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LEI ORDINARIA N.° 1.715,
DE 05 DE OUTUBRO DE 2015

Dispde sobre a aprovacido do Plano
Local de Habitagiio de Interesse Social
— PLHIS.

Fago saber que a Camara Municipal de Andradas aprovou e eu

Prefeito Municipal, sanciono e promulgo a seguinte Lei:

Art. 1° Fica aprovado o Plano Local de Habitagdo de

Interesse Social — PLHIS, nos termos do Anexo que a esta se integra.
Art. 2°.  Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagdo,

revogando-se as disposigdes em contrario.

Prefeitura Municipal de Andradas, aos cinco dias do més de
outubro de 2015.

ecido Lopes
Prefeito Municipal
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A partir do Tratado de Direitos Econémicos e Sociais da ONU (Organizagao
das Nagdes Unidas), modificado no Brasil em 1992, moradia € um direito humano
fundamental e o cerceamento deste direito compromete a sobrevivéncia.

O direito a habitacdo é estabelecido pela existéncia de um padrdo de
habitabilidade que propicie seguranca pessoal, patrimonial e social, pressupondo o
acesso a infraestrutura e servigos que garantam no s6 a moradia, mas também
salde, trabalho, transporte, educagdo e lazer em nivel social e culturalmente
aceitavel de qualidade de vida.

Direcionado a essas questdes habitacionais no Brasil e, de acordo com a Lei
Federal 11.124, o Ministério das Cidades instituiu, em 2005, o Sistema Nacional de
Habitacdo de Interesse Social (SNHIS), para centralizar programas e projetos
destinados a habitagdo de interesse social, cumprindo metas definidas no Plano
Nacional de Habitagdo (PlanHab) e integra-los a Politica Nacional de Habitagao
(PNH).

A PNH apresenta como principal instrumento o SNHIS, que evidencia um
desenho institucional que tem seus pilares mestres na participagéo e na democracia.
Em sua estrutura, o SNHIS propée a integrag&o entre os trés niveis de governo e os
agentes privados envolvidos com a questdo habitacional e, por fim, define as regras
Que asseguram a articulagéo financeira de recursos, ndo onerosos e onerosos,
necessarias a implementagao da PNH.

O objetivo principal do SNHIS é implantar programas gue promovam 0 acesso
a terra urbanizada e a moradia digna e sustentavel para a populagao de baixa renda,
que compde a quase totalidade do déficit habitacional do pais.

O Plano Local de Habitagdo de Interesse Social (PLHIS), instrumento
municipal de politica publica voltada para habitagio de interesse social, foi colocado
como um dos trés instrumentos legais exigidos pelo Ministério das Cidades para
adesao municipal ao SNHIS e consequente percepcao de recursos do Fundo
Nacional de Habitacao de Interesse Social (FNHIS), a partir de 2012.

O municipio de Andradas possui dois dos trés instrumentos legais
necessarios adesdo ao SNHIS, que sdo a constituicdo e o funcionamento do
Conselho de Habitagéo e do Fundo Municipal de Habitagao.

Buscando ndo s6 atender as exigéncias para a adesdo no SNHIS, mas

assumindo um compromisso de atuagdo democratica, o PLHIS de Andradas visa

@_7
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orientar com objetivos, metas e diretrizes, o planejamento do setor de habitagéo de
interesse social, promovendo, assim, o acesso a moradia digna.

Este documento corresponde ao Diagnéstico Habitacional do Municipio e, em
conjunto com o documento intitulado RELATORIO DE ATIVIDADES - ETAPA Il DO
PLHIS ANDRADAS, traz os resultados alcangados pelo desenvolvimento do trabalho
de elaboragédo do PLHIS de Andradas.

O conjunto mencionado corresponde ao segundo dos trés produtos que
deverao compor o PLHIS de Andradas. Esses trés produtos compreendem as trés
etapas de elaboragdo do PLHIS, indicadas pelo Ministério das Cidades:
Metodologia, Diagnéstico do Setor Habitacional e Estratégias de Acao.

A abrangéncia do Plano, de acordo com o Termo de Referéncia apresentado
pela Prefeitura Municipal de Andradas incluira as areas urbanas e as rurais e, apesar
do foco ser a habitagdo de interesse de interesse social, o setor habitacional do
municipio foi analisado como um todo, sempre integrado com a regido em que se
insere.

Frente a complexidade da abordagem sociologica do tema, a habitagdo nao
pode ser desvinculada de suas interfaces e reduzida a um indice que ftrata
isoladamente das necessidades habitacionais.

A participacéo dos cidad&os na construgao do PLHIS de Andradas foi efetiva
e fundamental para o alcance dos resultados. O método usado foi a realizagao de
reunides abertas com a populagio e setores publicos, privados, técnicos,
associativos, sindicais e académicos e quaisquer outros agentes sociais e
montagem de painéis com os apontamentos dos presentes sobre os problemas
habitacionais, de infraestrutura e de servigos existentes no municipio de Andradas.

A etapa 3 complementa as anteriores, oferecendo diretrizes para
equacionamento da demanda habitacional do municipio de Andradas, paralelamente

com estratégias e agdes para implementacao do PLHIS.

o
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2. PRINCIPIOS, OBJETIVOS E DIRETRIZES DO PLHIS
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Os principios, objetivos e diretrizes condicionam a definicao de mecanismos e
acbes para o enfrentamento dos complexos problemas relativos a caréncia
habitacional no municipio de Andradas.

Os principios do PLHIS, em acordo com o PlanHab, sao:

- direito @ moradia digna;

- garantia da fungo social da propriedade urbana;

- consolidagéo de uma politica municipal para HIS;

- participagao social na politica municipal de HIS;

- articulacao entre as politicas municipais.

O PLHIS de Andradas tem como objetivo principal instituir uma instancia
especializada de tratamento da questao habitacional no municipio, com a finalidade
de enfrentamento planejado da problematica envolvida.

As diretrizes do PLHIS de Andradas sao:

- fomentar a instituicdo e a pratica do planejamento integrado das agdes de
produgéao habitacional no municipio;

- identificar e quantificar os problemas afeitos a habitagao de interesse social
no municipio;

- integrar as agdes de produgao habitacional e de infraestrutura;

- instituir mecanismos de monitoramento com participagéo social;

- criar uma cultura de divulgacéo irrestrita de informacoes e de participacao
social;

- promover a qualificagao institucional para efetivagédo do plano;

- determinar metas e mecanismos de acompanhamento da efetivagdo do
plano;

- estipular processos dinamicos de revisao e atualizagao do PLHIS;

- incentivar a ocupacéo territorial heterogénea.

(> w
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3. CARACTERIZAGCAO DO MUNICiPIO
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O municipio de Andradas esta situado no sul do estado de Minas Gerais e
integra a mesorregidgo do sul-sudoeste de Minas € a microrregido de Pocgos de
Caldas. Andradas limita-se a norte com Pogos de Caldas e Caldas, a leste com
Ibitidra de Minas e Santa Rita de Caldas, e a sul com Ouro Fino, Jacutinga e
Albertina, todos sendo municipios mineiros. A divisa oeste do municipio &, também,
a divisa entre os estados de Minas Gerais e Sao Paulo, com os municipios paulistas
de Aguas da Prata, Sao Jodo da Boa Vista e Santo Anténio do Jardim (Figura 1).

Distante 39 km de Pogos de Caldas e, aproximadamente, 498 km de Belo
Horizonte, capital mineira, o municipio possui como principais vias de acesso dois
eixos viarios que exercem ligagao regional: a rodovia BR 146, que faz a ligagao com
para Pogos de Caldas, e a rodovia MG 455, com acesso a capital mineira e que
também faz ligagdo com Belo Horizonte e com a rodovia Adhemar de Barros (SP
340), que se estende até o municipio de Campinas.

O municipio de Andradas possui 37.270 habitantes totalizados em uma area
de 469,370 km? de extensao territorial. Essa relacéo entre area e populagao resulta
em uma densidade demografica de 7940 hab/km? Sua populagao é,
preponderantemente urbana, com 28.026 pessoas morando na area urbana, e 9.244
na area rural, de acordo com dados do Censo 2010 do Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE, 2010).

A Figura 2 apresenta a estrutura viaria urbana de Andradas.
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Quanto ao crescimento populacional do municipio, nota-se na Tabela 1 que é
recente, apresentando maior incremento Populacional absoluto a partir da década de
1980.

Tabela 1 - Crescimento populacional

D POPULACAO TOTAL INCREMENTO TAXA DE
RESIDENTE POPULACIONAL CRESCIMENTO (%)
1950 17.525 1.220 7.48
| ' _
1970 20.009 904 473
1991 28.377 | 4172 17.24
2010 37270 4.541 13,87

Fonte: IBGE, 2010.

Conforme se pode observar no Gréfico 1, ha apenas um pico de crescimento
populacional, pois, a partir da década de 1990, ocorre desaceleracdo da taxa de

crescimento populacional.

Grafico 1 — Evolugao da populagéo do municipio de Andradas
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O povoamento que gerou a cidade de Andradas teve infcio no final do século
XVIIl e comego do século XIX, mas o crescimento populacional se concentrou no
final do século XIX e comego do século XX, em fungdo da chegada de imigrantes
estrangeiros, vindos das fazendas de café, sobretudo de Séao Joao da Boa Vista/SP,
uma das cidades vizinhas. Os imigrantes italianos foram os mais numerosos, mas
também vieram espanhdéis, gregos, libaneses, alemaes, suecos e portugueses.

Em 1860, foi instituido, por lei estadual, o Distrito de Sao Sebastido de
Jaguari, elevado a categoria de vila denominada Caracol e desmembrada de
Caldas, em 1888. Em 1925, a Vila Caracol foi elevada a condi¢do de cidade. Apos
trés anos, a cidade recebeu o nome de Andradas. Em 1938, foi criado o distrito
denominado Grama, anexado ao municipio de Andradas. No ano seguinte, o
municipio passou a ser constituido pelos distritos de Andradas e Grama. Em 1943, o
distrito de Grama passou a ser denominado Graminea. Em 1976, foi criado no
municipio o distrito de Campestrinho. A tltima diviséo territorial do municipio data de
2007 (IBGE, 2010).

A economia de Andradas é caracterizada por atividades diversificadas, das
quais se pode destacar a produgéo agricola de café, batata, uva, cenoura, cebola e,
recentemente, rosas; a produgdo agro-industrial de leite e queijos; a producao
industrial de vinhos, de ceramica artistica e sanitaria, de moveis, de biscoitos; a
confecgao de roupas, e o turismo de eventos, de esportes radicais e ecoldgico
(ANDRADAS, 2012).

O municipio tem area de 469,370 km” e o perimetro urbano definido no Plano
Diretor Municipal é de 14.918.750 m?, ou aproximadamente 3% da area municipal.

Atualmente, a populagao urbana de Andradas corresponde a 75,2% do total e
ocupa 76,22% das habitagdes existentes no municipio (IBGE, 2010).

