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Resumo

Valores pagos na aquisicao de terra para habitacao social
sempre foram muito elevados e raramente as estimativas
de custo estavam relacionadas as estimativas de terras ne-
cessarias para enfrentamento do déficit habitacional. A par-
tir do Plano Nacional de Habitacao, a viabilizacao de terra
esta condicionada a formulacéo de planos habitacionais € a
sua articulagao com instrumentos de politica e planejamen-
to urbano. As novas formulacoes nao tém revelado muitos
avancos em relacao as estratégias anteriormente pratica-
das na trajetéria da politica habitacional e em especial da
politica fundiaria. Frente a necessidade de maior compreen-
sao das recentes formulacdes das politicas fundiarias, este
artigo tem como objetivo analisar a estimativa de terras e
a estimativa de custo para habitacao de interesse social
propostos em Planos de Habitacdo de Interesse Social de
municipios da Regidao Metropolitana de Campinas. Como
procedimentos metodologicos, adotou-se a analise dos
calculos da demanda por terra e a construcao de quadros
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tematicos para a analise das estimativas de terra e custos.
O trabalho permitiu identificar a fragilidade da abordagem
da questao fundiaria nos Planos Locais de Habitagao de In-
teresse Social, tendo em vista o contrassenso nas estima-
tivas de terras para sanear o déficit habitacional.

Palavras-chave: Planejamento Urbano. Politica Fundiaria.
Politica Habitacional. Plano Municipal de Habitacao de Inte-
resse Social. Regiao Metropolitana de Campinas.
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NONSENSE IN THE LAND ESTIMATES FOR SO-
CIAL HOUSING

Abstract

Cash paid in the acquisition of land for social housing
have always been very high and rarely cost estimates
were related to estimates of land necessary to con-
front the housing deficit. From the National Housing
Plan the feasibility of land is subject to the formula-
tion of housing plans and their articulation with policy
instruments and urban planning. New formulations
have not revealed many advances over the strategies
previously practiced in the trajectory of housing policy
and in particular the land policy. Faced with the need
for greater understanding of the recent formulation of
land policies, this article aims to analyze the estima-
tion of land and the cost estimate for social housing
proposed in Social Housing Plans of the Campinas
Metropolitan Area. As methodological procedures
adopted the analysis of the calculations of demand
for land and construction of thematic frameworks
for the analysis of land and cost estimates. The work
identified the weakness of the land issue approach
within Local social housing, given the nonsense in the
grounds of estimates to stabilize the housing deficit.

Keywords: Urban Planning. Policy Land. Housing
Policy. Municipal Plan for Social Housing. Campinas
Metropolitan Area.

DISPARATES EN LAS ESTIMACIONES DE TIERRA
PARA VIVIENDA SOCIAL

Resumen

Los efectivos pagados en la adquisicidon de terrenos
para viviendas sociales siempre han sido muy altos y
pocas veces las estimaciones de costo se relacionan
con las estimaciones de las tierras necesarias para
enfrentar el déficit de vivienda. Desde el Plan Nacio-
nal de Vivienda la viabilidad de la tierra esta sujeta
a la formulacién de los planes de vivienda y su arti-
culaciéon con los instrumentos de politica y planifica-
cion urbana. Nuevas formulaciones no han revelado
muchos avances sobre las estrategias previamente
practicadas en la trayectoria de la politica de vivienda
y en particular de la politica de tierras. Ante la ne-
cesidad de una mayor comprensién de la reciente
formulacion de politicas de suelo, este articulo tiene
como objetivo analizar la estimacion de la tierra y la
estimacion del costo de la vivienda social propues-
tas en los planes de Vivienda Social de municipalida-
des de la Region Metropolitana de Campinas. Como
procedimientos metodoldgicos han sido adoptados
el andlisis de los calculos de la demanda de tierras
y la construccion de marcos tematicos para el ana-
lisis de las estimaciones de la tierra y de costos. El
trabajo identifica la debilidad del enfoque de la cues-
tién del suelo, dado los disparates de las estimacio-
nes de tierras para estabilizar el déficit de vivienda.

Palabras-claves: Planificacion Urbana. Politica del
Suelo. Politica de Vivienda. Plan Municipal de Vivien-
da Social. Region Metropolitana de Campinas.
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Politica fundiaria na politica habitacional
brasileira

No inicio dos anos 2000, uma nova composi¢ao da politica
habitacional passou a reger as diretrizes e 0s instrumen-
tos para sua aplicacao. Desde entao, novos marcos legais
foram instituidos, bem como a regulagéo local na elabora-
cao, a implementacao e a gestao de politicas habitacionais.
Compdem esse novo marco legal institucional a Politica
Nacional de Habitacao (PNH), o Sistema Nacional de Hab-
itacao (SNHIS), o Plano Nacional de Habitacao (PLANHAB),
assim como os Planos Estaduais e Municipais de Habitacao
de Interesse Social (PLHIS). Faz parte desse novo marco de
regulacao o Conselho das Cidades, no qual se inicia um
processo participativo, por meio da realizagdo das confer
éncias municipais, estaduais e nacional das cidades e o0s
processos participativos constituidos ao longo da elabora-
cao dos Planos Diretores Municipais (PDM) e dos PLHIS
(CARDOSO, MOREIRA, 2009; 2011; BRASIL, 2012).

