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RESUMO

Este trabalho tem como objetivo avaliar em que medida a cria¢do e a implementacéo do Banco
de Lotes por parte da Prefeitura Municipal de Goiania, no ano de 2007, contribuiu para melhoria
da insercdo urbana das familias de baixa renda na cidade de Goiéania. (Lei Municipal n° 8.534,
de 31 de maio de 2007). Sobre a premissa de que o exercicio pleno do direito @ moradia esta
diretamente vinculado as oportunidades de acesso a mobilidade, infraestrutura urbana,
equipamentos comunitarios e servigos publicos. Por meio da aplicacdo desta legislacéo, entre
0s anos de 2007 e 2011, foram incorporados ao patriménio publico municipal 6.649 lotes,
distribuidos em oito bairros, localizados em quatro diferentes regides da cidade. Este estoque
de lotes foi constituido com objetivo de subsidiar a implementacdo de uma politica municipal
de habitacdo direcionada para democratizar o acesso ao solo urbano para as familias de baixa
renda. Para auxiliar no processo de investigagdo e producdo da pesquisa, foram realizadas
atividades de revisdo bibliogréfica tedrica com intuito de ampliar o conhecimento e conceitos
sobre a constituicdo e implementacdo dos principais instrumentos politicos de base legal para
intervencdo no mercado de terras urbana. Além de um estudo de caso do Residencial Santa Fé
I. Para realizacdo do estudo de caso, e avaliacdo da qualidade de insercdo urbana do estoque de
terras publico localizado no Residencial Santa Fé I, foi utilizada a Ferramenta de Avaliacdo de
Inser¢do Urbana (FAIU) para os empreendimentos da Faixa 1 do Minha Casa Minha Vida,
desenvolvida pelo Laboratério Espaco Publico e Cidade da Faculdade de Arquitetura e
Urbanismo da USP (LabCidade) e o Instituto de Politicas de Transporte e Desenvolvimento
(ITDP Brasil).

Palavras-chave: Banco de Lotes. Acesso a terra. Expansdo Urbana.



ABSTRACT

This work aims to assess the extent to which the creation and implementation of the Bank of
Lots by the City Hall of Goiania, in the year of 2007, contributed to the improvement of the
urban insertion of low-income families in the city of Goiania. (Municipal law No. 8,534, of
May 31, 2007). On the premise that the full exercise of the right to housing is directly linked to
the opportunities for access to mobility, urban infrastructure, community facilities and public
services. Through the application of this legislation, between the years 2007 and 2011, 6,649
lots were incorporated into the municipal public patrimony, distributed in eigth neighborhoods,
located in four different regions of the city. This stock of lots was created in order to subsidize
the implementation of a municipal housing policy aimed at democratizing access to urban land
for low-income families. To assist in the process of investigation and research production,
theoretical bibliographic review activities were carried out in order to expand knowledge and
concepts about the constitution and implementation of the main legally based political
instruments for intervention in the urban land market. In addition to the case study of
Residencial Santa Fé I. To accomplish the case study, and evaluate the quality of urban insertion
of the public land stock located at the Residencial Santa Fé I, the Ferramenta de Avaliacdo de
Insercdo Urbana (FAIU) was used for the Minha Casa Minha Vida Strip 1 projects, developed
by the Espaco Publico e Cidade laboratory at the Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da
USP (LabCidade) and the Instituto de Politicas de Transportes e Desenvolvimento (ITDP
Brasil).

Key words: Bank of Lots. Access to land. Urban expansion
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INTRODUCAO

Este trabalho tem como objetivo geral avaliar em que medida a criacéo e implementacédo
do Banco de Lotes por parte da Prefeitura Municipal de Goiania, no ano de 2007, contribuiu
para melhoria da insercdo urbana das familias de baixa renda na cidade de Goiania. (Lei
municipal n°® 8.534, de 31 de maio de 2007). Entendendo que a promocao do acesso a moradia
deve estar diretamente articulada as oportunidades de acesso a infraestrutura urbana,
mobilidade, equipamentos comunitarios e servicos publicos. E que os avancos juridicos
institucionais implementados apds a Constituicdo Federal de 1988, aliados a aprovacdo do
Estatuto da Cidade em 2001, disponibilizaram ao poder publico municipal um conjunto de
instrumentos urbanos visando a democratiza¢cdo do acesso ao solo urbano e o direito a cidade.

Nesse sentido, o Banco de Lotes se apresenta como um novo mecanismo juridico de
intervengdo no mercado formal de terras urbanas da cidade de Goiania, sob a justificativa de
promocao de um estoque de lotes urbanizados destinado a subsidiar a promog¢éo de uma politica
publica de habitacdo de interesse social. Essa intervencao ocorre em parceria com 0 mercado
imobiliario, condicionando a aprovacdo de novos parcelamentos nas areas de expansao urbana
do municipio a doacdo por parte do empreendedor de um percentual dos lotes gerados ao
patriménio publico municipal. Embora a obrigatoriedade de doagdo de lotes tenha sido
regulamentada apenas no ano de 2007, o debate sobre a constituicdo de um estoque de terras
urbanas publicas por parte do municipio, como solugdo para o problema de acesso ao solo
urbano enfrentado pelas familias de baixa renda, foi iniciado pela gestdo municipal na década
de 1980. Tal medida seguiu sendo aprimorada nas décadas seguintes, até alcancar o modelo
estipulado e aplicado apds a edicdo por parte da Prefeitura Municipal de Goiania da Lei
Municipal n°® 8.534, de 31 de maio de 2007.