A cidade de Andradas é caracterizada pela ocupagéo horizontal, ocorrendo
poucas unidades de habitagao vertical na area central da cidade, como mostrado na
Foto 1.

C/\/
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Foto 1 — Configuragéo da ocupacao urbana de Andradas.
Fonte: equipe técnica Funep.

As Figuras 3 e 4 trazem, respectivamente, os mapas com a nomenclatura dos

bairros rurais e urbanos e a divisio dos setores censitarios delimitados para fins da
realizagéo do Censo 2010 do IBGE.
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Elaboragéo: equipe técnica Funep e Prefeitura Municipal de Andradas.
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No municipio podem ser caracterizados trés tipos de relevo: o primeiro na
porgao norte, situada entre a Serra do Caracol e o limite norte do municipio onde
predominam planaltos, com altitude entre 1.350 e 1.500 m; o segundo compreende

toda a porgéo central do municipio, limitada ao norte pelas Serras do Caracol, ao sul
19
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pela do Bebedouro e a sudeste, pela Serra do Pau d'Alho, corresponde a um relevo
de colinas. Os topos sdo planos e ligeiramente inclinados e sua altitude situa-se
entre 900 e 970 m, aproximadamente; o terceiro compreende as areas serranas. Ao
norte da cidade, localiza-se a Serra do Caracol, que se prolonga para oeste atraves
da Serra do Gavido. As altitudes sao superiores a 1.400 m, com destaque para o
Pico do Gaviao, que se situa a 1.657 m.

Ocupada, anteriormente, por matas tropicais e campos de altitude, atualmente
sao as pastagens que predominam na regiao.

O municipio tem como rio principal o Jaguari-Mirim, que atravessa a parte
central do municipio, oriundo de Ibititira de Minas, onde se localiza sua nascente. Na
porcao norte destacam-se os ribeirdes do Tamandua e das Antas. A cidade é rica
em agua: ha pequenos coérregos, razoavelmente caudalosos, em varias
propriedades rurais. Um dos cérregos mais conhecidosé o Cérrego do Mosquito. Na
area urbana, outros rios sdo: Rio Caracol, que passa pela Vila Leite; e Rio
Pirapitinga, que cruza os bairros Joao Teixeira Filho, Jardim Panorama, Jardim ltalia
e Vila Mosconi. Outros coérregos sdo: da Farinha, do Tanque, Retirinho, Angola,
Cachoeira, Cambui, Agua Espelhada e Sao Jodo da Gama (este entre as serras do
Bebedouro e Sao Jodo). Podem ser citados também os ribeirdes: Cocais, Prata e
Sao Joao.

A Figura 5 mostra a conformagao urbana ao longo do século XX, com a
consolidagao do centro estendido na primeira metade do século. Apés a década de
1950, foram ocupadas as regides sudoeste e sudeste da cidade, com os primeiros

conjuntos habitacionais construidos na década de 1970.

~
N = 20
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N
Il Década de 1950 e anterior B Década de 1990 ~~ Curvas de Nivel A
| Década de 1960 Bl Década de 2000 ~ Rede de drenagem
Década de 1970 . Sem dados disponiveis , Rede Viaria 0 200 800 m
B Década de 1980 Bl Aceas Verdes ———

Figura 5 — Evolugao urbana do municipio de Andradas — MG.
Elaboragéo: equipe técnica Funep e Prefeitura Municipal de Andradas.
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Déficit
O déficit habitacional é definido pela Fundagéo Joao Pinheiro (FJP, 2007) como
a nogao mais imediata de necessidade de construgdo de novas moradias para a

solugao de problemas sociais e especificos de habitago.

Inadequacgio

No conceito de inadequagdo sio enquadradas as moradias que imp&em
problemas a qualidade de vida dos moradores, porém, as moradias inadequadas
ndo estdo relacionadas ao dimensionamento do estoque de habitagbes, ou a
politicas de construgdo de novas moradias, e sim a programas destinados a
execugao de melhorias de habitag6es existentes ou de infraestrutura (FJP, 2007).

Sao consideradas nesta classificagdo as moradias em estado muito precario,
que precisam ser repostas e as novas habitagbes necessarias para suprir a
demanda de familias em condicdo de coabitagdo ou de moradia em locais
inadequados.

A metodologia de calculo aprimorada pela Fundagdo Jodo Pinheiro inclui a
categoria de domicilios alugados com alto adensamento no calculo do déficit
habitacional. Os domicilios préprios adensados sao considerados inadequados, pois
esta condigao possibilita ao morador a venda ou a ampliagdo da habitagao.
Domicilios com rendimento de até 3 salérios minimos, cujo aluguel ultrapasse 30%
da renda familiar, sdo também incluidos no calculo do déficit habitacional (FJP,
2007).

A base principal de informagées do modelo FJP é composta por dados
levantados nos Censos do IBGE e na Pesquisa Nacional por Amostragem de
Domicilios (PNAD). Em contribuigdo mutua entre as instituicbes, o questionario do
Censo IBGE tem sido aprimorado para melhor refletir as necessidades habitacionais.

O deficit habitacional é estabelecido pela impossibilidade da parcela da
populagdo com menor rendimento custear a moradia, portanto, ha concentragao do
déficit entre os grupos sociais com menor rendimento mensal.

O PlanHab (BRASIL, 2009) estratifica a demanda em cinco grupos
diferenciados por capacidade de comprometimento com financiamento da habitacao:

Grupo 1 - inclui familias que nao tém renda ou apresentam situagao de

instabilidade que nao permite qualquer compromisso de pagamento mensal;
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Grupo 2 — compreende familias que podem assumir algum compromisso de
pagamento mensal regular, com alto risco de crédito;

Grupo 3 - a renda mensal permite assumir compromisso de pagamento
mensal, mas nem sempre suficiente para obter uma moradia adequada, e com
moderado risco de crédito;

Grupo 4 — composto por familias com rendas estaveis e capacidade de
pagamento regular mensal, desde que em condigbes acessiveis de crédito;

Grupo 5 — abrange familias com capacidade de acesso a financiamento de
mercado.

Com base no PlanHab e nos limites colocados por programas governamentais
de habitagcdo, foram limitadas, de forma pragmatica e aproximada, faixas de renda
familiar por salario minimo para cada grupo descrito:

Grupo 1 — 0 a 2 salarios minimos;

Grupo 2 - 2 a 4 salarios minimos:

Grupo 3 - 4 a 5 salarios minimos;

Grupo 4 - 5 a 10 salarios minimos;

Grupo 5 — mais de 10 salarios minimos.

Fundamentado na capacidade de comprometimento da renda mensal das
familias, o Quadro 1 aponta a concentragdo de déficit habitacional e as fontes de
recursos passiveis de financiamento de programas habitacionais destinados a cada
grupo de atendimento. Pode-se verificar que 93% do déficit habitacional se

encontram entre familias com rendimento de até 4 salarios minimos.

Déficit habitacional por grupo de atendimento no Brasil e Fontes de
Financiamento

G1 abgixo d.a linha de 0a?2 70 FGTS
financiamento

G3 financiamento com subsidio 4a5 4 FGTS

G5 financiamento de mercado >10 1 SPBE e mercado
Quadro 1 - Capacidade financeira dos grupos de atendimento e fontes de recursos

disponiveis.

Fonte: adaptado de PlanHab, 2009.
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situagdo de irregularidade fundiaria impde inseguranga a permanéncia dos
moradores na habitagao.

A concentragdo da inadequagdo fundiaria nas faixas de renda menor renda
evidencia a necessidade da implementacdo de programas assistenciais de
regularizacao fundiaria.

A demanda habitacional brasileira tende a aumentar, devido ao envelhecimento
da populagdo e a diminuigdo do nucleo familiar, ou seja, familias com menor nimero
de filhos e consequente diminui¢ao do nimero de individuos por domicilio.

3.1.2 Histérico municipal de habitagdo de interesse social

Na década de 1970, resultante da atuacao do Banco Nacional de Habitagéo
(BNH), foram implementados em Andradas os primeiros programas de habitacdo de
interesse social. As agdes executadas no municipio, desde entdo, foram restritas a
area urbana, inexistindo agdes direcionadas a habitagao de interesse social para a
area rural.

O modelo institucional adotado pelo BNH era caracterizado pelo alto grau de
uniformizagdo e padronizagéao das solugdes adotadas para todo o territorio nacional,
a construgao de grandes conjuntos habitacionais, geralmente em locais distantes e
sem infraestrutura, e a desarticulagao entre as agdes de construgado das moradias e
a implementagao de servigos urbanos (BRASIL, 2004).

Essas agbes do BNH foram iniciadas em 1978, com a construgédo de 170
unidades habitacionais, distribuidas em quatro tipologias diferenciadas de casas
térreas com dois e trés dormitérios e area construida variando entre 41 e 60 m?,
instaladas no bairro Vila Samambaia, antigo CENTRAB.

Ja, em 1980, foi construido o conjunto habitacional Vila Caracol |, formado por
142 casas térreas com e 18 sobrados geminados, com duas unidades habitacionais
cada. As unidades habitacionais tinham area construida entre 35 e 45 m® Ainda,
foram construidas quatro unidades destinadas ao comércio, o que constituiu uma
experiéncia diferenciada para conjuntos habitacionais da época. Esse conjunto
habitacional ocupou uma area de 65.400m?, com lotes individuais de cerca de 227m?
e abrigou, inicialmente, 615 habitantes.

Apdés meados da década de 1980, as agbes habitacionais social no Brasil

foram marcadas pela atuagao das Cooperativas de Habitagdo Estaduais (Cohabs) e

N 28

Lei Ordinaria n.° 1.715/2015 — Anexo — Pagina n.° 28



.’Funep

por iniciativas municipais que sucederam o BNH, extinto em 1986, mas com sensivel
retracao das agdes habitacionais em municipios pequenos. O periodo foi marcado
pela constante descontinuidade de instituicées e politicas habitacionais.

Houve um hiato nas agdes habitacionais social de, aproximadamente, uma
década em Andradas e, em 2000, foi iniciada a constru¢éo do conjunto habitacional
S&o Domingos, sob a administragdo de incorporadora privada e financiamento
publico. Foram construidas 70 casas térreas de, aproximadamente, 45 m? em lotes
de 200 m?, ocupando uma area de 24.200 m>.

Em 2002, fruto da incorporagao da mesma empresa, foi iniciada a construgéo
do conjunto habitacional Jardim Vitéria, com 146 casas térreas de,
aproximadamente, 45 m? em lotes de 200 m?, ocupando uma area de 50.523 m?.

O Programa de Subsidio da Habitacdo (PSH), em 2003, financiou a
construgdo, em uma primeira etapa, de 50 casas de dois dormitérios com 42 m?, em
lotes de 160 m?, no Jardim Giareta. Na segunda etapa, em 2006, foram construidas
12 casas no Jardim Giareta e 50 casas na Vila Caracol. A pavimentagdo das ruas
dos bairros foi executada em 2005. O PSH priorizava o atendimento de familias com
renda familiar de 1 salario minimo. As Fotos 2 e 3 registram, respectivamente, a
entrega das habitagdes do Jardim Giareta e da Vila Caracol aos moradores. A Foto 4
ilustra o inicio da construgdo das habitagdes na Vila Caracol, enquanto as Fotos 5 e

6 mostram o momento de finalizagao das construcées.