A formulacdo da PNH partiu da concepcao de uma divida
social acumulada no pals, fruto das desigualdades sociais
e da concentracao de renda caracteristicas da sociedade
brasileira, juntamente com uma restricao histérica do aces-
SO a terra e a moradia para a populacao de baixa renda (FER-
REIRA, 2005; MARICATO, 2006; AZEVEDOQO, 2007). A PNH
definiu que as estratégias especificas de cada ente federa-
do estariam expressas nos planos de habitacao, documen-
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tos que passariam a representar as politicas habitacionais
de cada nivel de governo. Os planos estariam alinhados a
PNH a partir das diretrizes estabelecidas pelo PLANHAB,
formulado pela Secretaria Nacional de Habitagao (SNH).

O PLANHAB procurou estabelecer propostas que levas-
sem em conta a diversidade da problematica habitacional
no pais, as especificidades regionais € municipais, bem
como as diferentes visdes dos segmentos ligados ao setor
da habitagao (BONDUKI, 2008). Enquanto um instrumento
da PNH, o PLANHAB teve como objetivo desenhar estraté-
gias, tanto publicas quanto privadas, para o equacionamen-
to do déficit habitacional. Para que fosse possivel alterar
substancialmente o quadro habitacional, essas estratégias
deveriam incorporar acoes simultaneas de longo, médio e
curto prazo, considerando quatro eixos principais: financia-
mento e subsidios; arranjos e desenvolvimento institucio-
nal; cadeira produtiva da construcao civil; e politica fundiaria
urbana (BRASIL, 2009).

Em relacao ao eixo da politica fundiaria, o PLANHAB elencou
diretrizes que pudessem ser consideradas pelos governos
municipais em suas politicas e acoes, tendo-se dois objeti-
VOS principais: garantir acesso a terra urbanizada, legalizada
e bem localizada para a provisao de HIS (unidades prontas
ou lotes) na escala exigida pelas metas do PLANHAB; e
regularizar os assentamentos informais, garantindo a per
manéncia dos moradores de baixa renda (BRASIL, 2009).
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Em conjuncao com a PNH, estabeleceu como principios a
implementacao dos instrumentos e das diretrizes gerais da
politica urbana, dispostos pelo Estatuto da Cidade, visando
garantir o cumprimento da funcéo social da cidade e da pro-
priedade, assim como o melhor ordenamento e controle do
uso do solo, de forma a combater a retencdo especulativa
da terra e a viabilizar o seu acesso pela populacao de baixa
renda.

Diversos municipios que compdem a Regiao Metropolitana
de Campinas, localizada no Estado de Sao Paulo (RMC),
elaboraram seus PLHIS, fomentando uma conjuntura para
a articulacao das politicas fundiaria e habitacional (DENAL=
DI, LEITAO e AKAISHI, 2011). Entre 2007 e 2014, pratica-
mente 80% dos municipios da RMC haviam concluido o
processo de elaboracdo de seus PLHIS, sendo eles: Ameri-
cana, Campinas, Cosmopolis, Hortolandia, Indaiatuba, Ita-
tiba, Jaguariuna, Monte Mor, Nova Odessa, Pedreira, Santa
Barbara d'Oeste, Santo Anténio de Posse, Sumaré, Valin-
hos e Vinhedo. Cada municipio aderiu ao SNHIS a partir de
2006, de modo a contar com recursos do Fundo Nacional
de Habitacao de Interesse Social (FNHIS) para a implemen-
tacao da politica habitacional definida em seu PLHIS (BRA-
SIL, 2005).

Entretanto essa conjuntura nao se revelou favoravel ao
se constatar que a instrumentalizacao para uma politica
fundiéria local se demonstrou deficitaria. Um dos motivos
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gue explicam esse quadro € que a disponibilizacao de re-
cursos como dimensao estratégica para financiamento,
subsidio e otimizacao da cadeia produtiva da construcao
civil teve como foco ampliar a participacdo da iniciativa
privada nos processos de producdo. Com isso, apostou-se
no equacionamento da problematica habitacional por meio
de estruturas privadas de obtencao da terra para a politica
publica.

Nessas estruturas, os lucros e os gastos fundiarios tém peso
significativo, o que coloca a terra urbana na linha de disputa
de capitais, contrariando a dimensao estratégica de aplica-
cao de uma politica de solo que tenha como viés o controle
social da apropriacao da terra e a garantia de localizacdes
que qualifiquem o acesso aos beneficios do processo for-
mal de urbanizacao para a populacao de baixa renda. Nesse
sentido, apesar das recentes diretrizes nacionais apresen-
tarem um discurso que considerou a inclusao de uma nova
politica fundiaria na PNH, repetiram-se erros semelhantes
aos praticados no passado, nos quais as acdes de producao
de moradias nao foram acompanhadas de politicas de solo
redistributivas, tendo contribuido para aprofundar o quadro
de precariedade e segregacao socioespacial nas cidades
(AVILA, 2006; MOREIRA e RIBEIRO, 2016).