E relevante lembrar que o processo histérico de ocupacéo e producéo do espaco urbano
da capital goiana é marcado pelo conflito entre trés agentes sociais, quais sejam o Estado, o
mercado imobiliario (proprietarios fundiarios junto com o setor de producédo de edificacGes) e
a populagdo de baixa renda (movimentos sociais organizados), tensionados pelo limite do
direito a propriedade da terra em face de sua fungéo social. Nesse contexto, o debate mediado
pelo Estado sobre a concepcdo e implementacdo de um novo mecanismo juridico-politico,
destinado a ampliacdo da quantidade de lotes urbanizados no mercado formal de terras urbanas,
foi sendo ajustado aos diferentes contextos histéricos de organizacdo e especializacdo da
atuacdo do mercado imobiliario e dos movimentos sociais. Além das influéncias estabelecidas

pelas caracteristicas de atuacdo dos agentes sociais de producdo do espago urbano na escala
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local, também interferiram no processo de criacdo da Lei Municipal n® 8.534, de 31 de maio de
2007, alteragbes promovidas pelo governo federal nas politicas publicas urbanas e
habitacionais. Nesse sentido, para direcionar a leitura desse processo de desenvolvimento e
aprovacdo do Banco de Lotes na capital de Goias, foram estipulados os seguintes objetivos

especificos:

I. Identificar na cidade de Goiania os principais mecanismos juridicos instituidos
entre a Constituicdo Brasileira de 1988 e a implementacdo da lei do Banco de
Lotes em 2007, direcionados a regulacdo do uso, ocupagdo e promocgdo do
acesso ao solo.

Il.  Analisar a relacdo entre o discurso de democratizacdo do acesso a terra urbana
do poder pablico municipal, para producéo de habitacdo de interesse social, e a
acdo de implementacdo de um novo mecanismo juridico para constituicdo de
uma reserva fundiaria urbana.

. Verificar, por meio do estudo de caso do Residencial Santa Fé I, se a insercédo
urbana do estoque de lotes destinados a Prefeitura Municipal de Goiania
promove 0 acesso ao solo, a infraestrutura urbana, condi¢cdes de mobilidade,

equipamentos comunitérios e servigos publicos.

Utilizando esses objetivos como referéncia, foi determinado como recorte temporal para
realizacdo da pesquisa, as décadas situadas entre 0s anos de 1960 e 2011, por considerar que 0s
conflitos pela posse e ocupacdo do espaco urbano da cidade de Goiénia se intensificam nas
décadas anteriores a aprovacao da Constituicdo Federal de 1988, paralelamente ao processo de
integracdo da capital de Goias com centro dinamico de desenvolvimento econémico nacional.
Assim sendo, mantendo a cidade de Goiania como referéncia para realizacdo da pesquisa, 0
trabalho transita das escalas espaciais interurbana e intraurbana, para dimenséo do bairro.

A definicdo das escalas espaciais foi baseada na percepcdo de que, no processo de
crescimento da populacgdo urbana e do espaco urbano da cidade de Goiénia, entre 1960 e 1980,
a capital funciona como um polo de atragdo da populacdo do estado de Goias e de demais
cidades do pais, gerando uma ocupacao do tecido urbano fragmentada e estratificada, orientada
pela agcdo do mercado imobiliario e do Estado. Nesse periodo também é iniciado o processo de
conurbagdo com municipios lindeiros a capital, principalmente com a cidade de Aparecida de

Goiania.
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No segundo momento, entre as décadas de 1990 e 2000, frente ao crescimento
desordenado experimentado nas décadas anteriores e a valorizacdo dos terrenos da capital,
existe uma intensificacdo dos problemas de acesso ao solo urbano e moradia, fazendo com que
uma parcela da populacdo de baixa renda que se destinava a cidade de Goiania, migre para as
cidades vizinhas do entorno da capital. Entretanto, mesmo distante, essa populagdo conserva
principalmente as relagdes de trabalho e 0 acesso aos servigos especializados de satde da capital
de Goias, intensificando o processo de conurbacdo com cidades vizinhas, como Goianira,
Trindade e Senador Canedo. Assim, a0 mesmo tempo que existe uma mudanca de concepcao
na relacdo entre o poder publico municipal e a populacdo de baixa renda, possibilitando uma
aproximagéo entre o governo municipal e a cidade informal no campo do discurso e da
producdo de mecanismos juridicos, é possivel observar a ampliacdo da atuacdo do mercado
imobiliario no direcionamento da expansdo urbana da cidade de Goiania.

No terceiro momento, entre os anos 2000 e 2011, a dimenséo do bairro é utilizada como
referéncia para verificar a aplicacdo da Lei Municipal n® 8.534, de 31 de maio de 2007 (Banco
de Lotes) por parte do municipio como uma resposta (nova estratégia) aos problemas de acesso
ao solo urbano e a moradia enfrentados pelas familias de baixa renda. Nessa perspectiva, a
definicdo das escalas espaciais junto ao recorte temporal, orientaram a divisao da dissertacao

em trés capitulos, conforme apresentado na Figura 1.