Foto 2 — Entrega das casas do Jardim Foto 3 — Entrega das casas da Vila
Giareta Caracol
Fonte: Divisdo de Gestdo de Agao Social Fonte: Diviséo de Gestéo de Agéo Social

G
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Foto 4 — Construgao do PSH 3 do Bairro Horto
Fonte: Divisao de Gestao de Agado Social

Foto 5 — Construgédo do PSH 3 do Foto 6 — Construgéo do PSH 3 do

Bairro Horto Bairro Horto
Fonte: Divisdo de Gestao de Agéo Social Fonte: Divisdo de Gestao de Agao Social

Em 2008, foram construidas 28 casas, com custo individual de R$ 8.500,00,

por meio de sistema de mutirdo com financiamento publico. O projeto mutirdo foi

empregado como solugdo emergencial de moradia para familias que viviam em

situagdo precaria e de risco. As construgées alcangaram um nivel de qualidade

superior ao verificado nas casas dos conjuntos habitacionais. A vantagem de maior

relevancia do sistema de mutirdo € a diminuigdo dos custos da construgdo da

habitagdo em até 50%. A desvantagem é o comprometimento das horas de
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descanso e lazer dos futuros moradores com o trabalho, muitas vezes exaustivo,
pela demora na construgao das moradias.

Bairros populares também foram formados por empreendimento privado por
loteamento de areas particulares e construgdo de casas em areas periféricas de
menor valor. Os bairros dos Jardins Sévis e Colina da Sévis foram ocupados no
inicio da década de 1990 e, em 2011, os bairros dos Jardins Rio Negro e Santa
Lucia, com lotes de 160 m?.

A divisdo de glebas urbanas em lotes de 160 m? foi autorizada pela Lei
Complementar 35, de 1999, do municipio de Andradas.

O Quadro 2 informa sobre a cronologia da construcdo de habitacdo de

interesse social em Andradas.

HIS construidas em Andradas

CENTRAB (Vila
Samambaia) 1978 170 40a60 20u3 BNH
i Empreendedor
Séo Domingos 2000 70 45 2 arivetio

Jardim Giareta 2003 50 42 2 Prefeitura (PSH)

Mutirdo 2008 28 42 2 Prefeitura (Mutirdo)

Colina da Sovis 1990 lotes 160 Loteamento Popular

Jardim Santa Lucia 2011 lotes 160 Loteamento Popular

Quadro 2 - Cronologia da construgdo de habitagbes de interesse social em

Andradas.
Fonte: elaborado pela equipe da FUNEP, 2012.

A distribuicdo dos conjuntos habitacionais € mostrada na Figura 7, sendo
possivel identificar um grande numero de ocorréncias nas areas sul e sudeste do

municipio de Andradas.
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Figura 7 — Mapa de distribuigdo dos conjuntos habitacionais em Andradas.

Elaborac&o: equipe técnica FUNEP.
&
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3.1.3 Habitagao e déficit habitacional em Andradas

No ano de 2010, havia um total de 12.223 domicilios ocupados em Andradas
(IBGE, 2010).

Em um cenario conservador, a projecdo de aumento do nimero de domicilios
em Andradas corresponde a um incremento de mais de 50%, no periodo de 20
anos, e 16% em relagao ao numero atual.

O Gréfico 3 traz, em nimeros absolutos, a variagdo do numero de domicilios

projetados para Andradas até 2023, periodo englobado pelo PlanHab.

Grafico 3 — Variagéo do nimero de domicilios em Andradas entre 2003 e 2023.
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Fonte: Oliveira, 2009.

A ampliagédo do numero de domicilios apresenta diferenciagées em fungéo da
renda familiar.

O Gréfico 4 exibe a estimativa de distribuicado de domicilios por numero de
moradores, em Andradas. Seguindo a tendéncia brasileira, no municipio de
Andradas, para o periodo de 2003 a 2023, ha aumento do niimero de domicilios com
um e dois moradores, por quinquénio, na proporcdo de 1% e 2%, respectivamente. A

participagao de domicilios com cinco ou mais moradores cai 3% por quinguénio e se

mantém para domicilios com trés a quatro moradores.
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Fonte: Oliveira, 2009.

O aumento de renda familiar, tendéncia percebida no Brasil, provoca uma
migracéo da tendéncia de maior crescimento relativo do nimero de domicilios das
faixas de renda mais baixa para faixas superiores.

O Gréfico § ilustra a variagdo do numero relativo de domicilios em Andradas,
por renda familiar, com aumento de 9% no nimero de domicilios na faixa de renda
de 1 a 2 salarios minimos, e 11% na faixa de 3 ou mais salarios minimos, e queda

de 6% na faixa de até 1 salario minimo e 12% na faixa de 2 a 3 salarios minimos.

Grafico 5 - Variagao da quantidade relativa de domicilios em Andradas por

faixa de renda entre 2003 e 2023.
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A projecdo do numero relativo de déficit e inadequagéo habitacional para
Andradas é mostrada no Grafico 6. E importante ressaltar que, devido a
indisponibilidade de dados, a estimativa desconsidera a parcela de 6nus excessivo
com aluguel como componente do déficit habitacional.

Grafico 6 — Variagdo do déficit e inadequagéo habitacional relativo em Andradas
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Categoria de déficit habitacional

Para fundamentar a definicdo de mecanismos eficientes para equacionamento
das necessidades habitacionais do municipio de Andradas, é imprescindivel a
apresentacao dos numeros absolutos de déficit e inadequagéo habitacional, como

mostra o Grafico 7.
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Grafico 7 — Variagao do déficit habitacional absoluto sem &nus excessivo com
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Fonte: Oliveira, 2009.
O déficit atual urbano é de, aproximadamente, 150 unidades habitacionais,
enquanto a inadequagao atinge 2.250 unidades habitacionais.

A parcela de 6nus excessivo com aluguel, em municipios do estado de Minas
Gerais, corresponde a 50,4% do déficit habitacional, o que corresponde ao
incremento de 152 unidades ao déficit, perfazendo um total de caréncia de 302
unidades habitacionais no municipio de Andradas, atualmente.

As projegoes apresentadas evidenciam a tendéncia de diminui¢gdo no nimero
absoluto, tanto concernente ao déficit quanto & inadequagéo habitacional, apesar do
crescimento previsto do nimero de domicilios em Andradas.

Ha um decréscimo na proporgéo de habitagdes em déficit e inadequadas de
27% para 13% do total de habitagdes no periodo de 20 anos, devido & melhoria das
condigbes de vida, principalmente renda, das familias brasileiras.

Em nameros absolutos, a projegdo do déficit urbano se mantém em 100
unidades habitacionais e a inadequagao em 1.800 habitagdes, para o ano de 2023.

Segundo a metodologia da Fundagao Joao Pinheiro, que denomina a caréncia
de novas habitages por déficit habitacional, a caréncia é definida pela somatéria de

habitagbes com adensamento excessivo, habitagdes com coabitagcéo por razdes

financeiras, 6nus excessivo com aluguel e habitagao precaria. @
34
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E considerado énus excessivo com aluguel valores de aluguéis acima de 30%
da renda de até 3 salarios minimos.

Considerando a participacdo de cada categoria de déficit habitacional em
Minas Gerais, é estimado para Andradas o déficit segundo categorias como

evidenciado no Quadro 3.

Numero de déficit de domicilios em Andradas segundo Componentes de
Inadequacgao

Habitacao precaria 4 12

Onus excessivo com aluguel 76 -

Total 150 26

Quadro 3 - Déficit urbano em Andradas segundo categorias.
Fonte: elaborado pelo autor.

Para a area rural, é desconsiderada a subcategoria de 6nus excessivo com
aluguel, e os numeros relativos ao adensamento excessivo em Minas Gerais séo
inexpressivos.

A subcategoria de habitagdo precaria engloba domicilios rusticos e
improvisados, incluindo ocupagédo de constru¢cdes nao destinadas a habitagédo, de
areas de risco, construgbes degradadas que oferecem risco aos moradores. Esta
subcategoria do déficit, pelo risco a integridade fisica dos ocupantes, merece
equacionamento imediato por parte do poder publico.

O mapa apresentado na Figura 8 mostra a distribuicido de domicilios
improvisados no municipio de Andradas, os quais formam uma parcela importante
das habitagées precarias.

-~ "»\
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Figura 8 — Domicilios improvisados no municipio de Andradas.
Fonte: IBGE, 2010.

Ja, a Figura 9 mostra a distribuicdo de domicilios improvisados na area urbana
de Andradas.

Sinopse do Canso 2010 . Domicitios Particulares mprovissdos Ocupados

Figura 9 — Domicilios improvisados na area urbana de Andradas.

Fonte: IBGE, 2010. .
- 36

Lei Ordinaria n.° 1.715/2015 — Anexo — Pé4gina n.° 38



Funep

A area com maior concentragdo de domicilios improvisados (Figura 9)
corresponde a regido central da cidade, sendo registrados quatro domicilios no
Centro, dois nos bairros Vila Jupiter e Projeto Mutirdo e um no Jardim Nova
Andradas. Houve registro de domicilios improvisados na area rural, correspondente
aos bairros de Marcussi, Cocais e Retinho, anexa a area noroeste da cidade, a qual
apresentou o maior numero de ocorréncias, quatro.

O numero de ocorréncias rural e urbano é bastante reduzido, inexpressivo
frente ao universo de domicilios do municipio, o que ndo exime o poder pUblico de
levantar as condigbes reais dos domicilios improvisados e assistir e acompanhar
esta populagéo, pois moradias improvisadas sob viadutos e similares exprimem uma
ocupacgédo desordenada, irregular e evidenciam o descaso da administragéo publica
em relagédo ao controle do espago urbano, o que pode ter como consequéncia a
rapida degradagao urbana e da imagem da cidade apreendida por seus cidad&os.

Andradas nao possui assentamentos subnormais, categoria incluida na
pesquisa censitaria do IBGE, que se caracterizam por alto adensamento e ocupagéo

desordenada, como favelas e assemelhados.

3.1.4 Domicilios inadequados em Andradas

Quanto a inadequacdo de domicilios, Andradas apresenta ocorréncias em
pequeno numero em todas as categorias de inadequacgéo definidas pela Fundagéo
Jodo Pinheiro: adensamento excessivo em iméveis proprios; caréncia de
infraestrutura de energia elétrica, agua, esgoto e coleta de lixo; irregularidade
fundiaria; auséncia de sanitario de uso exclusivo do domicilio; cobertura (telhado)
inadequada.