Para compreender o papel dos municipios da estruturacao
de uma politica fundiaria, tem-se como objetivo analisar a
estimativa de terras e de custo para habitacdao de interesse
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social propostos nos Planos de Habitacao de Interesse So-
cial (PLHIS). Por meio da estimativa de terras e de seus
custos, identificam-se as intensoes, os conflitos e as con-
tradicoes na promocao do direito a habitacao no nivel mu-
nicipal. A pesquisa teve como recorte territorial seis dos
vinte municipios que compdoem a RMC: Americana, Campi-
nas, Itatiba, Indaiatuba, Santa Barbara D'Oeste e Valinhos.
Como procedimentos metodolégicos, adotou-se a analise
dos célculos das estimativas de terra e de seus custos e
foram construidos cinco quadros que focalizaram trés cat-
egorias de anadlise: o déficit habitacional dos municipios, as
demandas fundiarias da politica de producdo de moradias e
as estratégias de acao propostas para aquisicao das terras
demandas pelo quadro habitacional evidenciado. Essas cat-
egorias foram colocadas a luz do periodo de planejamento
proposto pelos PLHIS(s), bem como do contexto normativo
e regulatorio que permite ou impede a concretizacao do
principio da fungao social da propriedade para a democra-
tizacao do acesso a terra. A partir desse conjunto de quad-
ros, foram extraidos os elementos que discorrem sobre as
estimativas de terra e de seus custos, de modo a inferir
0 quanto a abordagem fundiaria estd incorporada como
proposicao para o enfrentamento do déficit habitacional.
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Abordagem da questao fundiaria delineada no
plano nacional de habitacao

O Sistema Nacional de Habitacao (SNH) considera trés as-
pectos fundamentais para uma abordagem adequada da
questao fundiaria para a HIS: o volume de terra necessario
ao atendimento das demandas habitacionais acumuladas
e futuras, o volume de recursos necessario a esse aten-
dimento e o potencial fundiario existente e disponivel nos
municipios para a construcao de novas moradias (DENAL=
DI, 2009).

Em relacdo ao primeiro aspecto, o SNH recomenda como
procedimento técnico a definicao de uma fracao ideal de
terreno para cada domicilio. Uma vez definida a fracao
ideal, seu valor deve ser multiplicado pelo valor correspon-
dente as necessidades habitacionais, tanto acumuladas
como futuras. Dessa maneira € identificada a quantidade
de terra exigida para enfrentamento da problematica esti-
mada para o horizonte temporal dos PLHIS(s). A definicao
da fracao ideal de terra esta associada a definicao da tip-
ologia habitacional e dos pardmetros urbanisticos pensa-
dos para 0s projetos a serem empreendidos por meio das
acoes propostas pelos PLHIS(s). Para ambas as definigoes,
os Planos podem tomar como referéncia os parametros de
parcelamento e uso do solo ja praticados nos municipios,
em geral dispostos em legislacdes ou regulamentos espe-
cificos que estabelecem critérios diferenciados para HIS,
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como as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) ou as
normas relativas a implantacao de Empreendimentos de
HIS (EHIS). Nao obstante, os PLHIS(s) podem identificar
a necessidade de elaboracao de novos parametros habita-
cionais e urbanisticos, no intuito de permitir determinados
empreendimentos, qualificad-los ou adequé-los as caracter
isticas das demandas a serem atendidas (DENALDI, 2009).

Em relacao ao segundo aspecto a ser considerado na formu-
lagao de estratégias de agao, a SNH orienta que os PLHIS(s)
devem estimar o volume geral de recursos necessario a sua
producdo. Com essa estimativa, torna-se possivel definir
como o0 municipio enfrentara sua problematica habitacional
em termos financeiros, ponderando sua capacidade de in-
vestimento no setor e as fontes orcamentarias existentes e
disponiveis nas demais esferas de governo. Para efeitos de
calculo, o custo total da producao habitacional deve consid-
erar trés componentes: o custo da construcao da moradia,
0 custo da infraestrutura e o custo da terra. Como nem to-
dos 0s municipios possuem estoque de terras publicas que
pode ser disponibilizado para a politica social de habitacao,
faz-se necessario calcular o custo das terras de propriedade
privada, tendo-se em conta a compra ou a desapropriacao
como sua forma de obtencédo (DENALDI, 2009). Para a esti-
mativa dos custos de infraestrutura e de construcao de mo-
radias, a SNH orienta como referéncias os valores médios
ja utilizados pelos municipios em suas acoes habitacionais;
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0s parametros de custos apresentados no PLANHAB; e os
valores de empréstimo ou transferéncia de recursos esta-
belecidos no ambito dos programas habitacionais desen-
volvidos pelo Governo Federal. No que se refere aos custos
da terra, seu calculo deve levar em consideracao o preco
meédio do metro quadrado de terra urbanizada praticado em
cada municipio, cuja referéncia pode partir tanto do valor
venal utilizado pelo poder publico para calculo do Imposto
Predial e Territorial Urbano (IPTU) quanto dos valores prati-
cados no mercado de terrenos e imoveis (DENALDI, 2009).

Em relacao ao terceiro aspecto, 0s municipios devem ter o
conhecimento das condigcdes em que ocorre a oferta hab-
itacional, em especial as condicdes de acesso a terra e a
disponibilidade de solo urbanizado. A SNH recomenda que
os PLHIS(s) quantifiqguem e qualifiguem as areas aptas para
a producao de HIS, a partir da definicdo de critérios que
permitam sua delimitacao e sua posterior destinacao para
atendimento das demandas acumuladas e futuras. A SNH
e o PLANHAB consideram como areas aptas: as terras
vazias e urbanizadas delimitadas como ZEIS; as terras de
propriedade publica ou privada, urbanizadas e adequadas a
implantacao de HIS; os domicilios vagos e os imdveis nao
utilizados ou subutilizados; loteamentos ou setores urba-
nos com grande percentual de lotes nao ocupados; bem
como as areas ja ocupadas por populacao de baixa renda,
cuja diretriz de intervencao corresponde a remogao e re-
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construcao de unidades habitacionais na propria area do
assentamento (MCIDADES, 2008; MCIDADES, 2010; DE-
NALDI, 2009). As areas aptas devem ser delimitadas e car
acterizadas nos PLHIS(s), para que a formulacdo de estra-
tégias de acao seja feita de forma apropriada. Elas devem
ser mapeadas em quantidade suficiente para atendimento
dos domicilios correspondentes ao déficit acumulado e a
demanda futura priorizada no horizonte temporal dos Pla-
nos (DENALDI, 2009).