Figura 1 — Estrutura da dissertacéo.

b CRISE URBANA ) i}
o CAPITULO 1. A QUESTAO DO ACESSO A HABITAGAO E AO
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L CRISE CAPITULO 2. A DESCENTRALIZAGAO DAS POLITICAS
HABITACIONAIS E A ATUAGAO DO MUNICIPIO DE
Escala intraurbana GOIANIA NA REGULAGAO E AMPLIAGAO DO ACESSO AO
SOLO URBANO
Protagonismo municipal
3
& FSTHDODECASO CAPITULO 3. BANCO DE LOTES, UMA NOVA ESTRATEGIA
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N

Conforme a estrutura apresentada na Figura 1, o Capitulo 1 (A questdo do acesso a
habitacdo e ao mercado de terras na cidade de Goiania), foi pensando para demonstrar como

dentro do contexto das politicas publicas de habitacdo, descentralizacdo industrial e ocupacéo
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do territorio da Regido Centro-Oeste desenvolvida pelo governo federal, entre as décadas de
1960 e 1980, os agentes produtores do espaco desenvolveram suas estratégias de producéo do
espaco urbano. E destacar como nessa relacdo de forcas, em uma cidade constantemente
planejada e regulada, a ocupacdo de areas publicas ou privadas, subutilizadas ou
ambientalmente frageis se consolida historicamente como um modelo de acesso a habitacéo
para as familias de baixa renda. Conforme abordado nesse capitulo, o Banco de Lotes ja é visto
como uma possibilidade de intervencgéo por parte do Estado no mercado formal de terras, mas
ainda ndo é formalizado enquanto legislacao.

O Capitulo 2 (A descentralizacdo das politicas habitacionais e a atua¢do do municipio
de Goiénia na regulacdo e amplia¢do do acesso ao solo urbano), foi dividido em trés periodos.
O primeiro, esta situado entre o final da década de 1980 e a primeira metade de década de 1990.
E trata do processo de redistribuicdo de competéncias entre os entes federativos por meio da
aprovacdo da Constituicdo Federal de 1988, e a organizacdo e atuagdo do poder publico
municipal de Goiania frente as demandas dos movimentos sociais de luta pela moradia, em um
contexto de descontinuidade das politicas publicas urbanas e habitacionais do Governo Federal.
E nesse periodo, que o instrumento do Banco de Lotes comeca a ser desenhado e as primeiras
legislacOes sdo formatadas com intuito de ampliar a quantidade de parcelamentos destinados a
promocao do acesso ao mercado formal de terras urbanas para populacéo de baixa renda.

O segundo tem como referéncia os anos situados entre 1995 e 2000. E aborda o processo
de redefinicdo de parametros de medicdo do deficit habitacional que permitiram a insercéo da
cidade informal nos indicadores oficiais. Nesse processo ocorre o inicio da retomada por parte
governo federal da responsabilidade pela producdo das politicas publicas urbanas e
habitacionais. Os governos municipal e estadual continuam responsaveis pela implementacédo
e execucao das acdes, baseado nas diretrizes dos programas federais.

O terceiro periodo, situado entre os anos 2000 e 2011, ocorre apds a aprovacdo do
Estatuto da Cidade e a criacdo do Ministério das Cidades. O governo federal passa a concentrar
as diretrizes das politicas publicas urbanas e habitacionais, promovendo a ampliacéo da oferta
de recursos federais. Este movimento, gera uma verdadeira corrida por parte do municipio de
Goiania, em busca de organizar sua estrutura institucional, com intuito de cumprir as exigéncias
colocadas pelo Ministério das Cidades para liberacdo do dinheiro. Nesse contexto, em 2007,
paralelamente a aprovacao do plano diretor, é aprovada a lei do Banco de Lotes na cidade de
Goiania (Lei Municipal n° 8.534, de 31 de maio de 2007).

O Capitulo 3 (Banco de Lotes, uma nova estratégia de intervencdo do Estado no

mercado de terras?) foi destinado ao estudo de caso do resultado da implementacdo de um novo
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mecanismo juridico-politico por parte do municipio de Goiénia para constitui¢do de reservas
fundiérias urbanas, voltadas para producgdo de habitacdo de interesse social. Como objeto de
estudo, foi utilizado o Residencial Santa Fé I, localizado na regido Sudoeste da capital.

Para realizacdo do estudo de caso e verificagdo da qualidade de insercdo urbana do
Banco de Lotes localizado no Residencial Santa Fé |, foi definido a uso do método qualitativo.
No entanto, mesmo com o uso do método qualitativo, ndo foi desconsiderada a necessidade de
utilizacdo de parametros mensuraveis, que permitissem a constituicdo de indicadores possiveis
de serem aplicados nos diferentes bairros, cuja Lei do Banco de Lotes foi aplicada. Nessa
perspectiva, foi utilizado como referéncia o trabalho realizado em conjunto entre o Laboratorio
Espaco Publico e Cidade da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da USP (LabCidade) e o
Instituto de Politicas de Transporte e Desenvolvimento (ITDP Brasil), que resultou na
Ferramenta de Avaliacdo de Insercdo Urbana (FAIU) para os empreendimentos da Faixa 1 do
Minha Casa Minha Vida®.