E imprescindivel salientar que as metodologias de calculo das categorias de
inadequacao habitacional nao possibilitam sua determinagdo para areas rurais. Tal
fato & decorrente da indisponibilidade de dados exclusivos sobre as variaveis
listadas anteriormente para a area rural, pois, conforme mencionado, a fonte de
informagées para determinagao da inadequagéo habitacional é a Pesquisa Nacional
de Amostra de Domicilio — PNAD/IBGE, que divulga dados com distingdo entre

regides geograficas, estados e regides metropolitanas.
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O Quadro 4 demonstra a quantidade estimada da inadequacéo habitacional

em Andradas, expressa por categorias.

Nimero estimado de domicilios urbanos em Andradas segundo Componentes de
Inadequagao

Domicilio sem banheiro 111

Adensamento excessivo em domicilios 265

proprios

Total 2256

Quadro 4 - Domicilios urbanos em Andradas segundo componentes de
inadequacao.

Fonte: elaborado pela Prefeitura de Andradas.

E fundamental destacar que consta, no registro do Setor de Acgéo Social da
Prefeitura Municipal de Andradas, o atendimento a 26 domicilios que foram atingidos
pela enchente ocorrida em 2010. Desses domicilios, 20 estéo localizados no Jardim
Giareta, na regido sudoeste da cidade, entrecortada pelo Cérrego Pirapitinga, trés
na Vila Mosconi, na regidao sudeste proximo ao centro da cidade, as margens do
mesmo Corrego, dois no bairro Jardim do Lago, na regido nordeste & margem do
Cérrego do Caracol, € um no bairro Colénia do Honério.

Segundo relatos de técnicos da Prefeitura, a inundagéo no Jardim Giareta
ocorreu apos a retificagdo de trecho do leito do coérrego a jusante do bairro, o que
evidencia problema de infraestrutura urbana. As &reas problematicas sé&o

apresentadas na Figura 10.
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A Figura 11 mostra o mapeamento da média do adensamento de moradores

por domicilio no municipio de Andradas.

#dédia do numero de moradores em
domicifios particulares permanentes

Figura 11 — Média do numero de moradores por domicilios.
Fonte: IBGE, 2010.

As médias em todo o0 municipio nao ultrapassam trés moradores por domicilio,
0 que impossibilita identificar regides ou bairros urbanos ou rurais em que o
levantamento da densidade deva ser priorizado.

Quanto a infraestrutura, dados do Censo 2010 (IBGE, 2010), indicam que,
praticamente, todo o municipio dispée de energia elétrica fornecida pela rede de
distribuicdo; 92,7% dos domicilios tém lixo coletado; 80% contam com esgoto, e 76%

sao servidos pela rede de abastecimento de agua, como apontado no Grafico 8.
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Grafico 8 — Numero relativo de domicilios atendidos por servigos publicos.
100,0% 92,7%
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80,0% |
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|
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00% -

Rede geral Coleta de lixo Escoamento adequado
Fonte: CensosDemograficosde 2000e 2010/1BGE

Fonte: IBGE, 2010.

A Figura 12 mostra a caréncia de servigcos de energia elétrica em Andradas.
Foram registrados 14 domicilios sem energia elétrica na area rural, e cinco na area
urbana, sendo dois no bairro Jardim Portal do Sol e seu prolongamento, um no
Jardim América, um nos bairros Vila Jupiter e Projeto Mutirdo e um nos bairros
Jardim Rio Negro e Jardim Santa Lucia.

Domicilios particulares permanentes - energia elétrica - Nao tinham

Figura 12 — Domicilios sem energia elétrica em Andradas.

Fonte: IBGE, 2010.
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Domicilios particulares permanentes do tipo casa com banheiro de uso exclusivo dos moradores ou
sanitério e esgotamento sanitério via outro escoadouro

Figura 13 — Domicilios com outro tipo de esgotamento sanitario (sem rede de
esgoto, fossa séptica, fossa rudimentar, vala ou despejo em corpos d‘agua).
Fonte: IBGE, 2010.

A Figura 14 traz a distribuicdo de domicilios com esgotamento sanitario por

vala, porém, nao ha domicilios deste tipo na area urbana.
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Domicillos particuiares permanentes - tinham banheiro ou sanitirio - de uso exclusivo do domicilio
-esgotamento sanitario - vala

Figura 14 — Domicilios com esgotamento sanitario por vala.
Fonte: IBGE, 2010.

E relevante ressaltar a identificacéo de 45 domicilios urbanos com langamento
de esgoto diretamente em corpos d'agua, sendo 19 nos bairros Jardim da Sévis e
Colina da Sévis, Jardim Rio Negro e Conjunto Habitacional Josino de Oliveira; 11 no
Portal do Sol e seu prolongamento; cinco nos bairros Parte da Vila Botelho, da Vila
Euclides Casimiro e do Jardim Europa; trés nos bairros Jardim Mantiqueira | e Il e
Jardim Mantiqueira Boulevard; trés na Vila Buzato; trés na Vila Martinelli € um no
Jardim Saturno.

O esgotamento sanitario inadequado tem repercussdes graves na poluigdo do
meio ambiente e disseminagdo de doencas em areas urbanas com maior
concentragao de populagéo. Porém, nao ha registro de domicilios com esgoto a céu
aberto no municipio de Andradas.
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Como revelado pelos levantamentos apresentados, a area urbana de
Andradas apresenta nimeros aceitaveis de moradias com esgotamento sanitario
adequado, porém, pequena parcela do esgoto coletado na area urbana recebe
tratamento necessario antes de ser despejado nos corpos d ‘agua.

E fundamental destacar que, sao considerados adequados em relagdo ao
esgotamento sanitario, os domicilios atendidos por rede de coleta, mesmo que no
haja tratamento do esgoto. O langamento do esgoto in natura em corpos d agua que
entrecortam o tecido urbano, mesmo por rede de coleta, nao elimina a poluigédo, a
degradacéo ambiental e os riscos de contaminagéo por doengas de veiculagdo
hidrica. O mau cheiro gerado pela concentragdo de esgoto em cérregos urbanos,
localizados préximo a escolas e habitagdes, foi apontado pela populagcdo durante as
reunidées com a equipe de trabalho.

O municipio de Andradas conta com uma Estag¢ao de Tratamento de Esgoto,
com capacidade para tratar menos de 20% do volume de esgoto coletado.

Na area rural, a situagéo levantada nas regies leste e sul do municipio, que
apresentam os maiores numeros de domicilios com esgotamento sanitario por meio
de valas e langamento direto em corpos d‘agua, evidencia a preméncia da
implementagdo de programas e agdes de financiamento e de assisténcia técnica
para uso de tecnologia de tratamento e disposi¢cdo de esgoto de baixo custo e
apropriada para os moradores da area rural.

Em relagdo a inadequacgao fundiaria em Andradas, a Figura 15 destaca as
areas nessa situacao, localizadas nos bairros Jardim Lagoa Dourada e Jardim

Panorama.
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Figura 15 — Areas com irregularidade fundiaria.
Fonte: equipe técnica Funep.

No Jardim Lagoa Dourada, pequenas subdivisées do terreno foram vendidas e

ocupadas por familias de baixa renda, sem aprovacgédo do projeto do loteamento na
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- selecdo injusta ou incorreta de familias participantes de programas
habitacionais de interesse social;

- inseguranca publica e auséncia de policiamento preventivo, investigagao
policial e resolugdo de ocorréncias comunicadas na area urbana e nos distritos
rurais;

- atendimento médico e farmacéutico de rotina ou emergenciais precarios ou
inexistentes, por falta de profissionais e medicamentos nos postos municipais de
assisténcia a saude;

- enchentes nos bairros da regiao sudoeste;

- auséncia ou inadequagao das pontes que ligam bairros situados nas regites
oeste, noroeste e sudoeste da cidade;

- inexisténcia de documento de registro de propriedade dos imoéveis
construidos por meio de programas habitacionais na regido sudoeste da cidade;

- limpeza publica ineficiente ou inexistente, especialmente em areas e terrenos
desocupados da Prefeitura;

- omiss@o em exigir que proprietarios de lotes urbanos mantenham limpos
seus terrenos;

- inexisténcia de projetos esportivos, culturais e educacionais destinados a
atender criangas e adolescentes nos periodos fora do horario escolar;

- caréncia de cursos de treinamento, profissionalizagdo e aperfeicoamento
para jovens e adultos;

- caréncia de programas destinados aos cuidados com idosos;

- descaso com espacos de lazer, como quadras poliesportivas e pragas;

- langamento de esgoto em corpos d‘agua e propagacgdo de mau cheiro em
bairros das regides sudoeste e noroeste da area urbana.

Para a area rural, foram recorrentes os problemas relacionados a seguir:

- fornecimento intermitente de agua e energia elétrica nos distritos rurais;

- vias de acesso precarias;

- condigOes precarias das habitagoes;

- auséncia de servigos de telefonia fixa e movel.

A melhoria das condigdes das unidades de habitagdo da area rural é
reivindicagdo dos moradores e apontada como agdo com potencial para a

permanéncia dos moradores.
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As agbes necessarias para atender as demandas por melhorias e adequagdes
em infraestrutura e servigos publicos apontados ndo sdo objeto de programas de
financiamento e subsidio habitacionais. Porém, a auséncia do tratamento destas
questbes impactam diretamente a qualidade de vida e impde obstaculos a garantia
de moradia de digna.

A localizagdo dos principais servigos oferecidos a populagdo, que s&o
fundamentais a moradia digna, é mostrada na Figura 16.
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Elaborag&o: equipe técnica Funep e Prefeitura Municipal de Andradas.
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3.2 Condigoes institucionais e administrativas do poder publico local

As questoes relativas a habitagao de interesse social no municipio de Andradas
sao tratadas de forma dispersa pela Secretaria Municipal de Salde e Ac¢do Social;
Secretaria Municipal de Obras, Servigos Publicos e Transporte Interno e Secretaria
Municipal de Administragéo e Gestao de Pessoas.

A prefeitura ndo dispbe de recursos humanos e estrutura administrativa
especializada, para enfrentar os problemas habitacionais. As citadas secretarias
contam com um quadro reduzido de funcionarios, que tém seu tempo de trabalho
preenchido por atividades variadas e também essenciais 4 administragdo do
municipio.

Assim, as iniciativas de promogdo habitacional social respondem,
conjunturalmente, ao senso de oportunidade vislumbrado em determinado contexto,
estando ausentes as premissas de planejamento para a area habitacional no
municipio.

As informagdes prestadas pela equipe da Prefeitura sobre sua capacidade
institucional e administrativa ressaltam que o municipio podera aplicar R$ 200.000,00

por ano para a melhoria das condi¢gées habitacionais.

3.3 Cadastro municipal e demanda habitacional

O cadastramento e a atualizagdo constante das informagdes referentes as
condicdes sociais e de habitacao das familias que necessitam de assisténcia publica,
para atingir um padrdao digno de moradia e para manté-lo, sdo instrumento
fundamental de planejamento municipal e delimitagéo de politicas, programas e agdes
locais de habitagéo social e outros relacionados, como salde publica e infraestrutura.

