,03mi 0,00 mi 0,00 mi 0,00 mi
Regularizagdo
Fundidria

0,32 mi 1,28 mi 4,82 mi 0,32 mi 1,28 mi 4,82 mi 0,32 mi 1,28 mi 4,82 mi 0,00 mi 0,00 mi 0,00 mi
Reforma e
Readequacgdo de
Moradias

0,15 mi 0,05 mi 0,30 mi 0,15 mi 0,05 mi 0,30 mi 0,15 mi 0,05 mi 0,30 mi 0,15 mi 0,05 mi 0,30 mi
Desenvolvimento
Institucional

TOTAL 1527 mi 30,97 mi 108,82 mi 12,05mi 24,49 mi 86,16 mi 13,03mi 2598 mi 91,29mi 20,19mi 40,13 mi 140,58 mi
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3.5 Metas e Indicadores

Diante das questées apresentadas no Diagndstico e dos cdlculos efetuados a partir
da constatacdo das necessidades habitacionais presentes e futuras foi possivel estabelecer
as Estratégias, Diretrizes e Programas do PLHIS, as quais estardo vinculados metas e
indicadores que serdo expostos a seguir. Esta matriz deverd ser adotada como principal
instrumento referencial do PLHIS, quanto as tomadas de decisdo a serem realizadas durante

o seu processo de construcdo.

A matriz abrange todas asestratégias e programas do PLHIS, possibilitando o
acompanhamento de todas as atividades, para que todos os envolvidos na implementacéao
do Plano possam acompanhar a sua execucdo a fim de que em 2023 o Plano esteja
inteiramente implementado. Este quadro serve, portanto, como orientagdo e como
comunicacdo daquilo que esté previsto para serrealizado nos préximos 11 anos, podendo
ser complementado pelos setores competentes quanto as tarefas e atividades a serem

desenvolvidas na rotina administrativa da Prefeitura

Outro aspecto que merece atencdo refere-se ao sistema de indicadores propostos
sobre os quais serd possivel realizar o monitoramento das metas e verificar se os obijetivos
estdo sendo atingidos em cada etapa ou fase programada pelo plano. O monitoramento
do Plano consiste no acompanhamento das operacdes e verificacGo se os seus rumos
(diretrizes) estdo corretos e se estdo possibilitando que as metas sejam atingidas. Mudancas
de rumos, reorientacdo de operacdes e até mesmo redugdo das expectativas do alcance de

algumas metas deverdo ser incluidas no processo de planejamento instaurado pelo PLHIS.

Em seguida, sGo apresentadas as metas a serem atingidas e os respectivos
procedimentos a serem adotados para viabilizar a estratégias de acédo tracada, definindo,
portanto, o processo de planejamento, bem como as metas por programas a serem

executados.
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Tabela. Metas e Indicadores Estratégia 1 - Articular Recursos de UniGo, Estado e Municipio

Diagnostico

Meta até 2023

Indicadores

Operacoes

Responsavel

= O atendimento
habitacional em
Petrépolis somente se
viabiliza com a
combinacéo de
recursos federais,
municipais e estaduais

» AmpliagGo do nimero
de convénios
assinados com o
Governo do Estado e
Federal para
atendimento do PLHIS

* Ampliag@o de numero
de editais publicados
para a producdo de
moradia

» 10% Municipio

=20% obras realizadas
com recursos estaduais

= 70% obras com
recursos federais

= UH produzidas em
parceria com o
Governo do Estado,
Federal

= Familias atendidas por
urbanizacéo de
assentamentos
precdrios em projetos
com recursos
articulados

= Estabelecer gestdo junto aos governos federal e
estadual para garantir recursos para a politica
habitacional do municipio

= Estabelecer agenda de compromissos com
representantes dos Governos Federal e Estadual de
forma a acompanhar e monitorar os projetos

= Disponibilizar recursos financeiros, técnicos e
administrativos para realizar contrapartidas e
alavancar recursos estaduais e federais

=Buscar a disponibilizacdo de terras piblicas estaduais
e federais para a politica habitacional

=Secretaria de
Habitacéo;

=Secretaria de
Obras

= Gabinete do
Prefeito

Fonte: Elaboracdo DEMACAMP, 2012
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Tabela. Metas e Indicadores Estratégia 2 . Promover o Acesso a Terra Urbanizada e Regularizada

Diagnostico

Meta até 2023

Indicadores

Operacoes

Responsavel

*Hd poucas dreas disponiveis
no municipio aptas a
habitacéo

=Hé poucas dreas que podem
ser utilizadas para a
promocao de moradia de
interesse social devido a
custo, restricdes ambientais,
e topografia acentuada.

*H4 muita dificuldade em
atender a populacéo de
baixa renda

»Disponibilizacdo de
cerca de 600 mil
m? de terras para
atender o
reasssentamento das
famflias removidas de
dreas de risco e dos
processos de
urbanizacéo

*m? de dreas adquiridas
e disponibilizadas por
ano para HIS
considerando
desapropriacdo, dacdo
em pagamento, e outros
instrumentos do Estatuto

das Cidades

= Aplicar o instrumento do parcelamento e edificacdo
compulsérios para ampliar a oferta de terrenos
privados subutilizados

= Aprofundar pesquisa sobre iméveis publicos,
municipais, estaduais e federais para HIS

=Promover pesquisa e aquisicdo de terrenos com
dividas fiscais junto ao Municipio, Estado e Unido,
para a producdo de HIS

= Adquirir/desapropriar as glebas e terrenos |4
transformados em AIES para projetos de HIS

= Utilizar a dagéo em pagamento para formagéo de um
banco de terras além de outros instrumentos (ex:
instituto do abandono)

=Fomentar a participacdo de proprietérios de terras no
Cadastro de Areas para HIS e apoiar aproximagdo
com empresas e organizagdes comunitdrias e outras
sem fins lucrativos.

»Foi apurada a existéncia de
147 assentamentos
precdrios, sendo 08
conjuntos habitacionais com
irregularidade fundidria

=Promover a
regularizacéo fundiéria
de 100% dos
conjuntos
habitacionais e dos
assentamentos
irregulares

= NUmero de familias
beneficiadas em
assentamentos precdrios
e de conjuntos
habitacionais
regularizados

» Aplicagdo da Lei Federal N 11.977/2009 -
Demarcacdo urbanistica e Legitimacédo de posse;
aplicagéo da MP 2220/01, Concessao de Uso
Especial para fins de Moradia — CUEM;

= Atualizacéo de cadastro sécio-econdmico de
moradores a serem titulados; levantamentos
topogrdficos, projetos de alinhamento e loteamento,
aprovacdo de projetos e lotes

= Apoio a projetos de urbanizacéo integrada de
assentamentos precdrios com participacdo.

= Secretaria de
Habitacao

=Secretaria de
Planejamento

=Secretaria da
Fazenda

=Procuradoria

Geral

=Secretaria de
obras

=|TERJ

=SPU

Fonte: ElaboracaGoDEMACAMP, 2012.
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Tabela. Metas e Indicadores Estratégia 3 - Ampliar os Recursos Destinados a HIS

Diagnostico

Meta até 2023

Indicadores

Operacao

Responsavel

= Os recursos atualmente
aplicados pela Prefeitura ndo
sdo suficientes para atender
a demanda existente

=Considerando o periodo
2010 a 2012, a Prefeitura de
Petrépolis investiv menos de
0,41% dos recursos
municipais na habitacdo.
Esse valor estd abaixo (1% )
percentual que municipios
com o0 mesmo porte
populacional de Petrépolis
tem aplicado na érea
habitacional

=Existe um fundo destinado ao
desenvolvimento da politica
habitacional em Petrépolis.
O Fundo Municipal mostra-
se consolidado, porem sem
recursos

* Ampliag@o para no
minimo 1% do orgamento
municipal o valor anual
disponibilizado para
Habitacdo de Interesse
Social - HIS

= Garantia maior eficiéncia
na execucdo do orcamento

* Ampliag@o dos recursos

dos fundos e
aperfeicoamento da
aplicacéo

» Ampliagéo de recursos por
contrapartida

n

= Percentual do Orcamento
Municipal destinado a
habitacéo

*Volume de recursos
destinados aos fundos de
habitacéo

= Consolidar a politica municipal de
habitacéo e reservar os recursos
financeiros planejados nos trés PPAs
(até 2023) para investimentos em
habitacdo de interesse social;
= Garantir percentual de recursos para a
implementacdo do PLHIS, nos PPAs, na
Lei de Diretrizes Orcamentérias (LDO)
e Lei do Orgamento Anual (LOA)
= |nserir na Lei Orgénica Municipal
(LOM) percentual de recursos do
orcamento para o FMH.
=Destinar recursos extra-orcamentdérios
capturados do processo imobilidrio
para HIS.
= Garantir a efetiva destinacéo das
fontes de receita previstas para os
fundos de habitacao
= Destinar futuros recursos de
contrapartida dos instrumentos

urbanisticos como outorga onerosa
para o FMH.