A ferramenta é constituida por nove indicadores, agrupados em trés temas (localizac&o,
integracdo com o entorno e desenho urbano). Entre os nove indicadores, cinco estao diretamente
relacionados a questao da qualidade de insercdo urbana do empreendimento. A diferenca é que
ao avaliar empreendimentos da Minha casa Minha Vida, a ferramenta verifica a questdo do
acesso indireto ao solo urbano, uma vez que ocorre por meio da construcdo da edificagcdo. No
caso do Banco de Lotes de Goiania, como o resultado alcancado é a producdo de lotes
urbanizados, o uso da ferramenta vai permitir avaliar a qualidade de insercdo dos lotes
urbanizados pertencentes aos municipios de Goiania. Nessa perspectiva, o desenvolvimento da
pesquisa, além dos subsidios oferecidos pela FAIU, foi possivel a partir da revisdo bibliogréfica,
tedrica e técnica, analise de documentos e legislacdo, com a consequente producdo de textos e
elaboracdo de tabelas, quadros e representacdes cartograficas.

No Capitulo 3 sdo descritos os indicadores utilizados como referéncia para 0s
levantamentos realizados no bairro e os parametros aplicados na mensuracgao das informagoes

coletadas. Os resultados séo apresentados por meio de tabelas e croqui com a espacializacédo

! Conforme Rolnik et al (2014), além da Ferramenta de Avaliacéo de Insercdo Urbana ser resultado de um trabalho
realizado em parceria com o ITDP Brasil, é também um produto da pesquisa Ferramentas para avaliacdo da
insercdo urbana dos empreendimentos do MCMYV, financiada com recursos do CNPq e da Ford Foundation. A
Ferramenta de Avaliagdo de Insercdo Urbana foi divulgada no endereco eletrdnico do LabCidade
(http://lwww.labcidade.fau.usp.br/download/PDF/2014 Pesquisa. MCMV_Ferramenta_de_Avaliacao.pdf).
Segundo disposto no site do LabCidade (http://www.labcidade.fau.usp.br/), o material disponivel na pagina pode
ser utilizado, se respeitado o expresso na licenca Creative Commons Atribuicdo 4.0 Internacional.(
https://creativecommaons.org/licenses/by/4.0/deed.pt_BR)


http://www.labcidade.fau.usp.br/download/PDF/2014_Pesquisa_MCMV_Ferramenta_de_Avaliacao.pdf
http://www.labcidade.fau.usp.br/
http://creativecommons.org/licenses/by-sa/4.0/
http://creativecommons.org/licenses/by-sa/4.0/
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/deed.pt_BR
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das informac0es coletadas. Apo6s o Capitulo 3, sdo apresentadas as considerac@es finais sobre a
concepcdo e implementacdo do Banco de Lotes na cidade de Goiania.
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1 A QUESTAO DO ACESSO A HABITACAO E AO MERCADO DE TERRAS NA
CIDADE DE GOIANIA (1960 a 1990)

O presente capitulo foi divido em trés itens, tendo como referéncia para a estruturacéo
do debate o processo de producdo do espaco urbano da cidade de Goiania, Goiés, entre as
décadas de 1960 até 1980.

Nessa perspectiva, o primeiro item busca abordar as influéncias da politica federal de
ocupacdo da Regido Centro-Oeste na dinamica de urbaniza¢do dos municipios do estado de
Goiéas, com foco principalmente na cidade de Goiania, e sua consolidacdo em uma cidade polo
regional.

O segundo item tem como intuito demonstrar as alteracfes ocorridas nas relacfes de
forgas entre os agentes do mercado imobiliario de Goiania em fungdo da politica habitacional
instituida pelo Regime Militar, e a consolidacdo do mercado de construgdo civil como principal
agente produtor de espaco urbano da capital entre as décadas de 1960 e 1980.

O terceiro item busca demonstrar como os agentes excluidos do mercado formal de terras
da cidade de Goiania foram condicionados a se organizarem politicamente e assumirem a
ocupacdo de terra como estratégia para solucionar o problema do acesso a moradia e ao solo

urbano na capital.

1.1 A CONSOLIDACAO DO PROJETO DE UMA CIDADE POLO REGIONAL

Sobre o processo de ocupacdo do territério do estado de Goias e dos demais entes
federativos da Regido Centro-Oeste, autores como Estevam (1998), Maciel (2011), Coelho e
Barreira (2006) destacam as acfes empreendidas pelo setor privado e/ou Estado durante a
primeira metade do século XX, visando o povoamento e a integracao da regido central do pais
com os demais estados brasileiros. No entanto, mesmo que nesse periodo tenham sido
implantados e construidos importantes projetos como a nova capital de Goias na decada de
1930, a Coldnia Agricola Nacional de Goias (GO) e a Coldnia Agricola Nacional de Dourados
(MS) em 1941, até a década de 1960, segundo o Instituto de Pesquisa Econémica Aplicada, o
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, e a Universidade Estadual de Campinas (IPEA,;
IBGE; UNICAMP, 2001), o territdrio da regido Centro-Oeste ainda se caracterizava como uma

regido de fronteira. Conforme relatado por Cavalcanti e Barreira (2011), em 1960, a area
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correspondente a regido Centro-Oeste representava 22% do territorio nacional, enquanto a
populagéo residente representava apenas 4% da populagéo brasileira.