Nao obstante a disponibilizagao do sistema nacional de Cadastro Unico para
fins sociais, online, € fundamental a complementacdo das informagdes registradas
neste em sistemas ou planilhas eletrénicas apropriadas, que permitam o registro e o
acompanhamento dos dados referentes as condigbes sociais e de moradia das
familias e, principalmente, com acesso e tratamento facil e rapido.

O uso de softwares populares, nao especificos, baseados em arquivos
facilmente cambiaveis, & vital para garantir a ndo obsolescéncia do sistema de

cadastro e evitar a perda das informacgdes registradas.
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O sistema de cadastro atual, para fins de selecdo de familias, da Prefeitura de
Andradas esta dividido parte em formularios de papel, parte em formulario eletrénico
local e parte no sistema nacional de Cadastro Unico.

Os cadastros sdo administrados pelo setor de A¢do Social da Prefeitura de
Andradas que, atualmente, ndo dispde de recursos humanos para organizar e
atualizar o cadastro social municipal, tampouco para realizar levantamento in loco e o
acompanhamento constante das familias cadastradas.

Estdao cadastradas, atualmente, no formulario eletrénico do setor de Agao
Social 2.123 familias, das quais 51% ou 1.073 familias tém renda de até 1 salario
minimo; 27%, ou 576 recebem 1 a 2 salarios minimos, e 12% ou 248, de 2 até 8
salarios minimos.

O Cadastro Unico é um sistema federal de identificacdo e caracterizagéao de
familias de baixa renda, com renda familiar de até 3 salarios minimos ou, no maximo,
2 salario minimo per capita, para fins de formulagio e implementagéo de politicas
sociais. O sistema é mantido pelo Ministério do Desenvolvimento Social e Combate a
Fome (MDS) e foi regulamentado e colocado em uso, em 2008. Familias com renda
acima dos valores determinados podem ser inseridas no sistema com fins de inclusdo
Ou permanéncia em programas sociais municipais, estaduais ou federais.

Em janeiro de 2012, constavam do Cadastro Unico, 2.756 familias de
Andradas, perfazendo 9.988 pessoas.

E relevante informar que a comprovagado das informacdes prestadas pelas
familias cadastradas comegou a ser exigida no ato do cadastramento ha cerca de um
ano.

A transparéncia e a justeza no processo de selegdo das familias constituem
uma reivindicag&o, tanto da populagio interessada quanto de setores organizados da
sociedade e de representantes do poder legislativo e judiciario do municipio.

O alcance destes objetivos passa pela manutengdo e tratamento das
informacbes que expressem a situagdo atual do municipio e fundamentem a

elaboragéo de politicas publicas afinadas as necessidades.

3.4 Atores sociais e suas capacidades de atuagio
No municipio de Andradas ha pouca participagao das entidades representativas
da sociedade civil, no desenvolvimento da politica habitacional. A maioria das
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implantagdo de condominios verticais aparece em numero reduzido nos bairros
centrais de Andradas e, de forma atipica, em um conjunto habitacional empreendido
pela iniciativa privada com financiamento publico.

A atuagcdo destes atores € pontual e esporadica, segue uma légica da
conveniéncia momentanea e nao contribui para o desenho de uma politica municipal

de habitagéo que responda satisfatoriamente a médio e longo prazo.

3.5 Marcos regulatérios municipais

3.5.1 Lei complementar 92/2006, de 8 de novembro de 2006

Em novembro de 2006, foi aprovado o Plano Diretor Estratégico de
Desenvolvimento Urbano e Ambiental do Municipio de Andradas. Este, em
conformidade com o Estatuto da Cidade, tem como finalidade ordenar o pleno
desenvolvimento das fungbes sociais da cidade e da propriedade urbana e rural,
assegurando o bem-estar de seus habitantes, aliado ao desenvolvimento sustentavel
do municipio, na forma dos artigos 152 a 154 da Lei Organica Municipal.

De acordo com o Plano Diretor, a fungdo social do municipio baseia-se no
direito & moradia, ao transporte publico, ao saneamento, a infraestrutura, a sadde, a
educacao, ao lazer e a seguranga de todo cidaddo andradense. Em relagéo a politica
habitacional, o municipio objetiva:

- ampliar o acesso a lotes minimos, dotados de infraestrutura basica e servidos
por transporte coletivo;

- estimular e assistir tecnicamente projetos comunitarios e associativos de
construcao de habitacao e servicos;

- urbanizar, regularizar e titular as areas ocupadas por populagdo de baixa
renda, passiveis de urbanizagéo.

Para cumprir alguns dos objetivos citados anteriormente, sdo estabelecidas, no
decorrer do Plano Diretor, algumas diretrizes para a politica habitacional do municipio:

- realizacéo de melhorias nas condi¢cdes de moradia e de saneamento basico e
ambiental dos assentamentos urbanos precarios;

- criagcdo de condigdes para o estabelecimento da participagdo da iniciativa
privada e dos demais setores da sociedade nos investimentos destinados a
implantagéo de programas e projetos de urbanizagdo de espagos de uso coletivo no

atendimento ao interesse social;
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- elaboragéo do Plano Municipal de Habitagdo, em consonancia com o Plano

- fortalecimento dos mecanismos participativos;

nacional, estadual e municipal.

O termo “habitagdo de interesse social” é definido, segundo o Plano Diretor
(2006), como: “aquela destinada & populagdo que vive em condigbes precarias da
habitabilidade, em favelas, vilas ou loteamentos irregulares ou a que aufere renda
inferior a fixada em lei ou ato normativo préprio”.

Destacam-se, também, outros importantes instrumentos para a politica
habitacional, presentes tanto no Plano Diretor Estratégico de Desenvolvimento
Urbano e Ambiental, quanto em leis complementares do municipio:

- Areas de Especial Interesse Social (AEIS): caracterizam-se por reunir
atributos especiais e particulares passiveis de requalificagdo e melhorias para a
ocupagao de habitagdes ou de nucleos de habitagdes de interesse social, desde que
a implantagdo ou requalificagdo assegure a melhoria da qualidade ambiental e
urbana, bem como de seus habitantes, e sdao aquelas areas nao edificadas,
necessarias a implantagédo de Empreendimentos Habitacionais de Interesse Social —
EHIS, ou onde se encontrem implantados nicleos habitacionais precarios, visando a
aplicagéo de programas de reurbanizagao e ou regularizacao urbanistica e fundiaria;

- Loteamento popular: segundo a Lei Complementar n° 35, de 3 de maio de
1999, em seu art. 2.°, consideram-se populares os loteamentos com as seguintes
caracteristicas:

| - lotes com area minima de 160 metros quadrados e frente minima de oito
metros;

Il -a ser implantado em zonas definidas pelo Poder Executivo, mediante
consulta prévia feita pelo loteador, em relagéo a area que pretende lotear.

- Outorga Onerosa do direito de construir: tratada no Plano Diretor e definida
como area passivel de sua aplicagdo, areas das macrozonas e podera ser exercida
acima do coeficiente de aproveitamento basico definidko no art. 54 da Lei
Complementar n° 92/2006, mediante contrapartida do beneficiario. No Art. 91 é
complementado que “os recursos auferidos com a adogdo da outorga onerosa do
direito de construir e de alteragao de uso serao aplicados com as finalidades previstas
nos incisos | a VIl do art. 26 do Estatuto da Cidade e sdo vinculados ao FMDUS
(Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano Sustentavel), e poderdo assim, ser
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utilizados para os projetos de habitagdo de interesse social”. Falta aprovar a lei que
determinara a férmula de cobranga da outorga onerosa, os casos passiveis de
isengéo e a contrapartida do beneficiario.

- Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagdo Compulsérios, definido no art. 69 do

Plano Diretor:

os lotes ou glebas ou conjunto de terrenos contiguos de um mesmo proprietario
que juntos ultrapassem a area minima prevista para cada macrozona de
acordo com o Anexo |ll desta Lei, que nao estejam murados, edificados e n&o
utilizados sdo sujeitos & aplicagdo do parcelamento, edificag&o ou utilizagéo
compulsorios.

Deste modo, apés comunicagéo e ndo cumprimento de acertos necessarios, o
municipio podera promover a desapropriagdo do imével, que passa a ter seu
aproveitamento determinado pelo Poder Publico Municipal. Estes iméveis poderiam
assim ser destinados a construgao de habitagéo de interesse social (HIS) ou mesmo
para a implantagéo de infraestrutura necessaria.

- Direito de Preempcéao: também tem destaque no Plano Diretor Estratégico e
confere ao Poder Publico Municipal preferéncia para aquisicdo de imével urbano
objeto de alienagédo onerosa entre particulares. O art. 76 complementa que o direito
de preempcao sera exercido sempre que o Poder Publico necessitar de areas para:

| - regularizagao fundiaria;

Il - execucgédo de programas e projetos habitacionais de Interesse Social;

Il - constituicdo de reserva fundiaria;

IV - ordenamento e direcionamento da expanséo urbana;

V - implantacédo de equipamentos urbanos e comunitarios;

VI - criagéo de espacgos publicos de lazer e areas verdes;

VIl - criagdo de unidades de conservagao ou protegdo de outras areas de
interesse ambiental;

VIII - protecdo de areas de interesse histérico, cultural ou paisagistico.

IX - criagao e/ou expansao de cemitério municipal.

O Direito de Preempgéao € um instrumento importante, uma ferramenta para
que o municipio possa adquirir novas areas para os projetos habitacionais.

- Instrumentos de Regularizagdo Fundiaria: por meio de legislagdo especifica,
promoverao, direta ou indiretamente, a melhoria dos assentamentos precarios
consolidados, favelas e loteamentos irregulares com ocupacédo existente, mediante,

onde couber, a execugdo de sua reurbanizagao, reforma ou implantagcdo ou melhoria
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de sua infraestrutura urbana capaz de propiciar moradia digna aos seus moradores,
abrangendo sua regularizagdo urbanistica, ambiental e fundiaria por meio da
utilizagao dos seguintes instrumentos urbanisticos proprios:

| - criagdo das Areas Especiais de Interesse Social, previstas nesta Lei e na
legislacao dela decorrente:

Il - concesséo do direito real de uso, individual ou coletivo, de acordo com o
Decreto-lei n.° 271, de 20 de fevereiro de 1967 e os arts. 4.°, § 2.° e 48 do Estatuto
da Cidade;

Il - concessdo de uso especial para fins de moradia nos termos da Medida
Proviséria n.° 2.220, de 4 de setembro de 2001:

IV - usucapido especial coletivo de imével urbano nos termos do art. 10 do
Estatuto da Cidade;

V - direito de preempcéo;

VI - assisténcia técnica urbanistica, juridica e social gratuita para as

comunidades e grupos sociais menos favorecidos.