Estimativa de terras para habitacao de interes-
se social na Regiao Metropolitana de Campinas

No que se refere ao conceito de déficits habitacionais e ao
primeiro aspecto colocado pelo SNH — a estimativa de ter
ras para producao de Habitacdo de Interesse Social (HIS)
—, 0S municipios analisados da Regiao Metropolitana de
Campinas podem ser organizados em trés grupos: mu-
nicipios que estimam o volume de terra necessario ao aten-
dimento do conjunto de suas necessidades habitacionais
— Campinas e Itatiba; municipios que realizam a estimativa
de terra apenas para a demanda a ser atendida — Americana
e Santa Béarbara d'Oeste; e municipios que ndo estimam o
volume de terra para atendimento das demandas habitacio-
nais — Valinhos.

Nos grupos cujos municipios estimaram, total ou parcial-
mente, o volume de terras para HIS, a estimativa consid-
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erou as diretrizes sugeridas pela SNH no que diz respeito
a definicao da fracédo ideal e das tipologias habitacionais a
serem adotadas nos empreendimentos. Dessa forma, para
estimar as necessidades fundiarias da producéo de HIS, os
PLHIS(s), estabeleceram diferentes cotas de terreno para
cada domicilio, considerando a possibilidade de implanta-
cao de diferentes tipologias habitacionais e a constituicao
de cenarios que pudessem atender a diversidade das de-
mandas identificadas.

Em relagcao as fracoes ideais de terra, Campinas e lItatiba
adotaram cotas brutas de terreno, cujos critérios foram es-
tabelecidos a partir da previsao de uma reserva de areas nao
edificaveis. Essa reserva se justifica pelo fato de muitos ter-
renos poderem apresentar areas de protecao ambiental ou
alguma restricao a urbanizagao (PMC, 2011), assim como
serem necessarios para a implantacao de sistemas viarios
e de equipamentos publicos e de lazer (PMIT, 2011ab).

Nos demais municipios que estimaram as necessidades
fundiarias, a definicdo tomou como critério os parametros
estabelecidos pelas legislacdes urbanisticas locais, em es-
pecial o Plano Diretor e as leis de parcelamento, uso e ocu-
pacao do solo. Americana utilizou as normas urbanisticas
impostas tanto para as Zonas Especiais de Interesse Social
(ZEIS) como para as zonas com permissao de uso residen-
cial; Santa Barbara d'Oeste usou o lote minimo legalmente
instituido no municipio; Indaiatuba aproveitou o “lote pa-
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drao” das zonas de uso onde se permite HIS (Tabela 1).

No caso de Valinhos, embora o PLHIS tenha identificado as
fracOes ideais de terra e as tipologias habitacionais a serem
adotadas, nao ha uma estimativa do volume fundiario to-
tal necessério ao atendimento das demandas. Ressalta-se
que as fracoes e seus critérios foram indicados no ambito
da definicado dos custos das unidades habitacionais ao se
tratar dos recursos estimados para HIS pelos PLHIS(s).

Em todos os municipios analisados, embora os critérios de
definicao das tipologias habitacionais tivessem como obje-
tivo atender a diversidade caracteristica das demandas lo-
cais, a definicado dos parametros da unidade de moradia es-
teve associada as referéncias existentes e disponiveis para
calculo da estimativa dos custos da producao. Os PLHIS(s)
estabeleceram, portanto, critérios de atendimento a partir
de diferentes tipos de unidade habitacional, levando-se em
conta parametros de area construida cujos custos ja tives-
sem sido estabelecidos por outros 6rgaos ou instituicoes
ligadas ao setor habitacional. Campinas e Indaiatuba esta-
belecem parémetros construtivos e de custo similares para
suas tipologias (Tabela 1), tendo como referéncia adotada o
Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV), que estipula
45-48 metros quadrados para as unidades habitacionais,
sejam elas verticais ou horizontais.

A partir das fracoes ideais e tipologias adotadas, os PLHIS
estimaram a necessidade de mais de 20 milhdes de met-
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analisados (PMA, 2008a; PMC, 2009; PMI, 2010; PMIT, 2011; PMSOEB, 2011; PMV, 2012).

Tabela 1 - Critérios e referéncias adotados pelos PLHIS(s) para a estimativa de
terras para HIS. Fonte: Elaborado pelos autores.
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ros quadrados de terra para atendimento das demandas
por HIS. Entretanto, essas demandas representam 76%
do que representam seus déficits habitacionais, segundo o
conceito adotado pelo PNH (Tabela 2).