= A iniciativa privada é a
principal promotora do
Programa MCMV.

»Viabilizacdo deum grande
nimero de projetos do
programa Minha Casa
Minha Vida

» Unidades produzidas pela
iniciativa privada para HIS

= Estabelecer parcerias para elaboracéo
de projetos

=Destinar recursos técnicos e financeiros
municipais para apoiar a
implementacdo do Programa MCMV

Secretaria de
Habitacao

Secretaria da
Fazenda

Secretaria de
Planejamento

Procuradoria
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em Petrépolis

a capacidade técnica e
gerencial da administragéo
municipal, que hoje
encontra-se aquém das
necessidades

garantir que os 6rgdos
especificos da habitacdo
estejam preparados para
intervir sobre os
problemas habitacionais.

NUmero de técnicos
disponibilizados para a
Secretaria de Habitacéo
ou érgdo responsével

Estudar a criacdo de uma empresa
pUblica ou autarquia

Rever e ampliar organograma das
dreas de habitacdo do municipio

Hé& Recursos federais para
HIS sendo aplicados no
municipio mas cabe
ampliacéo

Ampliagéo dos recursos
federais destinados a
producéo de HIS e a
urbanizacéo de
assentamentos precdrios

Volume de recursos
liberados pelo Governo
Federal para HIS

Viabilizar a assinatura e o
desempenho de convénios e
contratos assinados com os 6rgéos
do Governo Federal

Existem recursos estaduais
para HIS sendo aplicados
mas podem ser ampliados

Ampliagéo dos recursos
estaduais destinados a
producdo de HIS e a
urbanizacéo de
assentfamentos precdrios

Volume de recursos
liberados pelo Governo
Estadual para HIS

Viabilizar a assinatura e o
desempenho de convénios e
contratos assinados com os érgé&os
do Governo Estadual

Existem recursos da drea
ambiental que podem ser
utilizados em HIS

Utilizar recursos da drea
ambiental para HIS

Recursos da drea
ambiental usados

Viabilizar projetos para Comités de
Bacias e outros

Fonte: Elaboracdo DEMACAMP, 2012
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Tabela. Metas e Indicadores Estratégia 4 - Adequacdo da Legislagdo Municipal para HIS

Diagnostico

Meta até 2023

Indicadores

Operacao

Responsavel

*Plano Diretor ndo contempla todos os
instrumentos do Estatuto da Cidade ou
legislag@o né&o permite aplicagéo
imediata

= ncluir instrumentos do Estatuto
da Cidade no Plano Diretor e
em legislagéo pertinente

= |nstrumentos do
Estatuto da Cidade
aplicados

= Gestdo junto a Secretaria de
Planejamento e Cémara de Vereadores
para alterar legislacdo

» Os pardmetros definidos para as AEIS

»Estabelecer prazos para

= Areas com

= Gestdo junto a Secretaria de

ampliam o Coeficiente de Aproveitamento | utilizagGo das AEIS; projetos Planejamento e Cémara de Vereadores
dos terrenos mas as AEIS néo estdo sendo | ®Adequar pardmetros de AEIS habitacionais para alterar legislacdo
utilizadas aos de programas federais; aprovados
» Parédmetros de ocupacéo definidos para » Permitir maior utilizac@o das
AEIS s@o superiores aos exigidos em AEIS para habitacao popular
programas federais inviabilizando acima de 03 S.M.
iniciativas
= Os assentamentos irregulares em grande | *Regras edilicias e de uso e » Familias

parte estdo junto a em dreas regulares e,
portanto hd grande possibilidade de
integragdo destes nicleos na malha
urbana

ocupacao do solo que
viabilizem a regularizacéo
urbanistica e edilicia das
moradias beneficiadas por
urbanizacéo

beneficiadas com
regularizacao
fundidria;

= Alta dos pregos de terrenos em dreas
urbanizadas

= Controle da retencéo
especulativa de terrenos

=Valorizagéo do m2
da terra urbanizada

= Aplicar os instrumentos do Estatuto da
Cidade s para pressionar a utilizacdo de
glebas

= Secretaria de
Planejamento

=Procuradoria

Geral

=Secretaria de
Habitacao

Fonte: Elaboracdo DEMACAMP, 2012
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Tabela. Metas e Indicadores Estratégia 5 - Intensificar a Fiscalizagdo e Controle do Uso do Solo

Diagnostico

Meta até 2023

Indicadores

Operacao

Responsavel

= As ocorréncia de
irregularidade ampliam-
se no territério.

= As equipes técnicas sdo
pequenas e tem cardter
somente punitivo, além de
atuarem setorialmente

= As acées de fiscalizacéo
estdo pulverizadas pelas
Secretarias ndo tendo
eficacia.

» Reduzir drasticamente a
ocupacgdo por moradias
irregulares em dreas de
risco e de restricao
urbanistica e ambiental

* Numero de
multasaplicadas;

* Numero de campanhas e
material educativo
realizado;

Rever a legislacao
/procedimentos existentes
Implantar uma forma de
fiscalizacdo educativa e que
forneca orientacéo aos
moradores

Ampliar as a¢despunitivas

Integrar e territorializar as
acdes de fiscalizacéo das
diversas secretarias

Ampliar equipe técnica de
fiscalizacdo

Secretaria de Planejamento

Defesa Civil

Secretaria de Habitacao

Guarda Municipal

Outras Secretarias

Fonte: Elaboracdo DEMACAMP, 2012
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Tabela. Metas e Indicadores Estratégia 6 — Mobilizar a Sociedade para a Execugédo do PLHIS

Diagnostico

Meta até 2023

Indicadores

Operagdes

Responsavel

= Baixa participagéo das
organizagdes sociais no
Conselho do Fundo de
Habitacéo

Mobilizar os representantes e renovar
para garantir pleno funcionamento
do Conselho e do Fundo de
Habitacéo

= Numero de participantes nas
reunides do Conselho do
Fundo Municipal de HIS

= Capacitar e mobilizar
representantes de
organizagdes sociais

Secretaria da

Habitacdo

= O Conselho do Fundo de
Habitacéo ainda ndo estd
consolidado como insténcia
de deliberacéo

O conselho de habitacéo
deliberativo e fortalecido em sua
organizagdo

* Numero de propostas
prevenientes do Conselho
para fortalecer a Politica de
Habitacéo

e Promover cursos de
capacitacéo voltados
aos conselheiros

» Utilizar recursos do
FMH para a projetos
de HIS

Secretaria da

Habitacéo

= Baixa participagéo das
empresas em projetos de
habitacdo popular

Viabilizar parcerias para ampliar a
construcdo de HIS no municipio

= Terrenos adequados a
construcéo de HIS

= Viabilizar a
desapropriacdo e
disponibilizar terrenos
adequados para HIS

Secretaria da

Habitacdo

= Producéo habitacional por
entidades e associagdes —
MCMYV entidades

Viabilizar parcerias para ampliar a
construcdo de HIS no municipio

= Terrenos adequados a
construcao de HIS

* Viabilizar a
desapropriagéo e
disponibilizar terrenos
adequados para HIS

Secretaria da

Habitacéo

Procuradoria

= O controle social sobre a
politica de habitacao se dd
através do Conselho do

Fortalecer e ampliar a participagéo e
o controle social da politica de
habitac@o com legitimacao e

= Ndmero de reunides
realizadas pelo Conselho
Municipal de Habitacéo

= Estruturar o conselho
municipal do fundo de
habitacéo

Secretaria da

Habitacao
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Fundo Municipal de
Habitacéo, porém, o
Conselho néo tem cardter
deliberativo ou rotinas de
producao de resolucdes.

funcionamento e organizacéo
interna dos Conselho e Conferéncia
Municipal de Habitacéo

Dar cardéter deliberativo ao
Conselho.

NUmero de resolucdes
aprovadas pelo Conselho
Municipal de Habitagd@o

= Promover regularmente
Conferéncias Municipais
de Habitacao

= Alterar a legislacdo para
dar cardter deliberativo
ao Conselho do Fundo

Fonte: Elaboracdo DEMACAMP, 2012
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Tabela. Metas e Indicadores — Programa de Produgdo Habitacional

Diagnostico

Meta até 2023

Indicadores

Operacoes

Responsavel

= O déficit habitacional bésico em
Petrépolis € de 11.828 domicilios,
contabilizando-se os domicilios rusticos,
coabitacéo, improvisados, cémodos e
dnus excessivo com o aluguel.