O relatdrio apresentado pelo IPEA, IBGE e UNICAMP (2001, p. 311) considera que
“[...] O periodo fundamental para a compreensdo da dinamica urbana presente na regiao Centro-
oeste remonta aos anos 60/70, quando se constituiram as bases para a introducéo das frentes
modernas de ocupacdo, que impactaram vigorosamente sobre sua malha urbana [...]".

Em Goias, destacam-se como indutores deste processo de transformacdo de sua rede
urbana, a inauguracao de Brasilia na década de 1960 e a alteracdo no modelo de planejamento
nacional desenvolvido pelo Estado brasileiro, uma vez que, de acordo Steinberger (1988), é a
partir deste periodo que a questdo regional passa a ser considerada como um instrumento de
planejamento territorial por parte da Unido. Em sua anélise, sobre o desenvolvimento das
Politicas de Desenvolvimento Regional no Brasil, a autora ndo desconsidera o fato de estarem
previstos recursos financeiros na Constituicdo Federal de 1946 para o desenvolvimento do
Plano de Defesa Contra os Efeitos da Seca do Nordeste, para o Plano de Valorizagdo Econdmica
da Amazodnia e o Plano de Aproveitamento Total das Possibilidades Econdmicas do Rio Sao
Francisco. Mas tanto Steinberger (1988) quanto Portugal (2018) entendem que foi a criacdo da
Superintendéncia do Desenvolvimento do Nordeste (Sudene), por meio da Lei Federal n° 3.692,
de 15 de dezembro de 1959, que institucionalizou uma preocupagdo por parte do governo
brasileiro com o uso da escala regional no processo de planejamento do territorio brasileiro. No
caso da regido Centro-Oeste, a coordenacéo destas politicas ficou a cargo da Superintendéncia
do Desenvolvimento do Centro-Oeste (Sudeco), criada no final da década de 1960, por meio da
Lei Federal n° 5365, de 1° de dezembro de 1967.

Naquele periodo, consolida-se uma preocupacdo com o efeito da concentracdo do
processo de industrializacdo brasileira na regido Sudeste, principalmente em Sao Paulo, em
detrimento da estagnacdo econdmica do restante do pais e dos intensos fluxos migratérios em
direcdo aos centros dindmicos da economia brasileira. Sendo assim, os planos nacionais
elaborados entre a década de 1960 e a de 1980 tiveram como ponto de partida “[...] o
reconhecimento da existéncia de diferencas regionais. Diferencas foram traduzidas
indistintamente como desigualdades, disparidades, desniveis ou desequilibrios intra e inter-
regionais. [...]” (STEINBERGER, 1988, p. 122).

Conforme Pedrosa (2017), do ponto de vista ideoldgico, as concepcdes das estratégias
e planos de desenvolvimento elaborados nesse periodo visando reduzir as desigualdades

regionais e promover a integracdo nacional sdo fortemente influenciados pela teoria de polo de
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crescimento que, segundo Cavalcante (2008) e Uberman (2008) foi desenvolvida pelo

economista francés Francgois Perroux (1903-1987). De acordo com Uberman (2008, p. 234)
[...] O argumento basico apresentado era o de que a expansdo econdmica ndo se
manifestaria de forma disseminada, mas em pontos ou polos de crescimento de
intensidades variaveis. No interior desses polos, o crescimento e as transformacdes

deles decorrentes teriam inicio, afetando o conjunto da economia pela transmissao dos
seus efeitos positivos através de diferentes canais.

Conforme explica Cavalcante (2008), a constituicdo do polo de crescimento esta
baseada na implantagdo de industrias classificadas em motrizes e movidas. As industrias
motrizes teriam como funcdo aumentar as vendas e as compras das outras, enquanto as
classificadas como movidas ampliam suas vendas em fun¢do das atividades desempenhadas
pelas industrias motrizes. Com isso, como colocado pelo autor, a implantacdo de um polo
industrial complexo seria capaz de promover alteracdes nas estruturas econémicas e sociais do
seu entorno e, com a disseminagéo de outros polos em diferentes regides de um determinado
pais, também promoveria alteracfes na estrutura social e econdmica nacional.

Uberman (2008) entende que a teoria econdmica formulada por Francois Perroux trazia
na sua esséncia uma teoria de desenvolvimento, mas esclarece que, no entanto, a opgéo pelo
desenvolvimento econémico com base no processo de industrializacdo deve estar alinhada com
a do desenvolvimento equilibrado dos demais setores da economia. No caso da Regido Centro-
Oeste, frente as diretrizes nacionais de integracdo regional, ampliacdo do mercado e da fronteira

agricola,

[...] o suporte dado pelo setor publico foi fundamental tanto para a ocupagdo como
para a transformagao produtiva recente do Centro-oeste, com destaque para, além dos
investimentos em infraestrutura de transportes, energia e armazenagem, as politicas
de crédito rural subsidiado e de pre¢os minimos, bem como os programas de incentivo
a pecuaria de colonizagdo (PIC) e, principalmente, o programa de incentivo as frentes
comerciais (Polocentro). Esse conjunto de incentivos foi decisivo para a ampliagéo e
melhoria do rebanho bovino de uma regido que hoje possui 0 maior efetivo pecuério
do pais. Além disso, a politica de prego Unico de combustiveis para todo o territério
nacional e a de preco subsidiado do 6leo diesel reduziram os custos de transporte de
cargas para a producgdo do interior e, em particular, o custo do combustivel para a
mecanizacao rural (IPEA; IBGE; UNICAMP, 2001, p. 312).