Estmativa de terra para atendimento das necsssidades e demandas habitacionais
Componentss das necessidades habitacionais Dem:ﬁdaassgnem Estirmativa de tamra
Municipics =7
analisados Deficit Total Total - . Demanda de
habitacional (DR DEMANdE A D0 ey ) comeonent Total () stendimenta
4339 6.178
Americana 730 estimada estimada 15477 5.183 335% 701137 5133
1 2

Campinas 30.871 33.515 64.326 65.000 101,05 15.938 280,007 §3.957

Indaiztuba 10.832 - 13.855° 7704 55,2% 440.000 7.709
1'950%'?5 a.554°

2302 2333 " 1.971.500 Ch -

itatib= adotsdo sdotado D552 3288 - gpps g gam  eSMEdR TR gupingeq DR sdolado
zstimzds  adetada Ch 2+ DF
1 2 adotado sdotado o estimada
1 estimada

Eanta Barbara y - = e 70,251 y
s — 10.284 2430 12724 9.028 70.8% 870.250 a.02d
Walinhoz 8.085 - D.o42® 3.143 34.8% - -
Total §7.728" 50.693° 124.489 85.675 78.2% 20.072.137 0431 8’

Mo realiza estimativa. 1. Unidades habitacionais ndicadas como metas fisicas de atendimento dos programas de producio habisacional, nos contedos
Hooumenios das Estratégias de Agdo. 2. Segundos conceiio de necessidades habitacionais .:Ju—ad— pela PHH (Dh o« Df). 3. Para el ibas dhe c.:k.ul’
parsidercu-se & demanda fubura estimada 2 [B.176 domicibos]. 4. Exchii a dema o de unidades | i
piracarive. 5. Pars sfeilos de clleuls, considenau-ge como Tedal (PRNH): Dh ¢ (Dh - Tatal PLHIS). 8. Para efeitos de cdleuo total stuemu se am Hatha Dh
pratadio; DF estimada; wotal de tera adotads; @ demanda de alendmento equival @ B.443 unidades habitacionas - conforme adotads no PLHIS.

Fane: elabarada pelss autares, @ partir dos PLHIS(s) dos municipios analisades (PRAA, 2008a; PMC, 2009 PRI, 2010, PMIT, 2011, PUMS0E, 2011; PMY
btz

Tabela 2 - Estimativa de terra para atendimento das necessidades e demandas
habitacionais. Fonte: Elaborado pelos autores.

Campinas apresenta a maior necessidade fundiaria do con-
junto. Isso se deve ao fato de ela concentrar o maior déficit
habitacional, a maior demanda futura por novas moradias
e pelo fato de considerar ambos os componentes para o
calculo da estimativa de terra.

ltatiba, que embora apresente a segunda maior necessi-
dade de terra, nao concentra os maiores déficits habitacio-
nais, mas, sim, a menor de todo o conjunto. Indaiatuba, San-
ta Barbara d'Oeste e Americana apresentam déficits bem
mais expressivos, embora suas necessidades fundiarias

17



10

estejam abaixo das necessidades de Itatiba. Essas diferen-
cas se dao pelo fato de esses trés municipios nao terem
considerado, para a estimativa de terra, o total de seus dé-
ficits habitacionais, mas, sim, as demandas previstas para
serem atendidas pelo poder publico.

No caso de Americana, observa-se, pela Tabela 2, que a
estimativa de terra apresentada no PLHIS abrange apenas
33,5% do total de suas necessidades. O PLHIS informa
gue o municipio precisa de cerca de 700 mil metros quadra-
dos de terra para atender pouco mais de cinco mil domici-
lios no decorrer de seu horizonte temporal (2009-2020).
Entretanto, somente seu déficit habitacional compreende
mais de sete mil domicilios. O municipio apresentou a esti-
mativa de terra na etapa das Estratégias de Agao e nao na
fase de Diagndstico Habitacional. A abordagem fundiaria é,
portanto, realizada no intuito de se verificar o potencial ex-
istente e disponivel e nao com o objetivo de se estimar as
necessidades fundiarias das demandas habitacionais.

No caso de ltatiba, o PLHIS apresenta duas referéncias
numeéericas para o volume de terras demandadas para at-
endimento de suas necessidades habitacionais — uma na
fase de Diagndstico e outra na fase das Estratégias de
Acao. Essas divergéncias podem estar relacionadas tanto
a decisdes politicas quanto a questdes técnicas. Decisao
politica no sentido de se adotar, no caso da demanda fu-
tura, a referéncia que o poder publico se propde a atender
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nos programas de acao; e questao técnica no sentido das
divergéncias poderem estar associadas a uma revisao dos
conteldos do produto do Diagndstico, para a formulagao
das Estratégias de Acao.

Em Santa Béarbara d'Oeste, a estimativa do volume de ter
ras é feita sobre a demanda, a qual representa 70% das
necessidades habitacionais do municipio e a ela correspon-
dem os domicilios que compdem a coabitacao e os imoveis
cedidos, bem como a demanda futura situada nas faixas de
renda de zero a trés salarios minimos. Considerando esse
percentual, o PLHIS desenvolve trés estudos para calculo
das necessidades e custos da terra e da producao habitacio-
nal, apontando cenarios de atendimento segundo combina-
coes entre as diferentes fracoes e tipologias habitacionais
que foram definidas. Levando-se em conta essa combina-
cao, o PLHIS estima a necessidade de 970.250m2 de terra
para atender a demanda priorizada pelo poder publico. No
entanto, o PLHIS informa a necessidade de reservar um
percentual de terras para a implantacao de sistemas de
areas livres publicas e de areas institucionais, o que implica
na reducao de 50% do volume de terras para producao hab-
itacional (SOB, 2011, p. 78-80). Considerando a perda per
centual de areas, o volume de terra identificado pelo PLHIS
de Santa Barbara atenderd, portanto, nao a 70%, mas a
35% do déficit habitacional do municipio.

As anadlises expostas mostram uma grande fragilidade dos
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PLHIS(s) no tocante a abordagem da estimativa de terra e
sua relagcao com o levantamento das problematicas habita-
cionais.