= Calcula-se que no Gmbito dos
assentamentos precdrios o déficit seja da
de 5.213 domicilios. Nas demais dreas o
déficit alcanca entéo cerca de 6.600
unidades.

=Producdo de 5.213
unidades de habitacéo de
interesse social, com
subsidio, para o
atendimento ao déficit
habitacional bdsico de
Petrépolis atendendo
familias com renda de 0 a 3
sm prioritariamente

*NUmero de unidades
produzidas destinadas a
reducdo do déficit
habitacional bdasico

»Viabilizar terrenos para a produgéo
das unidades;

® Agilizar a aprovacao de projetos;

= Estabelecer parcerias com a iniciativa
privada e organizacdes comunitérias
para a producdo de unidades
habitacionais de interesse social

= Complementar a infraestrutura urbana
para viabilizar dreas

= As necessidades habitacionais futuras
previstas até 2023, segundo as
estimativas do CEDEPLAR, contabilizam
5.278 unidades para familias com renda
familiar de até 3 saldrios minimos

=Producéo de 5.278
unidades para familias com
renda familiar de até 3
saldrios minimos

*NUmero de unidades de
produzidas destinadas a
demandas ocorridas ao
longo do prazo de
execucdo do Plano

= Estabelecer parcerias com a iniciativa
privada e organizacdes comunitérias
para a producdo de unidades
habitacionais de interesse social

» Ampliar a infraestrutura urbana para
viabilizar novos terrenos

= Estimativa baseada no Plano de Reducéo
de Risco de Escorregamento, para o 1°
Distrito, apontou cerca de 4000
domiciliosa serem reassentados na
cidade

= Producéo de unidades para
reassentar todas as familias
moradoras em drea de risco

=NUmero de unidades de
produzidas destinadas ao
reassentamento de
familias em risco

= Concluir reviséo do Plano de Riscos de
Escorregamentos e apontar prioridades

= Solicitar ao INEA informacées
atualizadas sobre risco

= Secretaria de
Habitacéo
=Secretaria da
Fazenda
=Secretaria de
Obras
=Secretaria de
Planejamento
=Secretaria de
Meio Ambiente
= Procuradoria
Municipal
=Empresdrios
» Organizagdes
comunitdrias
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Tabela. Metas e Indicadores — Programas de Urbanizagdo de Assentamentos Precdrios, Regularizacdo Fundiaria e Melhorias Habitacionais

Diagnostico

Meta até 2023

Indicadores

Operacoes

Responsavel

» O diagndstico estimou que hd na cidade
29.023 domicilios em assentamentos
precdrios, dos quais 5.213 devem ser
removidos, sendo 21.395 em
assentamentos que exigem urbanizacdo;

» O diagnéstico apontou também a
existéncia de 147 assentamentos
precdrios, dos quais 6 estdo
consolidados, 128 s@o consolidaveis e
13 néo séo consoliddveis.

= Urbanizacao de
todos os
assentamentos
precdrios
integrando-os
legal e
urbanisticamente &
cidade formal

=NUmero de
assentamentos
precdrios com
regularizagéo
fundidria finalizada

= NUmero de familias
atendidas em
assentamentos
precdrios
regularizados

= Contratar e elaborar Planos e Projetos
de Urbanizacdo de Assentamentos
Precarios;

»Buscar recursos junto aos Governos
Federal e Estadual para urbanizacao
destes assentamentos precdrios.

=Viabilizar recursos municipais para
contrapartida e administracdo de obras
de urbanizacdo de assentamentos
precdrios;

*Os demais 2.415 domicilios presentes
em assentamentos precdrios estdo
praticamente consolidados e demandam
apenas intervengdes ponfuais,como
melhorias habitacionais.

= Atendimento da
totalidade dos
domicilios
previstos para o
Programa de
Melhorias
Habitacionais

=NUmero de domicilios
atendidos

= Apoiara estruturacdo de projetos
coletivos de melhorias habitacionais

= Apoiar a organizagéo de projetos de
assisténcia técnica

= Apoiar o financiamento de projetos de
melhorias

= Do universo de 29.023 domicilios ou
lotes nestes assentamentos, 21.395
podem ser regularizados e, dentre estes,
2.415 lotes ou domicilios encontram-se
consolidados, com demanda
regularizacdofundidria.

= Atendimento de
todos os
assentamentos
consolidados e
50% dos
assentamentos
consolidaveis

*NUmero de lotes de
interesse social
regularizadose
registrados (com
infraestrutura exigidas
instaladas).

"Regularizagdo fundidria de
assentamentos precdrios consolidados

"Regularizagdo fundidria de
assentamentos precdrios consolidéveis,
em processo de urbanizacé@o

=Secretaria de
Habitacao

= Secretaria da
Fazenda

=Secretaria de
Obras

= Procuradoria
Municipal
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Tabela. Metas e Indicadores — Programas de Reducado de Risco e Educagdo Urbana e Ambiental

Diagnostico

Indicado

Operacoes

Responsavel

= Estima-se com base no Plano de
Reducéo de Risco para o 1° Distrito, que
Petropolis tem 6979 unidades
habitacionais, em Risco Alto, quanto ao
escorregamento de encostas, e que
dependem da realizacéo de obras para

= Realizar obras de
estabilizacéo de
encostas para
mitigar o risco de
6979 unidades
habitacionais em

=NUmero de
familias
beneficiadas

= Elaborar Plano de Obras, como previsto na
Lei 12.680/2012

=Elaborar projetos de estabilizagéo de encostas

=Buscar recursos para realizacéo de obras de
estabilizacéo de encostas

= Contratar e realizar obras de estabilizaco de

reduzir esta instabilidade. Risco Alto encostas ou oferecer apoio para Governo
= A estimativa realizada pela SH estima Estadual executar obras
ainda a existéncia de 4589 unidades =Realizar servicos em situacdes de risco
habitacionais em risco muito alto, onde é eminente por meio da Secretaria de Obras e
pertinente a sua remog&o para outras da CONDEP
dreas = Organizar mutirdes e realizar obras e servicos
comunitdrios
=Rever o Plano de Reducéo de Riscos de
Escorregamento de Encostas, tratando de
apurar os nimeros e as situacdes de risco
= Petrépolis tem um elevado ndmero de "Reduzir *NUmero de =Realizar atividades educativas, mutirdes

ocupacdes urbanas em dreas frageis de
encostas e um histérico de desastres
causados por intempéries, levando a um
grande nUmero de vitimas fatais;

drasticamente o
nUmero de vitimas
dos desastres
naturais

vitimas em
decorréncia de
desastres
naturais

educativos, servicos de assisténcia técnica, em
parceria com associacdes comunitdrias e
profissionais

=Secretaria de
Habitacao

=Secretaria de
Obras

=Secretaria de
Meio Ambiente

=Secretaria de
Obras do Estado
RJ

= Associacoes
comunitdrias

= Associacoes
profissionais
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Diagnostico

Tabela. Metas e Indicadores — Fortalecimento Institucional

Meta até 2023

Indicadores

Operagdes

Responsavel

» A estrutura administrativa para a
drea de habitacdo e dreas afins
(incluindo regularizacao fundidria,
gestdo de risco, atendimento a
populacdo, e outras) é insuficiente,
desmotivada, tem pouco apoio
administrativo, equipamentos,
recursos financeiros, além de
pouco articulada entre si e com as
demais esferas de governo, federal
e estadual

" Ampliacao,

motivagdo, capacitacdo e

estruturacéo da
administracdo da
habitacéo

" Integragéo das
Secretarias;

" Criacdo um érgdo
para a produgdo de
habitacéo

. NUmero de
técnicos
contratados pelo
6rgéo gestor da
politica de
habitacéo

] Numero de
cursos de
capacitacdo para o
corpo técnico do
6rgéo gestor da
habitacéo

" Desenhar a estrutura
administrativa da Secretaria de
Habitacéo para formular, implementar,
gerir, executar e monitorar a habitacao;
" Ampliar o corpo técnico das
secretarias necessdrias para a
implementacdo do PLHIS;

= Capacitar os técnicos municipais
a para operar programas instituidos nas
trés esferas governamentais

" Constituir Grupos de Trabalho
remunerados com objetivos e metas a
serem cumprida

= A PMP ndo tem sistema que

centralize as informacées da
habitacéo e néo faz
monitoramento dos resultados dos
investimentos em habitacéo.