3.5.2 Parcelamento do solo

- Lei 628/1978, de 26 de dezembro de 1978

A Lei n° 628 de 26 de dezembro de 1978 institui normas para a aprovacao e
implantagé@o de loteamentos. Esta Lei tem por finalidade disciplinar os loteamentos de
terrenos urbanos e de expansdo urbana, de maneira que se transformem em
instrumento para o desenvolvimento organico e harménico da cidade, obedecendo as

normas federais e estaduais relativas a matéria.

- Lei 933/1989, de 14 de agosto de 1989

A Lei n® 933, de 14 de agosto de 1989, autoriza a aprovacgéo de projetos de
loteamentos peculiares. Entende-se por loteamentos peculiares aqueles lotes com
area minima de 160 m? e frente minima de oito metros. No entanto, os beneficios
desta lei abrangerao apenas os projetos de loteamento de elevado alcance social e
que estejam voltados para a populagdo de baixa renda do municipio, que se situem
em areas determinadas e a critério do Executivo Municipal e ad referendum do

Legislativo e que tenham por objetivo a edificagdo de conjuntos habitacionais.

=, 57
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- Lei complementar 35/1999, de 3 de maio de 1999

Tal Lei autoriza o Poder Executivo Municipal a aprovar loteamentos de
natureza popular e determina outras providéncias. Em seu art. 2°, considera
populares os loteamentos com as seguintes caracteristicas:

| - lotes com area minima de 160 metros quadrados e frente minima de oito
metros;

Il - a ser implantado em zonas definidas pelo Poder Executivo, mediante

consulta prévia feita pelo loteador, em relagdo a area que pretende lotear.

N
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4. DIRECIONAMENTO PARA EQUACIONAMENTO DA
DEMANDA HABITACIONAL DO MUNICIPIO DE ANDRADAS
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4.1 Fontes de recursos, programas e agdes

Diversos programas de financiamento e subsidio, para atender a demanda por
habitagcdo da parcela da populagdo desprovida de meios préprios para garantir a
moradia digna, sdo mantidos no dmbito da Politica de Habitagido Federal e do estado
de Minas Gerais.

Estes programas sado destinados a aquisicdo de material de construgdo, de
imbveis novos e usados; construgao, conclusao, reforma e ampliagcdo de habitagdes;
requalificagdo de imoéveis urbanos multi familiares; construcdo de infraestrutura;
contratagéo de assisténcia técnica especializada e desenvolvimento institucional. Tém
como fonte principal recursos publicos federais, como o Orgamento Geral da Unido e
os diversos fundos, e recursos estaduais. O aporte municipal de recursos &,
normalmente, exigido como contrapartida.

Os programas e agbes atendem publicos e objetivos diferenciados. Nos
Quadros 5 e 6 estdao relacionadas as caracteristicas dos programas federais e
estaduais ativos, geridos, respectivamente, pelo Ministério das Cidades e pela
Secretaria Estadual de Desenvolvimento Regional e Politica Urbana e Cooperativa de

Habitagdo do Estado de Minas Gerais.

PROGRAMA/AGAO PROPONENTE FONTE NECESSIDADE

Apoio a Melhoria das Reforma, Ampliagéo,
Condicoes de Executivo Conclusdo; Aquisi¢ao de
Habitabilidade de municipal, FNHIS Material de Construcéo;
Assentamentos estadual e DF Urbanizagdo de Assentamentos
Precarios Precarios

Apoio a Provisao

s Executivo
fbacional- o iebal FNHIS  Desenvolvimento Institucional
Modalidade Assisténcia dusle DF
Técnica SpTREE e
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Construcao de Habitagdes;
Aquisicdo de Habitagcao Nova;

Pessoas fisicas Aquisicdo de Lotes

Carta de Crédito organizadas em : y A
Associativo entidade FGTS E;?:Snﬁfg:r?i.zapggquao ge
ansociative Requalificagdo de Iméveis
Urbanos
Executivo
municipal de
Habitar Brasil BID capitais e de oGU Infraestrutura Urbana,
regides Desenvolvimento Institucional

metropolitanas

Construgdo de Habitacdes;
Aquisicdo de Habitagdo Nova;

Pessoa Juridica:

Programa de
empresa do ramo

Arrendamento FAR Aquisicao de Habitagao Usada;
Residencial (PAR) g:\emconstrugao Requalificagédo de Iméveis
Urbanos

Programa Habitacional Eres:r:?:: d';‘:'g?ns oGU/ Construgao de Habitagdes,
Popular Entidades - 9 Requalificagédo de iméveis

entidade FDS
PHPE ASSGaIATVE Urbanos

Programa Nacional de Aquisicdo de Habitagdo Nova,

Habitagdo Rural - PNHR raeatArIsica Construgao e Reforma

. 61
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exclusivamente financeira, para municipios com menos de 50 mil habitantes é de 2 a
4%, podendo ser reduzida para despesas com habitagdo, saneamento ambiental,
urbanizagéo de assentamentos precarios, regularizagéo fundiaria e ambiental, dentre
outros’.

Os recursos proprios da Prefeitura de Andradas para investimento em
habitagdo, previstos para o ano de 2013, somam 200 mil reais, provenientes de
arrecadagao municipal. Informagbes sobre os investimentos préprios em habitagdo
realizados nos ultimos anos e sobre a fonte de recurso ndo foram repassadas pela
Prefeitura.

Em convénio com a Cooperativa de Habitagdo de Minas Gerais?, a Prefeitura
de Andradas construiu o Conjunto Helena Valim, com o total de sete casas entregues
em 2010. Nao foram firmados convénios, com aporte de recurso federal no municipio
na area habitacional, nos anos de 2011 e 2012°,

A boa gestao da informacao e a atengao aos tramites burocraticos e prazos séo
imprescindiveis, para que o executivo municipal obtenha sucesso de participagdo na
profusdo de programas e agdes habitacionais, o que exige a disponibilizagdo de
recursos humanos e administrativos capazes de alcangar maior inser¢gdo municipal no

financiamento publico destinado a habitagéo.

4.2 Disponibilidade de terras para produgcao de novas unidades
habitacionais

Meio século apos a criagdo do Banco Nacional de Habitagao (BNH) e com a
experiéncia acumulada pela produgédo habitacional deste e das Cooperativas de
Habitacdo (Cohabs) e demais iniciativas posteriores, e ainda, revistos os conceitos do
urbanismo moderno em prol de arranjos urbanos alinhados as premissas atuais de
sustentabilidade ambiental e social, abandonou-se o conceito de construcédo de
imensos conjuntos habitacionais.

Tais conjuntos se qualificavam, nao raramente, como bairros dormitérios,
segregados da malha urbana, distantes de servicos e comércio, desprovidos de

infraestrutura de lazer e, por vezes, de transporte.

' Lei de Diretrizes Orgamentarios de 2012
? Disponivel em http://www.cohab.mg.gov.br/mapas/cidades/cidade/andradas
? http://www. portaldatransparencia.gov.br/convenios/consultam.asp?fcod=40518&fnome=ANDRADAS

&festado=mgé&forgao=008&fconsulta=0 -
6

Lei Ordinaria n.° 1.715/2015 — Anexo — Pagina n.° 65 i



| .,Funep

Atualmente, os conceitos socialmente corretos pressupdem a insercdo de
habitagbes de interesse social em meio a malha urbana, em meio a bairros
consolidados e providos de servicos e infraestrutura, visando aproveitar o
investimento publico cristalizado na produgdo do espago urbano e da
heterogeneidade social entre vizinhos, que pode ser fator relevante na manutengéo
da qualidade de servigos publicos locais.

A equipe técnica da Prefeitura de Andradas disponibilizou o levantamento de
vazios urbanos de uso potencial para Habitagdo de Interesse Social. As areas foram
selecionadas usando critério de adequacgao topografica, insergdo na malha urbana,
existéncia de infraestrutura, proximidade com equipamentos e servigos publicos e
disponibilidade de area.

A Figura 17 apresenta as areas identificadas segundo a natureza da
propriedade. Areas municipais merecem prioridade de ocupagdo para fins de
Habitacédo de Interesse Social, seguidas por areas estaduais. O mapa aponta a
existéncia de apenas uma darea municipal e outra estadual, localizadas,
respectivamente, em Area de Adensamento Restrito 2 e em Area de Adensamento

Preferencial 2.

e ™
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Figura 17 — Vazios urbanos que podem ser usados para HIS.
Elaboragéo: equipe técnica Funep e Prefeitura Municipal de Andradas.
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O Plano Diretor, Lei Complementar n° 92 de 2006, delimitou as AEIS
localizadas em regides da cidade com ocupacao relativamente homogénea,
constituida por familias menos favorecidas economicamente. As normas especificas
para ocupagdo das AEIS criadas pelo Plano Diretor ndo foram instituidas até o
momento.

A delimitagdo de pequenas AEIS, em areas com infraestrutura consolidada e
ocupadas pela populagéo de diferentes niveis de renda, comércio e servigos, impede
a concentragéo excessiva de HIS, e a precariedade urbana observada nas areas
extensas e isoladas, ocupadas pelos conjuntos habitacionais construidos em décadas
anteriores, sempre foi justificada pela busca por terras de menor valor para minimizar
0 custo das HIS produzidas.

A demanda de terras para a construgédo de Habitagdo de Interesse Social varia
em func&o do nimero de familias atendidas e da tipologia da habitagdo, se disposta
em construgbes horizontais isoladas, horizontais geminadas ou verticais.

A area de cada unidade habitacional ndo apresenta variagées consideraveis em
relagdo a configuragao, sendo estabelecida, historicamente, em torno de 44 m?.

Condominios ou conjuntos de unidades habitacionais verticais ocupam menor
area urbana e usam de forma mais racional a infraestrutura disponivel, ocasionando
impacto direto no custo de instalagdo e maior controle dos espacos coletivos e das
areas externas, o que resulta em espagos urbanos, bairros, condominios com melhor
qualidade urbana.

No entanto, & certo que habitagdes horizontais isoladas dispéem de area de
terreno que possibilita a ampliagdo da habitagdo apés a ocupacédo, adaptando-a as
mais diversas configuragdes familiares ao longo do tempo de vida util da construgéo e
em conformidade com a dinamica familiar, fato que deve ser especialmente

ponderado para HIS.

4.3 Custo da producao e adequacgio habitacional

Os tipos de atendimento para garantir moradia digna sao variados e
determinados de acordo com as necessidades especificas das familias. Os custos
associados a cada tipo de atendimento variam bastante em fungdo dos servigos

exigidos para a execugao.
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Considerando-se a disponibilidade de terras para implantagdgo de HIS, as
caracteristicas da ocupacao local e, ainda, os recursos financeiros disponiveis, é
possivel especificar o produto habitacional apropriado.

O Quadro 7 determina a porcentagem de contribuigdo de cada tipo de produto
habitacional indicado para municipios F, como Andradas. Assim, a implementagéo de
novas unidades habitacionais nao prescinde de fornecimento imediato de
infraestrutura de servicos e equipamentos de uso coletivo, fundamentais para o

estabelecimento de moradia digna sustentada pela melhoria na condigéo (qualidade)

de vida.