Estimativa de custos da terra para habitacao de
interesse social

Todos os municipios tratam do volume de recursos ne-
cessarios a aquisicao de terra e a producao habitacional. O
qgue os diferencia é a forma de abordagem da questao ou
a sua abrangéncia em relacao ao enfrentamento do déficit
habitacional. Os municipios podem ser organizados em trés
grupos: municipios que estimam 0S recursos necessarios
ao atendimento do déficit habitacional — Campinas e lta-
tiba; municipios que estimam recursos apenas para as de-
mandas a serem atendidas — Americana, Indaiatuba e San-
ta Barbara d'Oeste; e municipios que estimam os custos
isolados da terra e das diferentes tipologias habitacionais
adotadas, mas que nao os consolidam, nao possibilitando
identificar o volume global de recursos necessarios ao at-
endimento das demandas por novas moradias — Valinhos.

Levando-se em conta as especificidades da identificacao
dos custos da terra, 0s municipios podem ser organizados
em trés outros subgrupos (Tabela 3): (A) municipios que
informam os custos da terra segundo a localizagao de ter
ras para HIS (Americana e Valinhos); (B) municipios que
informam o custo da terra segundo uma média do preco



Cadernos de Arquitetura e Urbanismo v.24, n.34, 1° sem. 2017

do metro quadrado (Indaiatuba, ltatiba e Santa Barbara
d'Oeste); e (C) municipios que nao informam o custo da
terra (Campinas).

Pela Tabela 3, é possivel visualizar as disparidades do preco
do metro quadrado da terra entre os diferentes municipios.
Em Americana e Valinhos, as areas centrais possuem maio-
res custos de terra, nao apenas em relacao as areas peri-
féricas, mas, também, em relacao aos custos de terra dos
demais municipios. Por sua vez, as areas periféricas e as
ZEIS de Americana concentram precos fundiarios muito

Criterios e referéncias adotados pelos PLHIS(=) para a estmativa de custos da terra para
HIs
Blunicipia Terra
Sub s Critérios Referéncia Custal m®
grupa f"“lm'-‘"-' N Localizagia :éui:m
Walores de saks PEZH':EIEET:T“I X36,00
wbana, segundo Plarts de E—
. o Perimelra oo nal
S rican localzacda e Valoras Resis ! = 10, 000m 156820
a dimensdo das PradeiiLira
glebas aptas pars ZEIS de varios 58,00
HIS Mraps perifancas &8, 58
A 5 Sia Cristdds 3152
B3] samacrz 25000
Waloras de salks o .
alink wrbar, segurido Presduit Santana 166, 74
Al kcalizagio de i a | Santa Elisa 130,00
; a
feeris 8 E | Espirto Same 15000
== =
Sanla
- Escolistica 160,00
Indaiatuba . - 45,00
o Hatina Wiclia de pregs do Predeitura - 100,00
Banla e e berra Pasguisy omm
Barbara wator - 10000
' Opstn imabiligria lozal
[ Camginas
Mo realirs estimativa
Fanfe: elabhorado pelos sutones, a partir dos PLHIS(S) das municipias analisados (PRA, 2008a; PMC
2005 PRI 2010; PAMIT, 2011; PME0D, 2011; PMY, 2012).

Tabela 3 - Critérios e referéncias adotados pelos PLHIS(s) para a estimativa de
custos da terra para HIS. Fonte: Elaborado pelos autores.
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mais baixos do que as areas periféricas de Valinhos, as
quais apresentam valores de terra superiores a média dos
custos praticados em ltatiba e Santa Barbara d'Oeste, por
exemplo, onde o valor da terra é relativamente similar. Em
Indaiatuba, a média de custos de terra segue 0s custos
das ZEIS de Americana, ou seja, apresenta um dos valores
mais baixos dentre 0s seis municipios.

Na maioria dos municipios, os precos fundiarios foram em-
basados em referenciais de valores adotados pelo poder
publico, a excecao de Santa Béarbara d'Oeste e Americana
— que adotaram referenciais praticados no mercado de
iméveis — e Campinas, que nao realizou a estimativa dos
custos da terra, embora tenha estimado o total de recursos
necessarios ao atendimento do conjunto de suas neces-
sidades habitacionais.

No caso de Indaiatuba, cujo PLHIS adota para célculo dos
custos da produgao os valores praticados pelo PMCMV
(BRASIL, 2009; CEF, 2009), ha a estimativa dos custos ne-
cessarios a obtencao da terra. Diferentemente de Campi-
nas, essa estimativa considera apenas a demanda a ser
atendida e nao o conjunto do déficit habitacional. O PLHIS
de Indaiatuba € um dos que nao se apropriou do conceito
de déficit, ndo incorporou informacdes sobre a demanda
futura e, em decorréncia, a estimativa da quantidade de
terra abrangeu apenas 55% do que seriam as demandas
reais do municipio. A estimativa dos custos da terra se deu,
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portanto, sobre esse percentual, resultando um volume de
recursos 45% inferior ao que seria realmente necessario.

Inserido no subgrupo de municipios que estimam o custo
da terra a partir do preco médio do metro quadrado, In-
daiatuba estima ser necessario mais de R$ 19.000.000,00
para a compra dos 440 mil metros quadrados de terra de-
mandados pela populagao beneficiaria do PLHIS. Esse valor
representa cerca de 4% dos custos totais estimados para a
producao habitacional, tomando-se como base a média de
R$ 45,00 por metro quadrado de terra. Esse percentual dos
custos da terra em relacao aos custos totais da producao
se coloca bem abaixo dos valores evidenciados nos outros
municipios.

Em Santa Barbara d'Oeste e Itatiba, por exemplo, cujo
preco médio da terra gira em torno de R$ 100,00/m2, o
percentual dos custos fundiarios em relacéo aos custos to-
tais da producao atinge mais de 20% (Tabela 4).