» Estabelecimento de um
sistema de informacées
para monitoramento do

PLHIS pela PMP e

sociedade civil

= NUmero de metas
monitoradas,
avaliadas e
controladas

»  Criar um sistema de informacées, em
parceria com outras secretarias, para dar
suporte ao monitoramento

» Estabelecer rotinas que garantam
relatérios periédicos e o acesso as
organizagdes comunitdrias para
monitoramento do PLHIS

» Acompanhamento e agilizagéo de
processos relacionados ao PLHIS

* Franquear a sociedade o

andamento de todos os
processos de interesse do
PLHIS

= NoUmero de
processos com
informacoes
disponibilizadas na
rede e na pégina da
Prefeitura

» Redlizar gerenciamento sistemdtico
dos processos administrativos, de
iniciativas da drea pUblica e de
interesse da iniciativa privada,
relacionados a desapropriacées,
licenciamentos, projetos, outros

Secretaria da
Habitacéo

Secretaria de
Planejamento

Secretaria de
Meio
Ambiente

Secretaria de
Obras

Defesa Civil

Secretaria de
Acéo Social

COMDEP

Fonte: Elaboracdo DEMACAMP, 2012

Nota: o acompanhamento do Programa de Participagdo, Parcerias e Controle Social deverd se dar pela Mobilizacdo da Sociedade para Execucéo do PLHIS.
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3.6 Monitoramento e Avaliacao

O monitoramento consiste na producdo de conhecimento efetivo sobre a evolucdo
das acgdes implementadas em um Plano, Programa ou Projeto e permite sua avaliac@o
continua acerca do cumprimento dos seus objetivos, estratégias, diretrizes e metas, bem
como sobre o andamento dos Programas de Atuacdo. Trata-se, portanto, de um processo
que permite a constante identificacdo de éxitos e insucessos do trabalho planejado,

configurando-se como uma importante ferramenta de planejamento continuado.

Contudo, a experiéncia tem demonstrado os problemas advindos da montagem de
sistemas muito sofisticados de monitoramento quando a realidade institucional ndo tem
suporte para leva-los a cabo. Sendo assim, inicialmente o Plano Municipal de Habitacdo de
Petropolis especifica apenas trés procedimentos de monitoramento para serem aplicados
nos primeiros quatro anos de implantacdo do Plano Local de Habitagéo, os quais serdo

descritos a seguir.

Acompanhamento de Metas

Um aspecto fundamental para o avaliagéo dos resultados do Plano é o
acompanhamento das metas propostas. Este aspecto pode ser avaliado em distintos niveis,
sendo o mais especifico deles aquele referente & comparacéo entre o programado e o
executado para cada uma das atividades. Neste sistema, os indicadores sGo os valores
unitarios utilizados na definicdo das metas por quadriénio (periodos do PPA), traduzidos em

Metas Anuais em cada programa. Os principais objetivos do sistema em foco sdo:

* Identificar transtornos e dificuldades para o cumprimento das metas, a fim de
determinar as causas e fontes dos mesmos para colocar em prdtica acoes

corretivas;

» Determinar prdticas acertadas nas estratégias de execucdo, para reproduzi-las nos

casos em que isso seja possivel;

» Dispor de informacéo que permita estabelecer uma programacdo melhor das

atividades futuras;

e Compartilhar com outros atores sociais ou institucionais os avancos das

intervencdes, sobre bases claras e objetivas.
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* A comparacéo deve ser realizada anualmente e o férum privilegiado dessa

prestacéo de contas é o Conselho do Fundo Municipal de Habitacao.

Acompanhamento dos Obijetivos e Estratégias

O foco desse sistema é a evolucdo qualitativa do Plano e os indicadores originam-
se nos seus OBJETIVOS E ESTRATEGIAS, conforme se verifica nas tabelas referentes aos

eixos temdticos da politica municipal de habitacéo.

Avaliacao Participativa

A Avaliacdo Participativa configura-se como o principal procedimento ou mediagéo
que permeia todo o processo de monitoramento. Para tanto, é preciso diferenciar o nivel de
detalhe e o tipo de informacdo requerida e um pequeno nimero de indicadores necessdrios
para resumir o progresso global. No quadriénio inicial do PLHIS, o foco da avaliacdo
participativa deverd ser ampliado para além do Conselho Municipal de Habitacéo para

grupos focais nas dreas atendidas. A periodicidade deve ser anual.

Metas de Atuacao Investimento

Nesta sessGo apresentamos o resumo das metas de investimento |G apresentadas
por programas, no horizonte de planejamento do PLHIS (2011-2023). Vale destacar que as
metas de investimento visam balizar as perspectivas de aporte de recursos por cada esfera
de governo, permitindo tragar estratégias para o acesso e disponibilidade de investimentos
nos programas a serem implementados no horizonte do Plano. Para elaborar tais metas,
considerou-se: os custos apurados para atendimento das necessidades habitacionais
(conforme apresentado no capitulo sobre as necessidades habitacionais) e as fontes de
recursos e linhas de financiamentos, no setor habitacional, disponiveis atualmente nos

diversos érgdos estatais.

A seguir apresentamos os resultados do estudo, emResumo Geral de Metas por
Plano Plurianual para Monitoramento que dever orientar o monitoramento e avaliagdo dos
investimentos em andamento, além daqueles a serem realizados nos préximos anos. Deve-
se observar que os valores referem-se ao total a ser investido por todos os 6rgdos da

prefeitura em habitac@o, ndo sé da SEH, mas também da Infraestrutura, servicos publicos,
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Aguas do Imperador, efc. E o estabelecimento das metas também aponta para a
necessidade urgente de se estruturar um sistema de informacdes que permita a organizacéo
dos dados sobre os gastos municipais na politica de habitagdo, permitindo o

monitoramento das acdes realizadas de acordo com as metas propostas pelo plano.
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Resumo de Metas de Atuagdo da Politica Municipal de Habitagdo por Plano
Plurianual (2011-2023) para Monitoramento
Quadro - Metas de Atuagdo PPA 2011-2013

Implementacdo de projetos habitacionais com projetos e contratados para equacionamento do

déficit habitacional:

» Construcéo de 72 Unidades Habitacionais — Posse — PAC 1 — FNHIS
» Construgdo de 72 Unidades Habitacionais — Posse — Parceria CEHAB
* Construcao de 320 UH — SEOBRAS — Governo do Estado RJ

e MCMV - Empresas — 900 UH para familias de 0-3 SM

*  MCMV Independencia — 500 UH

*  MCMV Estrada da Saudade — 180 UH

= TOTAL = 2044 UH

Implementacdo dos projetos, previstos ou iniciados, de intervengdo urbanistica em

assentamentos precdrios:

* Inicio da Urbanizacdo da Estrada da Saudade — PAC 2 — 2.988 UH

* Inicio da Urbanizacdo do Alto Independéncia — 2.164 UH

e Elaboracao do Projeto de Urbanizacdo do Alto da Serra — 3 100 UH
TOTAL = 8.252 UHs

» Revisdo e ampliacdo do Plano de Reducdo de Riscos de Escorregamento de Encostas, com
recursos Municipais e do MCidades

» Elaboracao Projetos Bdsicos de Estabilizacdo de Encostas, com recursos do MCidades

* Projeto de HabitagGo com Entidade Comunitdria com apoio do Fundo Municipalde
Habitacao

» Elaboracdo de estudos para reviséo da legislacdo urbanistica afeta & questdo da politica
habitacional

= Aprovar as alteragdes nas leis de AEIS

* Aprovacdo de projetos de iniciativa privada para o Programa MCMV

Fonte: ElaboragGo DEMACAMP, 2012.
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Quadro - Metas de Atuagdo PPA 2014-2017

PPA 2014 — 2017 ‘

» Equacionamento das necessidades habitacionais de desabrigados e de familias
atendidas pelo Auxilio Aluguel — TOTAL - 1500 UH
» Equacionamento do déficit habitacional de moradias em dreas de risco em
assentamentos precdrios — TOTAL — 6000 UH
»  Ampliacdo da urbanizacdo dos assentamentos precdrios, com acdes de urbanizacdo
complexa e servicos pontuais — TOTAL — 12000 UH
» Promocédo de medidas corretivas e preventivas para reducdo dos riscos
(estabilizag@o/drenagem, outros servicos) — TOTAL — 4000 UH
* Intensificacdo da disponibilizacdo de recursos financeiros e humanos préprios da
Prefeitura para a realizacdo de urbanizacées de menor escala em assentamentos
precdrios de pequeno porte;
* |nicio da implementacdo dos instrumentos do Estatuto da Cidade para induzir a oferta
de terra urbanizada bem localizada e barata;
* Ampliacdo da captacdo de recursos em outras esferas de governo para a realizacdo
das urbanizacdes complexas;
» Regularizagdo fundidria de todos os conjuntos habitacionais e assentamentos
precdrios consolidados;
= RevisGo do Plano Municipal de Habitacdo a partir da avaliagdo participativa a ser
realizada por meio do Sistema de Informacdes;
* Promover agdes de capacitagdo do Conselho Municipal de Habitacao;
* Promover capacitac@o dos técnicos municipais;
* Implementar o Programa de Educacéo Urbana e Ambiental;
* |Implementar o Sistema de Informacgdes e Monitoramento