Distribui¢ao relativa de produtos para municipios F

Unidade pronta em area consolidada 0

Lote + Cesta de materiais + Assessoria 43
técnica

Cesta de material (melhorias) 8

Quadro 7 - Distribuigédo de produtos em municipios F.
Fonte: adaptado de PlanHab, 2009.

O custo da construgao de moradias é composto por custos diretos e indiretos
relacionados a construgdo da unidade habitacional e da infraestrutura. A descrigdo
dos custos apresentados a seguir, é fundamentada no contetido do Guia Basico de
Programas Habitacionais (BRASIL, 2007).

Os custos diretos sdo despesas provenientes da agdo de construgéo da HIS,
compostos por:

- Terreno: valor da aquisicdo do terreno;

- Projetos: valor correspondente ao custo de elaboragdo dos projetos
necessarios, aproximadamente 1,5% (um e meio por cento) do valor das obras e
servicos propostos;

- Assisténcia técnica: custos associados a contratagdo de profissionais
responsaveis pelo acompanhamento da execugéo da obra;

- Mao de obra: valor correspondente ao custo de contratagéo de profissionais

C/\/ 68

necessarios para a preparagao do terreno e execugao de obras;
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- Materiais de construgao: valor correspondente a aquisicdo de materiais de
construgao, contratagéo de mao de obra especializada e assisténcia técnica.

- Infraestrutura e servigos: custos relacionados as ligagées domiciliares de
agua, esgoto e energia elétrica, pavimentacao de ruas e outros.

- Legalizagdo: custos das operagbes de registros, impostos e autorizagbes
oficiais para a construgdo, ocupagdo e transferéncia de propriedade da unidade
habitacional.

Os custos indiretos sao despesas decorrentes do sistema de financiamento das
HIS e incluem:

- Encargos na caréncia: valor correspondente a atualizagdo das parcelas de
financiamento liberadas, acrescido do valor dos juros devidos no periodo de caréncia;

- Seguro: valor correspondente aos prémios de seguro referentes ao
financiamento concedido;

- Despesas de legalizagdo das unidades: correspondem as taxas
imprescindiveis a constituicao do crédito;

- Remuneragdo pela operagdo financeira: valor correspondente aqueles
definidos em regulamentagéo especifica do gestor da aplicagdo sobre as diretrizes de
aplicagéo dos recursos do FGTS.

De acordo com as especificidades do contexto colocado pelo problema
habitacional, sao definidas as tipologias de intervencdo necessarias para equacionar
os problemas habitacionais. O Quadro 8 identifica as diferentes tipologias de

intervencéo de programas habitacionais sociais.

Tipologia de intervencao Custo erf|1Q gez. 2007  Custo atual écgorng. INPC)

Urbanizagéo Simples 5.500 7.000

400

Regularizagao fundiaria 300

*néo inclui o custo do lote

Quadro 8 - Custo por tipo de intervencéo habitacional.
Fonte: adaptado de Plano Nacional de Habitag&o.
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O custo estimado pela Prefeitura de Andradas para casa térrea de cerca de 42
m?, construida em 4rea urbanizada em bairros caracterizados pela preponderancia de
HIS é de R$ 50.000,00*.

A aquisi¢ao de terreno € uma importante parcela na composicdo dos custos
diretos da produgao de moradias e, no caso de Andradas, responde por 40% do custo
da unidade habitacional de interesse social (UHIS) urbana.

O menor custo registrado dentre as tipologias de intervengdo é o da
regularizagéo fundiaria, que corresponde a 0,9% do custo da construgdo de nova
unidade habitacional.

Para a reconstrugdo de unidades habitacionais, extremo da intervencao
necessaria para adequacao da UHIS, o custo é estabelecido em torno de 60% do
custo da construgdo de novas UHIS.

Nas intervengbes que exigem a construcao de UHIS, é possivel usar formas
alternativas de administragdo e organizagdo do trabalho para execucdo das
construgdes, como cooperativas habitacionais e mutirdes.

A literatura traz experiéncias exitosas de autogestdo de obras de HIS, de
construgéo de conjuntos habitacionais pelo sistema de mutirdo e do uso concomitante
de ambas as alternativas.

O sistema de mutirdo consiste em usar a méo de obra dos beneficiarios para a
construgcao das UHIS. A economia alcangada com o emprego do sistema de mutirdo
pode atingir até 50% do custo da construgdo das unidades por empreiteiras.

O emprego do sistema de mutirdo traz também como vantagens o treinamento
dos beneficiarios para atuar na construgéo, a geracéo de renda para programas que
preveem a remuneragao dos beneficiarios construtores.

A priorizagdo dos tipos de intervengdo com custo menor traz inimeros
beneficios, dentre os quais, a agilidade e o pequeno montante de recursos financeiros
despendidos s&o as de maior impacto para o poder publico, em especial o municipal.

O maior obstaculo para a implementagdo de programas habitacionais com
instrumentos de intervengao adequados ao contexto local, é a identificagéo precisa do
problema a ser enfrentado. A identificagdo, ou diagnéstico, da situacdo de caréncia e
deéficit habitacional local tem que ser realizada por levantamento, sistematizacéo e

* Informagao oriunda de reunido da equipe de trabalho com a presenga do Prefeito do Municipio de
Andradas.
N 70
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tratamento das informag6es municipais e planejamento das agdes necessarias, 0 que
exige trabalho in loco especializado constante.
O Quadro 9 aponta a participacéo de cada tipo de produto habitacional por grupo

de atendimento para a regido Sudeste do Brasil.

AR S T e e e e T T e R S T e T e T e T
1. Produto Habitacional indicado por grupo de atendimento

16.44

G1 0 20 54 13 13 31.240 0

G3 0 38 42 10 10 35500 19650
G5 0 100 0 0 0  50.000 30(']00

Quadro 9 - Produto habitacional por grupo de atendimento no Sudeste.
Fonte: adaptado de PlanHab, 2009.

Diferentes grupos de atendimento apresentam necessidades diversas, que
devem ser consideradas na determinagdo do grau de apropriagdo do produto
habitacional. E notavel a participagdo de 54% do produto mutirdo (Lote + Cesta de
Material + Assessoria Técnica) para G1 e a manutengdo do mesmo com 48% e 42%,
respectivamente, para G2 e G3, fato justificado pelo baixo valor remuneratério e a
inseguranca do trabalho e emprego nestes grupos e pela minimizagdo de custos, uma
Vez que os recursos para o atendimento destes grupos advém do Fundo Nacional de
Habitagéo de Interesse Social (FNHIS) e do Fundo de Garantia por Tempo de Servigo
(FGTS).

Pela identificacdo e acompanhamento da situagdo habitacional das familias
residentes no municipio de Andradas, especialmente as pertencentes aos grupos G1
e G2, é possivel definir as intervengdes ajustadas as necessidades levantadas, sem
incorrer em intervengées sobre dimensionadas e de maior custo.

N T
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O Quadro 10 apresenta a sintese dos problemas habitacionais de Andradas e o
investimento necessario para soluciona-los. Foram adotados os custos da intervengéo
de urbanizagao simples, pois, em Andradas nao foram registradas caréncias extremas
de servicos e equipamentos coletivos. Foram estimados os custos de unidades

prontas para as categorias de déficit.

Investimento necessario para o equacionamento dos problemas habitacionais em
Andradas

URBANO

Habitagdo precaria 50.000 400.000

o2}

l
(4]
%]

nus excessivo com aluguel 50.000 7.600.000

Inadequagao

Domicilio sem banheiro 111 1.000 111.000

Adeqsa_mentg excessivo em 265 10.000 2.650.000
domicilios préprios

RURAL

Habitac&o precaria 12 30.000 360.000

Adensamento excessivo 0 30.000 0

Contrapartida Munic. Max. 4%*(R$) 1.066.100

Quadro 10 - Investimento necessario para equacionamento dos problemas

habitacionais do municipio de Andradas.
Fonte: elaborado pela equipe FUNEP.

O Quadro 11 coloca a sintese dos problemas habitacionais do municipio de
Andradas e investimento necessario, quando adotado o sistema de mutirdo para
construgéo de novas unidades habitacionais.
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Investimento necessario para o equacionamento dos problemas habitacionais em
Andradas com emprego do sistema de MUTIRAO ou AUTOCONSTRUGAO ASSISTIDA
ara construcao de novas unidades

URBANO 8 35.000 280.000

Habitag&o precaria 121 35.000 4.235.000

nus excessivo com aluguel 2 35.000 735.000

Inadequagéo

Domicilio sem banheiro 1393 5.500 7.661.500

Adensamento excessivo em
domicilios préprios 97 2.000 194.000

RURAL

Habitac&o precaria 12 15.000 180.000

Adensamento excessivo 0 15.000 0

Contrapartida Munic. Max. 4%(R$) 869.300

Quadro 11 - Investimento necessario para equacionamento dos problemas

habitacionais do municipio de Andradas, pelo sistema de mutirzo.
Elaboracéo: equipe técnica FUNEP.

O Quadro 12 configura a sintese dos problemas habitacionais de Andradas,
com a adogdo das participagbes de diferentes produtos recomendados para
municipios F, sendo: 41% unidades prontas e 43% mutirdo, 8% cesta de materiais

para melhorias habitacionais e 8% lote ou cesta de materiais para unidades novas.

73
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Investimento necessario para o equacionamento dos problemas habitacionais em
Andradas com PRODUTOS na % recomendada para MUNICIPIOS F

URBANO 8 38.350 306.800

Habitacdo precaria 121 38.350 4.640.350

Onus excessivo com aluguel 21 38.350 805.350

Inadequacéo

Domicilio sem banheiro 1393 5.500 7.661.500

Adensamento excessivo em
domicilios préprios 97 2.000 194.000

RURAL 12 21.150 253.800

Habitagdo precaria 14 21.150 296.100

Adensamento excessivo 8 38.350 306.800

Contrapartida Munic. Max. 4%(R$) 916.164

Quadro 12 - Investimentos necessarios para equacionamento dos problemas
habitacionais do municipio de Andradas, com produtos na % recomendada para
municipios F.

Elaboraga@o: equipe técnica FUNEP.