Dentro deste cenério, frente a implantacdo de pequenas unidades industriais e,
posteriormente, de empresas multinacionais entre o final da década de 1970 e inicio da década
de 1980, segundo o IPEA, IBGE e UNICAMP (2001), entre os estados da Regido Centro-Oeste,
Goiés era considerado o que apresentava maior atividade econémica. Com a prioridade dada ao

desenvolvimento do setor econdmico primario, o processo de urbanizacdo dos municipios
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goianos é formado por uma estrutura urbana de concentragdo da populacdo em cidades que se
consolidam como entreposto comercial, que desenvolvem as atividades econdmicas de suporte
ao setor agroindustrial. E, de acordo com o IPEA, IBGE e UNICAMP (2001), a cidade de
Goiania se torna 0 mais importante ndcleo urbano do estado de Goias, inclusive superando a
influéncia da cidade de Brasilia no contexto regional.

Nessa perspectiva, 0 processo de crescimento da populagdo urbana no estado de Goiés,
assim como no Brasil, iniciado nos anos 1940, se intensificou entre os anos de 1960 e 2000,

conforme dados disponiveis na Tabela 1.

Tabela 1 — Estado de Goias. Total da populacdo residente no Estado de Goiés entre 1940 e
2000

Ano Total da Populagéo Populacdo residente | (%) | Populacdo residente na | (%)
residente no Estado na area Urbana area Rural
1940 662.018 122.400 18% 539.618 82%
1960 1.593.788 482.485 30% 1.111.303 70%
1980 3.121.125 2.107.923 68% 1.013.202 32%
1991 4.018.903 3.247.676 81% 771.227 19%
2000 5.003.228 4.396.645 88% 606.583 12%
2010 6.003.788 5.420.714 90% 583.074 10%

Fonte: Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada (IPEADATA,2019); Disponivel em:
http://www.ipeadata.gov.br/Default.aspx.
Organizado pelo autor

Conforme dados compilados pelo Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada
(IPEADATA, 2019) e apresentados na Tabela 1, na década de 1940, a populagdo total do estado
era de 662.018 pessoas. Na década de 1960, a populagio residente em Goiés? ja havia crescido
mais de 100%, registrando 1.593.788 de habitantes, sendo que destes, 70% se encontrava no
meio rural e 30% nas cidades. Ainda segundo o IPEADATA (2019), na década de 1980, o
namero de habitantes continuou crescendo, registrando naquele ano o total de 3.121.125 de
pessoas. Nos anos seguintes, esta diferenca entre 0 nimero de habitantes residentes na zona
rural e zona urbana continua crescendo, sendo que na década de 1990, da populacdo total do
estado de Goias que ja era de 4.018.903 de pessoas, em torno de 81% estava situado em area
urbana. Em 2000, Goiés registra 88% da populacdo residente em areas urbanas e, dez anos
depois, a populagdo urbana do estado equivale a 90% da populacdo goiana (IPEADATA, 2019).

Nesse novo contexto em que as cidades se consolidam como espagos de atracdo e

concentracdo de populacdo, conforme demonstrado na Tabela 1, o territério politico de Goiés

2 Vale ressaltar que até o ano de 1988, o territorio que hoje corresponde ao estado de Tocantins pertencia ao
estado de Goias.
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também se transforma, vivenciando um aumento no ndmero de municipios, €
consequentemente, de cidades. Enquanto na década de 1940, a populacéo residente no estado,
conforme o IPEADATA (2019), estava distribuida em 41 municipios, sendo que deste total,
apenas nove municipios somavam entre a populagdo urbana e rural, mais de 20 mil habitantes®.

Poucas décadas depois, nos anos de 1980, os habitantes residentes no estado de Goiés,
conforme dados do IPEADATA (2019), estavam distribuidos em 170 municipios. Todavia, este
intenso processo de subdivisao do territdrio goiano néo se refletiu na distribuicdo da populacéo,
uma vez que 16% dos habitantes se localizavam em 99 municipios, enquanto cerca de 38% da
populacdo se encontrava distribuida em seis municipios (Anapolis, Goiania, Itumbiara, Jatai,
Luziania e Rio Verde). Desses seis municipios, a cidade de Goiénia continuava tendo a maior
populacdo do estado, registrando 717.519 pessoas na década de 1980, correspondendo a

praticamente 23% da populacdo de Goias, conforme Tabela 2.