* Implantar o sistema integrado de fiscalizacao territorial;

Fonte: ElaboragGo DEMACAMP, 2012.
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Quadro - Metas de Atuagdo PPA 2018-2021, 2021-2023

PPA 2018 — 2021 ‘

* Ao final desse periodo, deverdo estar urbanizados e regularizados todos os

assentamentos precdrios do municipio;

Atendimento a todas as familias com falta de infraestrutura em assentamentos

precdrios

A producdo habitacional para a baixa renda deverd ganhar escala e se equiparar a

demanda para as faixas de renda mais baixas.

» Os instrumentos do Estatuto da Cidade deverdo estar implementados de forma a
induzir o barateamento da terra e recursos para o FMHIS;

» Os projetos habitacionais deverdo estar adequados ao perfil da populacéo, que
demandard produtos diferenciados em relagdo ao que vem sendo ofertado;

» Deverdo se aprimorar medidas de fiscalizacdo de ocupagdo indevida do territério,
evitando-se a ocupacdo de dreas de risco;

* DeverGo ser implementados projetos melhoria habitacional, contando com
assisténcia técnica e financiamento subsidiado;

= Revisdo participativa do Plano Municipal de Habitacdo quanto ao cumprimento das
metas estabelecidas e pertinéncia das acoes efetuadas/ em andamento.

» As Secretarias deverdo estar atuando integradamente, articuladas entre si, bem

como com os érgdos afins das demais esferas de governo estadual e federal;

Estruturacdo das secretarias adequada ao atendimento da politica urbana e

habitacional;

Sistema de informacées deverd estar em pleno funcionamento, possibilitando

acompanhamento do PLHIS pela sociedade;

PPA 2021 - 2023 ‘

* Equacionamento da demanda demogrdfica futura prevista;
» Medidas de fiscalizacdo e de orientacGo para melhoria habitacional e ocupacéo

indevida.
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4. PARTICIPACAO SOCIAL

A participagéo e o controle social fazem parte das diretrizes do Estatuto da Cidade,
Lei Federal 10.257 de 2001. O Estatuto define que a politica urbana deve ser exercida
através da “gestdo democrdtica por meio da participacéo da populacdo e de associacoes
representativas dos vérios segmentos da comunidade na formulacdo, execucdo e
acompanhamento de planos, programas e projetos de desenvolvimento urbano”15. Estes
elementos sdo fatores centrais para a gestdo democrdtica das politicas pUblicas e para o
estabelecimento de um novo padrdo de relacdo entre Estado e sociedade, possibilitando,
ainda, a capacitacdo e a apropriacdo de saberes politicos, técnicos e populares, na
perspectiva de constituigGo de novos sujeitos coletivos e de uma nova cultura politica,

pautada na democracia e nos direitos sociais.

Com base nestas questdes, o estabelecimento de instdncias institucionalizadas que
exercam o controle social junto & instdncia municipal fornou-se ndo somente um dos fatores
estruturais da Politica Nacional de Habitagdo — PNH, mas também um condicionante para
adesdo ao Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social — SNHIS e para acesso aos

recursos do Fundo Nacional de Habitacéo de Interesse Social — FNHIS.

A implementacdo do SNHIS e a consolidacdo de um modelo politico pautado na
descentralizac@o, na participacdo e controle social e na articulag@o intergovernamental e
intersetorial é meta central do Plano Nacional de Habitacgo — PLANHAB. Para objetivos
desta meta, no entanto, é fundamental que as instituicdes publicas e os demais agentes,
sejom do setor privado ou da sociedade civil, operem sob um mesmo foco, em torno de
conceitos e atuacdes comuns, através de programas e acdes articuladas as diretrizes

nacionais.

No caso do Plano Municipal de Habitacdo de Petrépolis, o processo de
participacdo social foi constituido por trés etapas bem definidas: uma primeira de reunides
seforiais que definiram a Metodologia de construgdo do Plano; uma segunda de reunides
com o objetivo de construir o Diagnéstico; e uma terceira com a finalidade de tratar do

Plano de Acdo.

As atividodes se orientaram pela Metodologia apresentada e envolveram

represenfantes da populacdo moradora da cidade, de todos os distritos, buscando

15Inciso Il do artigo 2°
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identificar as demandas e propostas existentes; e encontros técnicos realizados com a
participacdo de diversas secretarias e 6rgdos municipais envolvidos com o tema da
habitacdo, em especial a Secretaria de Habitacdo, a Secretaria de Planejamento e
Urbanismo, Secretaria de Meio Ambiente e Desenvolvimento Sustentdvel; Secretaria de
Obras; Defesa Civil, além de representantes da Companhia de dguas - Aguas do

Imperador.

Todas as etapas ocorreram de forma participativa, entre novembro de 2010 a julho
de 2011 e reuniram também membros do poder publico local e do Conselho Municipal de

Habitacao.

4.1. Reunioes Setoriais
As primeiras discussdes participativas do PLHIS se deram no &mbito da construgéo

da Metodologia em um processo definido a partir de encontros de apresentacéo do
processo de elaboracéo do PLHIS, e nivelamento dos conhecimentos entre as equipes de

gestores municipais e de representantes da sociedade civil organizada.

Nestes encontros foi definida a programacéo de reunides setoriais com indicac@o
de local, datas e hordrio, além da definicdo de realizacGo de uma audiéncia piblica
realizada antes da conclusdo do Plano. Também foram definidas as formas de divulgacéo
do Plano, de responsabilidade da PMP, através de folhetos elucidativos, bem como através
do contato entre os representantes das associacdes de moradores nas suas comunidades.
Estes representantes foram os multiplicadores do processo, incentivando a participacéo

direta da populagdo residente.

As reunides, num total de 8, foram realizadas em regides estratégicas de forma a

alcancar um ndmero significativo de moradores.

Quadro - Reunides Setoriais realizadas na Metodologia do PLHIS

REUNIOES DATA
SETORIAIS (2010

)

Setorial 1 24/11 Casa de Cidadania - Centro 19h30 a&s 21h
Setorial 4 24/11 CIEP Guerra Peixe - Cascatinha 19h30 as 21h
Setorial 2 23/11 COMDEP 19h30 as 21h
Setorial 3 23/11 Colégio Sta. Catarina - Montecasseros 19h30 &s 21h
Setorial 5 02/12 E.M. Josemar Contage - Correias 19h30 &s 21h
Setorial 6 02/12 CIEP — ltaipava 19h30 as 21h
Setorial 7 04/12  E.M. Jodo de Deus Rodrigues — Pedro do 10h as 12h
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Rio

Setorial 8 04/12 CIEP 281 — Posse 10h &s 12h

CIEP da Posse — Reunid@o Setorial

E.M Josemar Contage

4.2. Reuniées Comunitarias

A partir das reunides setoriais realizadas, com a identificacdo das liderancas locais e
demais atores do processo de elaboracdo do Plano, a Secretaria de Habitacéo realizou as
reunides nas comunidades assentadas precariamente para iniciar um processo de
identificacdo e de aproximac@o. As informacdes descritas a seguir apresentam o resultado

de 17 reunides realizadas por localidades pela Prefeitura entre o periodo de outubro a

dezembro de 2011.
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A identificacdo dos agentes sociais do municipio de Petrépolis, envolvidos na
questdo habitacional, remonta a realizacdo do Orcamento Participativo entre os anos 2001
e 2004. No processo do Orcamento Participativo, os bairros do municipio foram
agrupados, inicialmente, em 16 regides, o que posteriormente aumentou para 19 regides.
Durante o processo, os moradores puderam escolher obras a serem realizadas em suas
regides, entre as quais se destacaram as obras de contencdo de encostas, pavimentacéo e
drenagem. Também foram elencadas obras de saneamento (Olga Castrioto) e melhorias

habitacionais (Vila Sao José).