Embora o municipio de ltatiba se enquadre no grupo cuja
estimativa do volume de terra e de recursos envolveu todo
0 conjunto do déficit habitacional, os custos totais do com-
ponente terra foram calculados apenas para parte do dé-
ficit, uma vez que o municipio ja dispunha de um banco
de terras publicas. Além desse banco de terras, dimensio-
nado em 156.000m2, o PLHIS considerou que 316.750m?2
de terrenos poderiam ser obtidos por meio do instrumento
da dacao em pagamento, pelo fato de apresentarem divi-
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Estimativs de custos para stendimento das necessidsdes e demandas habitacionais
Mecessidades habitacionais Estimativas de tera e custos
Municigi Camponenies A zerem atandidas’ Tera Praducio habitacianal Demanda
oz Defict T TOEE e
Analissd  papincional  DEMAMME o Gomponen  Tofal () CustototsljRg)  CuSigiobal  temals =
o5 futura (D) R3] Custo
(Dh} tes o custos
_ Z
.:;nenca TaM 4.530 8'1.-?5 5143 33,5%° TO.A3T 52.702.087,78  108.105.85891 264% 5133
fa”"‘i“a 30,871 33515 5000 tongm SRR ES000 - 3"DF'3§P'CUU"3 63.957°
ndaiztub 10822 7708 552% 440000 1980000000 50572300000 38% 7708
24427
2332 g8.5582 1.871.500° {On
Itstiba (sactada) (estmads) 5.808 83.1% (adat=da) 140.375.000,00° 604.708.688.00F 243% Edotsfdu +
=stimada)
5.
Barbara 10.204 2450 0.028 T0.8% 970.250 O7.025.000,00 435.006.00294 222% 0.028
4 Deste
"alinhos 6,085 - 3148 34.5%° - -
Totsl 87728 B0803 05675 7AA% 20072137 3ig4azoETia oroipREEE 84318
Mao resliza esimabva. 1. Unidaoes hablacionais ndicadas como melas sicas de amndemento oos pogramas de producss habracional, nos
canfeidos documentos das Eslalégies de Aclo. 2. Pana efefios de calouo, considerou-se a deamanda futura estimada em 8,976 domicilios. 3. Considera of
tartal das n i i (D + Df) 2 3 chit ofo 1 rba i unidides habitacionais EEE nbas preciios. 4. Pary
feitos de caloulo, cuusmerv s come Demanda Fuiusa: (Dh - Total a serem atendu.s 4, confanme conceito PRH. & Extimativa n s para TE% do tatal)
el b estimada, o que alenderia 8.418 demizilios (78 iwdes habitacionais — Dh adalasde + DF estimada). 6. Os custos globasis consideram og
eustos de TA% do velume de barra petimads & o8 custos pstimados para prosuzic maradias pars atendar 100%, das reeessidsdes hahitacanaie.
Farde: elabarada pelos autores, a partic das PLHIS(S) dos municipios analisades (PMA, 2008a; PMC, 2009 PRI, 2010; PMIT, 2011; PMSOE, 2011; PRV
2012

Tabela 4 - Estimativa de custos para atendimento das necessidades e
demandas habitacionais. Fonte: Elaborado pelos autores.

das tributarias superiores a 50% de seu valor venal (PMIT,
2001a). Considerando a disponibilidade de terra publica e a
intencao de obtencao dos terrenos com divida ativa, o PL-
HIS calcula custos apenas para o volume de terras que pre-
cisa ser adquirido. Esse volume representa 76 % do total de
terras estimadas para o atendimento do déficit acumulado
e da demanda futura por novas moradias.

Santa Barbara d'Oeste, por sua vez, ndo considerou como
problematica do PLHIS o total de seu déficit habitacional
e, portanto, realiza a estimativa de terra e custos apenas
para os domicilios previstos para serem atendidos. Es-
ses domicilios representam 70% do déficit habitacional
e nao incluem o déficit quantitativo correspondente ao
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onus excessivo com aluguel e a demanda futura situada
nas faixas de renda entre trés e cinco salarios minimos.

A estimativa de terras no PLHIS de Santa Barbara nao rep-
resenta, portanto, as necessidades fundiarias das deman-
das a serem atendidas, ja que os R$ 97 milhdes calculados
para atender a demanda dos 9.026 domicilios cobririam so-
mente 4.513 domicilios, o que significa o enfrentamento de
apenas 43% do déficit habitacional acumulado.

A estimativa das necessidades fundiarias no PLHIS de Ita-
tiba nao considera a demanda do déficit em assentamen-
tos precarios cuja acao de intervencao € o remanejamento
de unidades habitacionais. Por tal aspecto, a estimativa de
custos da terra exclui essa demanda, uma vez que ela sera
atendida na propria area do assentamento. Ja a estimativa
dos custos da producao volta a inclui-la, visto que ha a ne-
cessidade da provisao de novos domicilios para seu atendi-
mento. O mesmo ocorre no PLHIS de Campinas, a estima-
tiva do volume global dos custos da producao compreende
a demanda do remanejamento, as demais parcelas do dé-
ficit quantitativo e a demanda futura prioritaria.

No caso do municipio de Indaiatuba, nota-se que o total de
terra e custos estimado € menor do que o apresentado nos
demais municipios, sobretudo do que em Americana, por
exemplo, onde a demanda habitacional das estimativas &
bem inferior.