O Quadro 13 expde valores referentes aos investimentos necessarios para
atender a demanda reprimida existente no municipio de Andradas. Os valores sdo
resultantes da ponderagao entre os produtos recomendados para municipios com as
caracteristicas econémicas e populacionais de Andradas e os Grupos de Atendimento
G1, G2, G3 e G4, definidos a partir da capacidade de comprometimento da renda
familiar com pagamento de financiamento habitacional.
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Investimento necessario para o equacionamento dos problemas habitacionais
em Andradas com o CUSTO POR GRUPOS DE ATENDIMENTO e OS PRODUTOS
RECOMENDADOS PARA MUNICIPIOS F

URBANO

Habitacdo precaria 32.746 261.968

(o]

nus excessivo com aluguel 2 32.746 4.977.392

Inadequacao

Domicilio sem banheiro 111 1.000 111.000

A%er:;asmento excessivo em domicilios 265 10.000 2.650.000

RURAL

Habitagao precaria 12 17.466 209.592

Adensamento excessivo 0 17.466 0

Contrapartida Munic. Max. 4%(R$) 844.636

Quadro 13 - Investimentos necessarios para equacionamento dos problemas
habitacionais do municipio de Andradas, com custo por grupos de atendimento e por

produtos recomendados para municipios F.
Elaboragéo: equipe técnica FUNEP.
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5. ESTRATEGIAS E ACOES
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O PLHIS é instrumento municipal de politica habitacional e sua implementagéo
nao prescinde de estratégias e agdes que perpassam desde os arranjos institucionais
de identificagdo e equacionamento de problemas aos mecanismos de
acompanhamento e qualificagdo dos resultados alcangados.

As estratégias e agdes que devem ser executadas, para que sejam alcangados
os objetivos do PLHIS, sédo estabelecidas como metas e divididas em: criagao de
marcos regulatérios, desenvolvimento das condigdes institucionais e de programas.

As metas do PLHIS sao estabelecidas de acordo com o resultado esperado de
sua efetivacéo e as expectativas e projegdes dos cidadaos, da sociedade organizada,
das instituicdes publicas e privadas, do poder judiciario, da administragio publica e
legislativo municipais e, especialmente, em conformidade com a capacidade
municipal em planejar, gerenciar e criar condiges propicias para ampliar o acesso
municipal a recursos financeiros federais e estaduais destinados a HIS.

Como estratégias e agées do PLHIS estdo também definidos os indicadores
necessarios para verificagdo do progresso alcancado, os mecanismos de
monitoramento e os procedimentos e a periodicidade de revisdo e atualizagdo do

plano.

5.1Implementagéo do PLHIS

Os levantamentos e as atividades de prospecgéo e organizagao de informagoes
referentes a habitagdo no municipio de Andradas, realizados na Etapa 2 da
elaboragéo do PLHIS, revelaram as limitagées do sistema e das préaticas municipais
relativos a HIS, permitindo a proposicdo de agdes que visem ampliar,
consideravelmente, a capacidade municipal de equacionamento dos problemas
habitacionais diretos e indiretos. As metas definidas sdo variadas e dependem, em

algum grau, da iniciativa da administragao municipal.

5.1.1 Marcos regulatérios

O Plano Diretor de Andradas define instrumentos, cuja aplicagéo é fundamental
para a gestao urbana e para o equacionamento dos problemas de HIS no municipio,
como o Parcelamento Compulsério e Preempgéo, além do Imposto Territorial Urbano

Progressivo e da Desapropriagédo com Pagamento em Titulos da Divida Publica.
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equacionamento da questao habitacional municipal exige a intensificacdo planejada
da produgéo de HIS, que s6 pode ser alcangada por meio de mecanismos eficientes
de obtengéo de financiamento publico. Para tanto, sdo definidos programas e metas
municipais para HIS.

O horizonte, inicialmente estabelecido para minimizacdo do déficit habitacional
do municipio de Andradas, é 2016. Devido a precariedade das condigbes
institucionais para o enfrentamento da problematica habitacional e ao tempo
necessario para constituicdo da equipe de trabalho e dos processos organizacionais,
€ previsto um aumento inexpressivo nas acées referentes a HIS em 2013.

Para a superagdo do déficit e da inadequagdo até o horizonte de 2016, o
municipio devera acessar o montante de financiamento da ordem de R$ 7.000.000,00
ao ano, no triénio 2014, 2015 e 2016.

O enfrentamento do déficit é prioritario e exigira financiamento em torno de 50%
do valor total necessario para o triénio mencionado, ou seja, R$ 3.500.000,00.

Os programas propostos s&o alicercados na estrutura atualmente
disponibilizada pelo SNHIS e englobam todos os tipos de atendimento e produtos
disponiveis.

- Programa de Desenvolvimento Institucional: a indugdo do desenvolvimento
institucional é fator vital para a implementagdo dos demais programas e metas do
PLHIS de Andradas. O Conselho de Habitagéo e a Prefeitura devem ter instrumentos
capazes de tratar com eficiéncia a gestao das informagdes, a inter-relagao entre os
diferentes setores da Prefeitura que tratam a questdo habitacional, em especial os
setores de Ac¢édo Social e de Desenvolvimento Urbano, o gerenciamento cadastral,
entre outros.

As agbes, no ambito do programa, devem buscar a constituicdo e o
fortalecimento da equipe técnica para gerir os programas e as agdes previstas no
PLHIS, a capacitagdo de agentes municipais do quadro técnico da Prefeitura de
Andradas e de parceiros, a atualizagdo de equipamentos de informatica, redes de
comunicagéo de dados, sistematizagdo de armazenamento e tratamento de dados
geoprocessados, para fins de planejamento habitacional e urbano.

Recursos financeiros, para atender o programa, devem ser buscados junto ao
Fundo Municipal de Habitagdo, por meio de linhas especificas do Ministério das

Cidades (FGTS) e FNHIS. e
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- Programa de Produgédo Publica de Unidades Habitacionais: estdo incluidos
neste programa os produtos habitacionais de Novas Unidades Prontas, Cesta de
Material com Assessoria Técnica e Lote Urbanizado com Assessoria Técnica, tanto
para producao de novas unidades como para melhoria de unidades inadequadas.

Neste programa, a Prefeitura é responsavel pela gestdo da produgdo, do
projeto e da entrega das unidades e infraestrutura urbana. O aperfeicoamento técnico
de projetos e execucao das construgdes deve ser buscado em parcerias com centros
de pesquisa, ensino e inovagdo no setor como universidades, associagbes e
organizagdes sem fins lucrativos. A prioridade de atendimento neste programa é para
os grupos G1 e G2. As fontes de financiamento para o programa sdo FNHIS, OGU,
FGTS e Fundo Estadual de Habitagdo de Minas Gerais (COHAB).

- Programa de Apoio & Produgdo Privada de Unidades Habitacionais: o
incentivo @ produgéo privada de HIS deve ter duas vertentes diferenciadas, uma
direcionada as associagdes comunitarias e entidades sem fins lucrativos e outra a
empreendedores privados. A Prefeitura deve atuar na indugdo de formagdo de
associagdes comunitarias, na assessoria para obtengéo de financiamento publico, na
assisténcia técnica para elaboragao de projeto e execugéo da construgéo.

O programa deve apoiar os empreendedores privados quanto a selecdo das
familias contempladas, ao suporte para acesso as linhas de financiamento publico, e
ao estabelecimento de procedimentos diferenciados para agilizar a aprovacédo de
projetos. Os recursos para o programa podem ser provenientes do FNHIS, FGTS e
FDS.

- Programa de Assisténcia ou Assessoria Técnica: o programa deve garantir o
acompanhamento e apoio técnico especializado para autoconstrugio, desde o projeto
até a execugdo, por meio de parceria com profissionais ou convénios com
associacoes, conselhos de profissionais da area de construgao civil, universidades e
organizacdes sem fins lucrativos.

Os critérios de acesso ao programa devem ser estabelecidos por Conselho,
com constituicao paritaria entre representantes do poder publico e da sociedade civil e
com capacidade de atendimento identificada no municipio, priorizando as iniciativas
em sistema de mutirdo, em AEIS e os grupos de menor renda.

As metas sdo apresentadas no Quadro 14, com a previsdo para inicio. As

metas apontadas tém caracteristicas variadas, mas, guardam em comum a aplicagéo
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de longo prazo. E definido apenas o ano previsto para o inicio da agdo, sendo a
finalizacdo ou alteragéo estabelecida apés avaliagdo periddica. A efetividade das
metas, seus resultados e alcance devem ser divulgados em Relatério Anual,
publicado pela Prefeitura de Andradas. A continuidade de cada meta deve ser

analisada, promovida ou cancelada por ocasido da revisao bianual do PLHIS.

2k Fontes de
Metas Ano Objetivo Recurso

Inclusdo de Mapa com 2013/ Validacao Bairros como setores

Limites dos Bairros no PD 2014  censitarios do IBGE Municipal

O Municipio recolhe material usado,
doado pela comunidade, como: portas,
telhas, esquadrias, e doa para a reforma
de imoveis

SOS Construgéo 2013 Municipal

Os presidiarios capacitados no curso de
pedreiro farao os servigos de reforma. O
material a ser utilizado sera doado pela
comunidade ou comprado pelo Municipio

Reforma em imadveis em

situagdo precaria Municipal

2013

2013/ Regulamentar através de lei as AEIS

2014 criadas no Plano Diretor Municipal

Regulamentagao das AEIS

Quadro 14 — Metas municipais.
Fonte: equipe da Prefeitura
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A contabilizagdo e o acompanhamento periédico da execugdo das agdes

5.2 Monitoramento e indicadores

realizadas pela administragdo municipal e as instituigbes parceiras e dos resultados
alcangados sdo primordiais para definicdo e revisdo de metas e planejamento de
acoes futuras.

As informagdes referentes as praticas e resultados na area de HIS devem ser
compiladas em relatérios anuais, elaborados e publicados pela Prefeitura de
Andradas. Os relatérios devem ser disponibilizados integralmente em meio eletrénico
online e facilmente acessivel. Extrato com o resumo das informacdes presentes no
relatorio anual devera ser publicado em meios de comunicagdo de massa locais,
como jornais e sites de noticias.

Ap6s a publicagdo do relatério e do extrato, a Prefeitura deverd realizar
audiéncia publica para obter a percepgao dos cidadaos sobre as realizagbes na area.
A audiéncia devera ser amplamente divulgada e com antecedéncia para contar com a
participagéo dos variados setores sociais de Andradas.

A agao Prefeitura nos Bairros devera contribuir, sobremaneira, para a avaliagédo
constante dos resultados alcangados pelas agdes na area de HIS e da percepgéao dos
cidadaos.

Em relagdo ao equacionamento do déficit habitacional, os resultados
contabilizados no relatério deverzo ser analisados com base na diminuicéo gradativa
da relagéo entre o déficit e as novas unidades habitacionais produzidas.

Quanto a inadequagdo habitacional, os procedimentos de analise dos
resultados também deveréo levar em conta a diminuicéo gradativa da relagéo entre o
numero de domicilios enquadrados nos diversos tipos de inadequagéo e as unidades
habitacionais produzidas.

A atualizagao do cadastro para fins de habitagao de interesse social é condi¢éo
para a analise dos resultados alcancados pelas agoes da area de HIS em Andradas.

5.2 Revisdo

A revisdo e a atualizagdo do PLHIS devem ser realizadas bianualmente,
contando com a participagédo dos cidad&os, instituicdes e sociedade organizada. A
revisdao e a atualizagéo tém por objetivo manter o PLHIS adequado ao contexto
institucional, econémico, financeiro e habitacional nas esferas municipal, estadual e

federal.
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