Algumas entidades e organizacdes ndo governamentais tém participacéo relevante
no processo de definicio da politica piblica do municipio, o que inclui a politica
habitacional. Sao elas: Frente Pro-Petrépolis, Centro de Defesa dos Direitos Humanos de
Petrépolis (CDDH-Petrépolis), Federagdo das Indistrias do Estado do Rio de Janeiro
(FIRJAN) e Casa da Cidadania.

As Associacdes de Moradores também foram identificadas como importante forma
de organizacdo social e com as quais a prefeitura realizou as reunides participativas e
audiéncias publicas do PLHIS. Para as reunides participativas do PLHIS, foram consideradas
as mesmas 19 regides em que estavam agrupados os bairros da cidade, conforme

explicado adiante.

No total, foram consideradas 184 associacées, localizadas em diferentes bairros da
cidade. Se organizarmos a lista de associagdes conforme a divisdo de regides das reunides
participativas e os assentamentos presentes em cada uma, vemos que alguns dos
assentamentos possuem mais do que uma associacdo, porém a grande maioria possui

apenas uma.

Vé-se que hd um total de 167 assentamentos, sendo que desse total 32% (54
assentfamentos) ndo apresentam organizacdo popular por meio de associacdo de
moradores e, por outro lado, quase metade dos assentamentos (48% ou 80) possui pelo
menos | associacdo de moradores. Além disso, foram identificadas 6 associacdes ou

entidades que ndo tém correspondéncia com algum assentamento.

Entre as Associacées identificadas estdo destacadas abaixo as entidades do
Conselho Gestor do Fundo Municipal de Habitaggo listadas a seguir: CDDH, Casa da

Cidadania; Férum das Associacées de Moradores e Entidades de Petrépolis; Associacd@o de
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Moradores da Comunidade Cristd do Morro do Temistocles; Associacéo de Moradores da

Rua Manoel Afonso e Adjacéncias (AMAMA).

Quadro. Quantidade de associagdes por regiéo

iGo das reunides participativas do PLHIS No. Associagées %
Regido Alto da Serra 15 8%
Regido Araras 7 4%
Regido Bingen 13 7%

4%
1%
2%

12%

Regido BR-040 - | 7
RegiGo BR-040 — || 1
Regido Carangola 3
Regido Cascatinha 22
Regido Caxambu 8 4%
Regido Centro 6 3%
Regido Correas 7 4%
5
18
9
7
8
2

Regido da Posse 3%
Regido Independéncia 10%

Regido ltaipava 5%
Regido Mosela 4%
Regido Pedro do Rio 4%
Regido Pic-Nic 1%
Regido Quitandinha 18 10%
Regido Retiro 11 6%
Regido Valparaiso 11 6%
Sem correspondéncia 6 3%
Total geral 184 100%

Quadro- Regides por Setor

Setor 1 Setor 2 Setor 3 Setor 4 Setor 5 Setor 6 | Setor 7

Regido Regido Alto da Regido Bingen | Regido Regido Regido Regido

Caxambu Serra Carangola Araras ltaipava | Pedro do
Rio

Regido Regido Regido BR- Regido Regido

Centro Independéncia 040 - | Cascatinha | BR-040 - Il

Fonte: PMP, 2012. Elaboracgo Demacamp, 2012.
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Quadro. Programagéo das reunides participativas

QUADRO DA PROGRAMAGCAO DAS REUNIOES COMUNITARIAS

L Dias L.

Regides oa 30 40 5a 6 Sabado Horério

_Regido Caxambu 06/jun 19:00
Regido Centro 07/jun 19:00
Regido Retiro 08/jun 19:00
Regido Independéncia 10/jun 19:00
Regido Araras 11/jun 10:00
Regido Valparaiso 14/jun 19:00
Regido Alto da Serra 15/jun 19:00
Regido Quitandinha 16/jun 19:00
Regido Br 040 | 17/jun 19:00
Regido Pedro Do Rio 18/jun 10:00
Regido Bingen 20/jun 19:00
Regido Cascatinha 21/jun 19:00
Regido Carangola 27/jun 19:00
Regido Mosela 28/jun 19:00
Regido “PicNic” 30/jun 19:00
Regido Correas 01/jul 19:00
Regido Posse 04/jul 10:00
Regido ltaipava 05/jul 19:00
Regido Br 040 Il 06/jul 19:00

Fonte: PMP, 2012.

Em 8 das regides (42% do total de 19 regides), aplicou-se um questiondrio por
meio do qual se procurou saber quais as demandas habitacionais, se a pessoa gostava de
morar no bairro e sua opinido sobre a dindmica da reuniGo. Em 4 das regides (21% do
total de 19 regides) realizou-se uma dinédmica mais livre em que foi debatida qual a
situacdo atual do bairro e o que se desejava para o futuro. Tal dindmica foi denominada “o
que temos / o que queremos”, sendo que os participantes foram registrando num mapa da
regiGo quais os problemas existentes e qual o cendrio futuro desejado. Os problemas
existentes e o cendrio futuro foram anotados em painéis, em conjunto com os moradores

participantes.

Deve-se mencionar que cada regido agrupa diversos bairros e assentamentos
precdrios, o que levou a coordenacdo das reunides a estimular uma busca por solucdes
comuns aos bairros. Tal metodologia se verificou complexa diante das especificidades de
cada bairro, fazendo com que, em algumas reunides, os moradores fossem separados por

bairro, a fim de debaterem os problemas e solucées especificos.
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A estratégia utilizada para a mobilizagéo e participag@o da populacdo moradora
nas reunides partiu da listagem de associacées de moradores disponivel, fornecida por uma
entidade ndo governamental, a qual foi atualizada em campo pelos técnicos da prefeitura.
Foram convidadas todas as associacdes de cada regido, conforme a programacdo de

reunioes.

Apds a realizacdo das 17 reunides participativas, foi possivel tragar um panorama
das demandas de cada regido, bem como, em algumas delas, o que se deseja para o
futuro. Foi feita uma sistematizacdo que procurou sobrepor as informacdes dos 2 tipos de
dinédmica aplicados, somando as informacées para os casos das regides em que foram

aplicados os 2 tipos.

Quanto ao questiondrio aplicado, pode-se destacar 6 temas abordados, relevantes
para a identificacdo da demanda, sobre os quais os participantes das reunides deveriam se

manifestar:
e Co-habitacéo (sim ou n&o)
* Valor alto de aluguel (sim ou néo)
* Regularizacdo Fundiéria (sim ou néo)
e Infraestrutura (sim ou n@o)
* Indicac@o de éreas vazias (qual e onde se localiza)

*  Gosta de Morar no Bairro (sim ou nGo e porque)

Foram respondidos 247 questiondrios, em 12 regides diferentes, distribuidas de

acordo com o grdfico abaixo:
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Grdéfico. Quantidade de questiondrios respondidos por regido

. Alto da Serra; 11; 4%
Valparaiso; 32; 13%

Ito Independéncia;

. 26; 1%
Retiro; 7; 3%

itandinha; 15; 69
Quitandinha; 15; 6% BR-040- I; 27; 11%

Posse; 47; 19%
Carangola; 25; 10%

Cascatinha; 8; 3%
Caxambu; 17; 7%

Pic-nic; 21; 9%

Mosela; 11; 4%
Fonte: PMP, 2012. Elaboragdo Demacamp, 2012.

Do total de 247 questiondrios respondidos, foi possivel sistematizar as questdes
relacionadas & demanda habitacional, a fim de identificar a incidéncia de problemas.

A pesquisa identificou que em muitas localidades os valores de aluguel sdo
relativamente altos, principalmente em regides mais empobrecidas, a exemplo do bairro da

Posse.

Grdéfico. Quantidade de respostas sim para valor alto de aluguel

Alto da Serra; 6;4%

Valparaiso;19;13%
Retiro; 5; 3%
Quitandinha;11; 8%

Alto Independéncia;
19;13%

BR-040-1;12;8%

arangola; 10; 7%

Posse; 28;19%

Cascatinha; 5; 4%

Caxambu;11;8%
Pic-nic;13;9%  Mosela; 5;4%

Fonte: PMP, 2012. Elaboracdo Demacamp, 2012.
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Em relacdo & existéncia de co-habitacdo, importante balizador do déficit
habitacional, em 56% dos questiondrios respondidos identificou-se este processo. A regido

do Carangola apresentou o maior indice, segundo a pesquisa.