Tabela 2 — Cidade de Goiania. Populacéo residente na cidade de Goiania e no estado de
Goias, 1940 — 2010

1940 1960 1970 1980 1991 2000 2010
Territério ~ .
Populacéo residente
Goiania 48.166 151.013 380.773 717.519 922.222 1.093.007  1.302.001
Goias 662.018 1.593.788  2.416.890 4.813.014 4.018.903  5.003.228 6.003.788

Percentual da
populacao residente

em Goinia em 0,07% 0,09% 0,16% 0,15% 0,23% 0,22% 0,22%

relacdo a populacéo
residente em Goias

Fonte: IPEADATA (2019)
Organizado pelo autor

Conforme verificado na Tabela 2, entra as décadas de 1970 e 1980, tanto a populagéo
de Goiania quanto do estado de Goiéds experimentam um grande crescimento, chegando a
praticamente o dobro da populacdo da década de 1970. Mas como percentual de participacéo
da populacdo residente em Goiania no total da populacdo de Goias apresenta uma pequena
gueda de 1%, podemos entender que outros municipios, dentre os 99 existentes, como Anapolis,
Itumbiara, Jatai, Luziania e Rio Verde passaram a atrair e acomodar parte dessa populacéo.
Entre 1980 e 1991, o crescimento de 15% para 23% representa a consolidacdo da capital

3 Entre os nove municipios estavam Anépolis, Cataldo, Goiania, Ipameri, Jaragu4, Jatai, Morrinhos, Rio Verde e
Silvania. Destes, Goiania era 0 que apresentava a maior populacdo, com cerca de 48.166 habitantes.
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enquanto polo de atragdo da populacdo em funcdo de ser um importante entreposto comercial
e de servigos. Verificamos que, nas décadas de 1990, 2000 e 2010, o percentual da populacao
residente em Goiania, em relacdo a residente no estado de Goiés, também permanece com
poucas variacdes; em parte, pelo fato de a populacao goiana continuar crescendo paralelamente
ao crescimento da populagdo goianiense.

Esse crescimento também se da em funcédo da dificuldade enfrentada pelas familias de
menor renda em terem acesso a moradia devido aos valores praticados no mercado de terras
formal e informal da capital e, assim, acabam se instalando nos municipios vizinhos a capital
para morar, mas continuam com as relagdes de trabalho na capital®. Este movimento, aliado ao
crescimento da malha urbana da cidade, intensifica o processo de conurbagdo com as cidades
lindeiras a capital®.

Nessa direcdo, Brasileiro (1981) explica que o processo de migracdo e concentracdo da
populacéo brasileira nas cidades decorre de uma opc¢éo feita pelo Estado brasileiro na década
de 1930 quando busca se inserir de forma mais direta no quadro internacional do capitalismo,
adotando como estratégia um desenvolvimento de base urbana capitalista 0 que gera uma
crescente concentracdo espacial do capital. Como consequéncia desta acdo do Estado a

populagéo

[...] deixa a area rural e as pequenas vilas e se dirige aos grandes e médios centros.
Move-a tanto fatores ligados ao progresso, isto é, a introdugdo de métodos capitalistas
avancados no campo (alterando as relagdes de producdo e liberando m&o de obra),
quanto fatores de estagnacdo e declinio econdmico, agravados pelo sistema de
propriedade da terra (BRASILEIRO, 1981, p. 29).

Conforme podemos perceber na leitura de Brasileiro (1981), e em trabalho elaborado
por Cunha, Barreira e Costa (2017), o deslocamento da populacdo em direcdo as areas urbanas
esta vinculado diretamente a dois fatores. O primeiro diz respeito a introdu¢do no campo de
transformacdes na estrutura social, econdmica, cultural e da propriedade da terra necessarias
para deslocar o protagonismo econdmico da agricultura para as atividades industriais. O
segundo fator est4 relacionado a estagnacéo econémica dos pequenos municipios.

Para ilustrar essa situacdo, pensando na atracéo exercida pela cidade de Goiania sobre
uma parcela da populacgdo localizada nos demais entes federativos, vale recorrer ao estudo
coordenado por Araudjo (1980) que, no ano de 1979, realizou um levantamento de ocupacdes

em cinco areas que, naquele periodo, correspondiam a 10% do total de areas de posse existentes

4 Ver Costa et al. (2015).
5> Como trabalhado no item 1.2 deste capitulo e no item 2.2 do capitulo 2.
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na capital. No estudo desenvolvido por esse autor, foram coletados dados sobre os aspectos
sociais e econdmicos dos moradores.

Na ocasido da pesquisa, a populacao total residente nas cinco ocupacdes era de 6.160
habitantes, distribuidos da seguinte maneira: i) na area 1, localizada no Jardim Goias e no Setor
Pedro Ludovico as margens do corrego Botafogo, residiam 623 habitantes; ii) na area 2, situada
no Setor Universitario proximo ao Colégio Universitario Presidente Costa e Silva (COLU),
residiam 446 pessoas; iii) ja na area 3, localizada proximo ao trevo da BR-153, distribuida entre
os setores Vila Bandeirante, Vila Romana e Jardim Novo Mundo, residiam 1231 pessoas; iv) a
area 4 estava situada no alto do Setor Universitario préximo ao Quartel da Policia Militar e
possuia 3282 habitantes; v) ja na area 5, localizada no Jardim Novo Mundo e no bairro Parque

Industrial, residiam 578 habitantes. Essas areas estdo demonstradas na Figura 2.

Figura 2% — Croqui com localizagio das ocupagBes em Goidnia

Fonte: Aradjo (1980).
Produzido por meio de imagem aérea do Google Earth 2020.

Entre os dados coletados no estudo, destacam-se a preocupacdo em identificar o local
de origem das familias, a data de migracdo para Goiania, e 0s motivos das pessoas estarem
morando em uma ocupacdo. Segundo as informac6es coletadas por Aradjo (1980), nas cinco
areas existem registros de familias que migraram para a cidade de Goiania entre as décadas de
1950 e 1970. No entanto, considerando o total da populagéo residente nas cinco ocupacdes, o
maior percentual de migracgéo, cerca de 57%, ocorreu na década de 1970.