128



130

As decisbes tomadas no processo de elaboracao dos
PLHIS(s) — tais como demandas habitacionais a serem at-
endidas, fracao ideal de terra dos empreendimentos, tipolo-
gias de HIS, articulacdo de parametros com as legislagoes
urbanisticas — configuram, portanto, o desenho das propos-
tas de acao voltadas a aquisicao de terras para a politica de
producao habitacional.

Consideracoes finais

Nos municipios de Americana, Campinas, Indaiatuba, Itati-
ba, Santa Béarbara d'Oeste e Valinhos, pertencentes a RMC,
os célculos de custos e estimativa de terra para HIS nao
foram dimensionados considerando o déficit estabelecido
pelo SNH. Dentre os seis municipios analisados, apenas
Campinas e ltatiba incorporaram o conceito de neces-
sidades habitacionais, o que significa que apenas esses
dois conseguiriam tratar a questao fundiaria considerando
as demandas acumuladas (déficit) e futuras (demanda pri-
oritaria) por habitacdo. Americana, Indaiatuba e Santa Bar
bara d'Oeste consideraram como necessidades habitacio-
nais apenas as demandas previstas para serem atendidas
pelas propostas de acao dos PLHIS. Valinhos, por sua vez,
foi 0 Unico municipio que nao considerou o conceito de
necessidades habitacionais. Isso significa que, nesses ul-
timos quatro municipios, tanto o volume de terra quanto
o de recursos, assim como a delimitacao de terras para
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HIS nao foram estimados de forma suficiente para sanar
o problema habitacional local, tornando fragil qualquer pro-
posta de acao. Por outro lado, mesmo nos municipios que
atenderam as diretrizes iniciais das necessidades habita-
cionais, diversas questoes foram observadas no tocante a
fragilidade da abordagem da questao fundiaria. As incon-
sisténcias nas informacdes sobre a estimativa e terras e
custos se fizeram presentes em todas as trés categorias
de andlise adotadas para a leitura dos PLHIS(s).

As inconsisténcias do célculo do déficit habitacional refleti-
ram no célculo da demanda fundiaria e seus custos, reper
cutindo na distorcao do enfrentamento final das necessi-
dades habitacionais. As decisdes sobre este enfrentamento
partiram da prépria tarefa de estimar o déficit habitacional,
fundiario e os custos necessarios a execucao da politica de
producao de moradias na etapa de Diagnostico Habitacio-
nal, em que se deveria apresentar uma leitura da realidade
e nao uma decisao estratégica de execucao da politica. Isso
fez com que as indicacdes de terra, de recursos e as de-
mandas a serem cobertas pelas acoes do PLHIS(s), no pro-
cesso posterior de formulagao das Estratégias de Acéao, tor
nassem-se ainda mais inconsistentes enquanto propostas
de enfrentamento do problema. Se os municipios consid-
eravam em seus diagnosticos estimativas que contempla-
vam o atendimento das demandas, nas estratégias de acao
esse atendimento diminui ainda mais, colocando em xeque
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o papel do PLHIS enguanto um instrumento para definir
medidas ao equacionamento dos problemas habitacionais.

Em principio, poder-se-ia afirmar que os PLHIS(s) revelari-
am uma possivel incapacidade financeira ou fundiaria dos
niveis locais em atender seus déficits habitacionais, mas
nao que revelariam a exclusao precoce, por parte dos mu-
nicipios, do enfrentamento de suas problematicas.

Em relacao as linhas de producao habitacional, as estraté-
gias para sua viabilizacdo se colocaram como parte finan-
ceira dos custos totais da moradia. Nessa perspectiva, 0s
PLHIS(s) buscaram definir estratégias voltadas a diminuir
0 peso dos custos fundiarios € com isso diminuir os re-
Cursos necessarios para a producao habitacional, nao one-
rando demasiadamente os cofres publicos. Os custos da
terra chegam a impactar mais de 20% dos custos totais da
producao de moradias e, em alguns casos, esse percentual
acabaria por comprometer 1% de todo o orcamento pu-
blico municipal.

A dificuldade ou auséncia de controle do solo torna-se ai-
nda mais nitida ao verificar que a preocupacao dos PLHIS(s)
em baratear os custos da terra se relaciona a uma preocu-
pacao de diminuir os custos da producao ou diminuir 0s re-
cursos de contrapartida municipal — o que revela uma logica
privada de se empreender uma politica publica cujo viés
deveria ser intervir para distribuir € nao somente procurar
alternativas que busquem contornar um problema.
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O proéprio fato dos municipios se ausentarem em assumir
maiores responsabilidades na aplicacao dos recursos pre-
vistos para a producao habitacional revela a intencao em se
ausentar no maior controle do uso do solo e no enfrenta-
mento da problematica da valorizacao fundiaria, a qual se
mostra custosa aos cofres publicos.

A presente pesquisa distingue as limitagcdbes do PLHIS
como um instrumento para a concretizacao de um planeja-
mento habitacional e traz uma contribuicao a respeito dos
investimentos publicos relativos as estimativas de terra e
de custos em municipios da RMC, explicitando o distancia-
mento com a formulacdo de uma politica fundiaria eficaz.

Facilitar o acesso a terra e baratear o custo da habitacao
para a implementacao de politicas publicas sao metas
fundamentais para viabilizar o desenvolvimento urbano
democratico. No entanto, as metodologias de construcao
dos déficits habitacionais, da demanda fundiaria e dos cal-
culos de custos devem ser alinhadas para que esse en-
frentamento seja consistente e efetivo e ndo um contras-
senso. Caso contrario, os PLHIS serdo pecas regulatérias
fragilizadas antes mesmo de serem implementados.
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