Grdéfico. Quantidade de respostas sim para existéncia de co-habitagdo, por regido

Valparaiso; 13; 9% Alto da Serra; 10; 7%
Retiro; 5; 4%
Quitandinha; 11; 8%

Alto Independéncia;
13;9%

BR-040-1; 8; 6%

Posse; 16; 12%
Carangola; 20; 15%

Pic-nic; 15; 1% .
Cascatinha; 7; 5%

Mosela; 7; 5% Caxambu; 13; 9%
Fonte: PMP, 2012. Elaboracdo Demacamp, 2012.

A pesquisa também apontou um dado importante em relacdo a existéncia de infra-
estrutura nos assentamentos pesquisados, demonstrando que a maioria deles contam com
servicos bdsicos. Entre as regides mais carentes destes servicos identificou-se a localidade

de Valparaiso.

Gréfico. InfraEstrutura (sim ou néo)

Hnao
sim

175: T1% n&o responderam
5 (]

Fonte: PMP, 2012. Elaboragdo Demacamp, 2012.
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Gréfico. Quantidade de Repostas NAO para Existéncia de Infraestrutura, por regido

Alto
Independéncia; 1;
3% Carangola; 3; 9%

Caxambu; 2; 6%
Mosela; 2; 6%

Valparaiso; 14; 43%

Pic-nic; 4;12%

Quitandinha; 2; 6% Posse; 5; 15%

Fonte: PMP, 2012. Elaboracéo Demacamp, 2012.

Os moradores entrevistados afirmaram ter uma boa relacdo com a localidade que

habitam, sendo as regides mais citadas - Posse e do PicNic - respectivamente com 35,27%

e 20,15%.

Grdéfico . Quantidade de respostas SIM para Gostar de Morar no Bairro, por regido

Alto da Serra; 9;
Quitandinha; 8; 6% %

Posse; 35; 27% BR-040-1; 26; 20%

Carangola; 15;
1%

Pic-nic; 20; 15% Cascatinha; 8; 6%

Mosela; 11; 8%

Fonte: PMP, 2012. Elaboracdo Demacamp, 2012.
Os moradores também identificaram as dreas vazias em suas localidades.  As

regides em que mais foram indicadas dreas vazias foi no Bairro do Alto Independéncia,

com 22 indicacées, e Carangola, com 20 indicacdes.

217



Quadro. Quantidade de dreas vazias indicadas por Regido

Quant. dreas vazias indicadas | % do total de dreas vazias

Alto da Serra . 8 6%

Alto Independéncia 22 17%
Araras ndo se aplica ndo se aplica
Bingen n&o se aplica néo se aplica
BR-040 - | 5 4%
BR-040 - II néo se aplica 16%
Carangola 20 16%
Cascatinha 3 2%
Caxambu 10 8%
Centro n&o se aplica ndo se aplica
Correas ndo se aplica ndo se aplica
ltaipava néo se aplica néo se aplica
Mosela 6 5%
Pedro do Rio néo se aplica n&o se aplica
Pic-nic 12 9%
Posse 15 12%
Quitandinha 12 9%
Retiro 5 4%
Valparaiso 9 7%
Total geral 127 100%

Através da dindmica de participacdo “o que temos e o que queremos” pode-se
organizar os problemas identificados (o que temos — situacdo atual) e as demandas de
melhoria (o que queremos — situacéo desejada), conforme os quadro e gréficos a seguir.
Vé-se que a maior problemética apontada pelos participantes foi a questdo habitacional, o
que inclui problemas de co-habitacéo, valor alto de aluguel, precariedade, falta de
regularizacéo, entre outros. Esta problemdtica apareceu 35 vezes (25% do total de 141
itens). Na sequencia, existéncia de drea de risco aparece com considerdvel incidéncia (23

aparicdes ou 16% do total).

Quadro. Incidéncia de tipos de problemas levantados pela populacdo (o que

temos: situacdo atual)

Situacdo Atual (tipos de problemas) Quant. %

Habitacdo 35 25%
Area de risco 23 16%
Lixo / Entulho 8 6%
Saneamento — Drenagem 5 4%
Equipamento publico - escola/creche 9 6%
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Saneamento - Agua e Esgoto 19 13%
Satde 10 7%
Transporte 10 7%
lluminagéo 9 6%
Equipamentos piblicos — Lazer 4 3%
Pavimentagdo 4 3%
Ovutros (seguranca/telefone/renda/acessibilidade) 5 4%
Total geral 141 100%

Fonte: PMP, 2012. Elaboracdo Demacamp, 2012.

Por outro lado, no momento de projetar a situacéo desejada, apesar de a questdo
habitacional figurar entre as principais, ndo é a de maior incidéncia. Tal questdo é
mencionada 11 vezes (8% do total), enquanto a demanda por equipamentos piblicos de
educacdo, salde e lazer aparecem com a maior incidéncia (31 aparicdes, ou 22% do

total).

Quadro. Incidéncia de tipos de Demandas Levantadas pela Populacdo (o que

queremos: situacdo futura desejada)

Situagdo Desejada (tipos de problemas)

Equipamento publico - escola/creche 16 11%
Equipamentos piblicos — Lazer 15 11%
Transporte 15 11%
Habitacdo 11 8%
Sadde 11 8%
lluminagédo 8 6%
Pavimentacéo 6 4%
Saneamento - Agua e Esgoto 5 4%
Lixo / Entulho 4 3%
Telefone Piblico / internet 4 3%
Area de risco 3 2%
Assisténcia social 3 2%
Saneamento — Drenagem 3 2%
Seguranca Pudblica 3 2%
Vérios/Ovutros 5 4%
Total geral 112 79%

Fonte: PMP, 2012. Elaboracéo Demacamp, 2012.
Podemos perceber que a aplicacdo dos questiondrios e as dindmicas participativas

foram fundamentais para identificacdo do diagnéstico dos assentamentos e foi uma das

ferramentas para definicdo do Plano de Acéo.
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Reuniao Devolutiva

Em 28 de fevereiro de 2012 foi realizada uma reunido apresentando o que foi
levantado de problemdticas e demandas nas diversas regides do municipio. Nesta reuniGo
foi realizada uma dindmica com os moradores das comunidades para que eles pudessem
verificar as informacdes preenchidas nas fichas propostas para caracterizagéo de cada um
dos assentamentos precdrios. Foi de grande importdncia a reunido devolutiva com os
moradores que se sentiram valorizados e dispostas a continuar participando do processo de

elaboracao e implementacao do PLHIS.

4.3. Outras Atividades

Encontros Técnicos

Outra importante ferramenta de planejomento participativo incorporado no PLHIS
foi os encontros realizados com as equipes das secretarias municipais e demais agentes

envolvidos no planejamento habitacional.

Para promover o acompanhamento técnico no dmbito da Prefeitura Municipal foi
instituido por Decreto Municipal um Grupo Técnico com representacdes dos principais
6rgdos envolvidos com o tema: Gabinete do Prefeito, Procuradoria Geral, Coordenadoria
de Defesa Civil, Secretaria de Habitacdo, Secretaria de Planejamento e Urbanismo,

Secretaria de Meio Ambiente e Desenvolvimento Sustentavel, e Secretaria de Fazenda.

Todos os encontros técnicos realizados contemplaram um cardter participativo, a
fim de que os membros e agentes das diversas secretarias envolvidas tornassem
coparticipantes na construcdo do planejamento habitacional da cidade, ao mesmo tempo
em que negociassem propostas e pontos polémicos na busca de consensos para a
concluséo de cada fase de elaboracdo do Plano. Para que isso ocorresse, no entanto, todo
o processo tornou-se uma mesa de proposicdo, negociacGo e deliberacdo, onde foi
possivel promover a coleta e o intercdmbio de informacdes e debates em torno das

problemdticas e possiveis solucdes, associado a um processo de capacitacdo destes atores.

Este processo de capacitacdo compreendeu a preparacéo e aprimoramento dos
atores puUblicos municipais, do quadro técnico da Prefeitura, para lidar com a

implementacdo da Politica Habitacional a ser instituida pelo Plano Local de Habitagéo de
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Interesse Social, tendo em vista seus conhecimentos. Seu objetivo principal foi, neste
sentido, a incorporacéo e renovacdo de conhecimentos tedricos, técnicos e operacionais
relacionados & questdo habitacional, por meio dos processos de discussdo técnica inerentes

as diversas etapas de elaboracé@o do Plano.

Todo este processo foi fundamental para aproximar os agentes técnicos envolvidos
aos contetdos do Plano, estimulando o interesse de participagé@o na construgéo da politica
habitacional e facilitando o acompanhamento e monitoramento das metas e acdes

propostas.

Conferéncia das Cidades

No dia 31 de marco de 2012, no Saldo Nobre do Campus Bardo do Amazonas da
Universidade Catélica de Petrépolis, realizou-se a Conferéncia da Cidade-2012 onde, o
segundo Painel Temdtico tratou do tema: “PLANO LOCAL DE HABITACAO DE INTERESSE
SOCIAL”". As Palestrantes, Margareth Matiko Uemura, Arquiteta e urbanista, consultora do
PLHIS, e Maria de Lourdes Lopes, do Movimento Nacional de Luta pela Moradia, Membro
do Conselho Nacional das Cidades, apresentaram visées especificas, a primeira prestando
informacdes técnicas e a segunda se reportando a sua militncia nos movimentos proé-
moradia, relacionadas ao PLHIS. A Conferéncia contou com ampla participacdo de
representantes da sociedade organizada de Petrépolis e fez parte do conjunto de iniciativas

para debater e construir o PLHIS.

No evento foi debatido, por exemplo, o desafio para o enfretamento das
dificuldades na solugéo do déficit de moradias na cidade, que estd na aplicabilidade das
normas existentes no Estatuto das Cidades e a compatibilidade dessas normas com a
legislacdo prépria do municipio, em especial o Plano Diretor, ora em processo de
construcdo para a sua alteracdo. Outra questdo é a dificuldade encontrada para a
obtencdo de dreas de terra possiveis de atender a uma demanda inicial de cerca 18.000
moradias, pois esse é o déficit hoje existente, levantado pelos estudos elaborados pela

Secretdria de Habitacdo em nossa cidade
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Audiéncia Publica

Em 04 de Junho de 2012, Teatro da Fundacéo de Cultura de Petrépolis, foi
realizada Audiéncia Piblica para debater e contribuir com a elaboracdo do PLHIS. O
evento contou com a participacdo do Prefeito Municipal, de diversos secretdrios municipais
e representantes de secretarias e 6rgdos da Prefeitura, de conselheiros municipais do
Conselho Gestor do Fundo de Habitacdo de Interesse Social e de outros conselhos
municipais, de representantes de associacdes de moradores, de organizacdes profissionais,
organizacdes ndo governamentais, associacdes de de empresdrios e outras instituicoes,
como CREA, CAIXA, Ministério PUblico Federal, entre outros, somando mais de 70

participantes presentes.

O Prefeito abriu a ceriménia enfatizando a importéncia do PLHIS para o
planejamento da cidade a médio e longo prazo. Falou das dificuldades para a aquisicdo de
terrenos para HIS e do compromisso de seu governo com as questées prioritdrias de

construcdo de moradias para abrigar as pessoas que estdo em aluguel social.

Foi distribuido um folder explicativo sobre o processo de elaboracdo do PLHIS e
apresentado Diagnéstico elaborado pela Secretaria de Habitacdo e consultoria contratada,
a DEMACAMP. Também foram apresentados projetos em andamento no &mbito Secretaria

de Habitacéo e outras iniciativas em curso.

Foi aberta a participacdo dos presentes que apresentaram uma série de avaliagdes
e sugestdes e cobrancas para serem adendas ao PLHIS. Por exemplo: Ana Maria do Projeto
Social da comunidade Osvaldo Cruz, perguntou sobre os projetos de habitac@o previstos
para esse local, além de projetos de estabilizacdo de encostas no Valparaiso; Luiz Amaral,
da APEA, apresentou o projeto de parcerias com a disponibilizacdo de profissionais para
elaboracGo de projetos e obras; José Roberto, da comunidade Unidos Venceremos
informou que tem na comunidade terreno disponivel para implantacdo de unidades
habitacionais; Joel Martin,. representante do Conselho do Fundo Municipal de Habitacao,
falou das construcdes irregulares e da dificuldade de fiscalizacdo por parte da Prefeitura.

Os debates colaboraram em muito com a elaboracéo do Plano de Acéo do PLHIS.
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4.4 Registro das Atividades

Todas as atividades de participacdo foram registradas no intuito de se pautar os
debates ao longo das etapas, os quais vieram a subsidiar as propostas definidas no Plano.
Ao todo, foi realizado um total de 9 atfividades com as equipes técnicas do governo
municipal e 19 atfividades com a participacdo popular e o Conselho Municipal de
Habitagdo nas regides. Embora diversas secretarias estivessem envolvidas, as atividades e
discussdes da Politica se concentraram na Secretaria de Habitacdo e envolveram desde a
troca e coleta de informacdes e debates técnicos até as vistorias técnicas de campo para a
caracterizagdo dos assentamentos precdrios a serem incluidos nas acdes da Politica Local

de Habitacéo de Interesse Social.

GT do PLHIS - 30/01/2012

Reunido Devolutiva —
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Apresentacdo do material levantado — Dinémica com os grupos de discussdo —

28/02/2012

Audiéncia PUblica — 04/06/2012

Quadro. Registro das Reunides do Plano Local de Habitaggo

Participantes Obijetivos / Temas abordados

30.01.2012 | Grupo de Trabalho do PLHIS Apresentacdo das etapas do PLHIS
(representantes das secretarias

municipais da Prefeitura de

Petrépolis) e DEMACAMP

27.02.2012 | Grupo de Trabalho do PLHIS: | Apresentacdo dos dados e informacdes
representantes das secretarias | coletados para a montagem do
municipais da Prefeitura de diagndstico local e incompatibilidade de
Petrépolis informacdes, para que os técnicos
presentes pudessem complementar e

esclarecer ddvidas.

27.02.2012 Defesa Civil, Secretaria de Discuss@o sobre a delimitacéo dos

Planejomento e DEMACAMP assentamentos precdrios, caracterizagdo

da precariedade e risco.
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Participantes

Obijetivos / Temas abordados

28.02.2012 | Defesa Civil e DEMACAMP Vistoria técnica para caracterizacéo dos
assentamentos precdrios de Petrépolis
28.02.2012 | SEH, populagdo moradora e Devolutiva da primeira rodada de
DEMACAMP reunides realizada pela equipe da
Secretaria de Habitacéo da Prefeitura de
Petrépolis, apresentando o que foi
levantado de problemdticas e demandas
nas diversas regides do municipio.
24.03.2012 | Grupo de Trabalho do Apresentacdo do Diagnéstico
PLHIS(representantes das
secretarias municipais da
Prefeitura de Petrépolis) e
DEMACAMP
31.03.2012 | Conferéncia da cidade-2012 | Apresentacdo do Diagnostico e discussdo
Conselho Municipal da Cidade | sobre os Programas Habitacionais
de Petropolis- COMCIDADES
04.06.2012 | Reunido Do Conselho Apresentacdo do Diagnostico e discussao
sobre os Programas Habitacionais e
Estratégias
Audiéncia Piblica-  SEH, | Apresentag@o do Diagnostico e discussdo
Conselho, Populagéo | sobre os Programas Habitacionais e
moradora e DEMACAMP Estratégias
05.07.2012 | Grupo de Trabalho Revisdo das Estratégias do PLHIS
PLHIS(representantes
secretarias ~ municipais
Prefeitura de Petrépolis)
DEMACAMP
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Administrativos)
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, Lei n® 11.977, de 7 de julho de 2009 (Programa Minha Casa Minha
Vida e Regularizacdo Fundidria)

, Decreto n® 87.561, de 13 de setembro de 1982 (Area de Protecdo
Ambiental de Petrépolis)
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, Resolucdo CONAMA n° 303, de 18 de marco de 2002 (Area de
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2005 (Comité da Sub-bacia do Rio Piabanha)
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PETROPOLIS, Lei Orgéinica do Municipio, de 5 de abril de 1990

, Lei n® 4.284, de 12 de dezembro de 1984 (PRO-URB)

, Lein® 4.520, de 9 de dezembro de 1987 (Desafetacdo de bens)

, Lein® 4.816, de 23 de abril de 1991 (Desafetacao de bens)

, Lei n® 5.393, de 25 de maio de 1998 (LUPOS)
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, Lei n® 6.383, de 16 de outubro de 2006 (AEIS)

, Lei n® 6.389, de 14 de novembro de 2006 (Lei de Protecdo da

Flora)

, Lei n® 6.438, de 7 de maio de 2007 (AEIS)

, Lei n® 6.495, de 6 de dezembro de 2007 (Licenciamento

Ambiental)

, Lei n® 6.680, de 4 de setembro de 2009 (AEIS)
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agosto de 2010)

, Lein® 6.779, de 11 de agosto de 2010 (AEIE)

Fundidrios)

Assuntos Fundidrios).
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, Decreto n® 164, de 4 de maio de 1998 (Comissdo de Assuntos
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, Decreto n® 700, de 17 de outubro de 2003 (Comisséo de