® N&o foi possivel localizar a area 5 com as referéncias apresentadas por Aradjo (1980).
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A Tabela 3 demonstra que, entre as respostas coletadas, a falta de emprego no meio rural
ou interior e a busca por melhores condicGes de vida se destacam como principais motivagoes

para o deslocamento das familias de seu local de origem em direcdo a capital de Goias.

Tabela 3 — Cidade de Goiénia. Principais motivos pelos quais as familias migraram para
Goiania, 1979/

Motivos Area 1(%) Area2(%) Area3(%) Area4(%) Area5(%)
Abandono pelo marido 6,9 1,9 2,3 2 -
Custo de Vida mais alto no interior - . 1,6 . 1,8
Estudos - 11,1 7 12,5 8,3
Exploragéo pelos proprietarios rurais - - 4 - 4,6
Familiares ou conhecidos ja moravam
em Goiania - 18,5 3,1 12 5,6
Falta de emprego no meio
rural ou interior 17,2 18,5 4 25 10,2
Oferta de emprego em Goiania 3,5 - 7.8 0,5 9,2
Pagava Aluguel no interior ) ) 0.7 ) 0.9
Procura por melhores condicdes de
vida 74,2 44,5 36,4 20,5 17,6
Tratamento de Salde - 55 18 18 38
Viuvez - - 0,5 1,9

Fonte: Araujo (1980)

Na Tabela 3, verifica-se também que um elevado numero de entrevistados migrou para
cidade de Goiania em funcdo da possibilidade de acesso aos servigos de saude e educacdo.
Segundo o Instituto de Desenvolvimento Urbano e Regional (INDUR, 1981), esta canalizacao
da populacdo em direcdo a capital é resultado de um processo iniciado em anos anteriores, por
meio de acdes que visaram a integracdo da cidade com a economia nacional e a intensificacéo
das atividades econdmicas, 0 que fez com que Goiania se tornasse um importante entreposto
comercial e de servigos. Neste contexto, Aradjo (1980) indica que quase 60% dos 6.160
moradores entrevistados, nas cinco ocupagdes urbanas, vieram de municipios do interior de
Goias, enquanto que o restante das familias era do Distrito Federal e de municipios localizados
em 12 estados brasileiros, a saber, Amazonas, Bahia, Maranhdo, Mato Grosso do Sul, Mato

" Ao calcular os percentuais registrados nas colunas, foi constatado que os mesmos ndo completam o valor de
100%. No entanto, foi feita uma opgao por manter o uso dessa informacao acreditando que, mesmo que para efeito
de ilustragdo, corrobora com a leitura da consolidagdo de Goidnia como uma cidade polo regional apresentada
pelos demais autores citados ao longo do texto.
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Grosso, Minas Gerais, Paraiba, Parana, Pernambuco, Piaui, Rio Grande do Norte e S&o Paulo.
Os dados exemplificam que a influéncia e a atragdo exercidas por Goiania extrapolavam 0s
limites do estado de Goias e alcancavam as diferentes regides do pais.

Cunha, Barreira e Costa (2017) destacam, entre acdes realizadas para a integracdo da
cidade com a economia nacional, a instalacdo das rodovias no territdrio goiano como meio de
integracdo e circulacdo de pessoas e mercadorias, principalmente depois da construgdo de
Brasilia. Moraes (1991) também trata da funcéo da capital como entreposto na relacdo com os

centros dindmico da economia brasileira ao afirmar que

na divisao social do espaco nacional, Goiania funciona como um entreposto. Apenas
parte do excedente é por ela apropriada, e é geralmente utilizado para lubrificar a
maquinaria que perpetua o “status quo”. A maior parcela do excedente é encaminhada
para os centros dominantes, favorecendo a reproducdo do subdesenvolvimento da
estrutura urbana e perpetuando a dependéncia [...] (MORAES, 1991 p. 31, grifos do
autor).

Na escala local, ao pensar a relacdo de Goiania com os demais municipios do estado,
Cunha, Barreira e Costa (2017) demonstram que a capital se consolida como uma cidade polo
regional, fazendo com que as cidades vizinhas passem pelo mesmo processo de crescimento
populacional, conduzindo assim “[...] a formag@o de um aglomerado de cidades cuja integracdo
dependia menos do tamanho populacional e mais das demandas geradas a partir das
especificidades da dindmica Regional” (p. 10).

Os processos de crescimento populacional e estreitamento das relagdes entre as cidades
fizeram com que o estado de Goids, por meio da Lei Estadual n® 8.956, de 27 de novembro de
1980, formalizasse a constituicdo do Aglomerado Urbano de Goiania que, posteriormente, foi
alterado pela Lei Estadual Complementar n° 9, de 27 de dezembro de 19918, e cujos nimeros

da populacéo residente estdo relacionados na Tabela 4.

Tabela 4 — Estado de Goias. Historico de crescimento da populagéo residente nos municipios

gue constituiram o Aglomerado Urbano de Goiania, 1940-2000
Continuagéo

1940 1960 1970 1980 1991 2000
Municipios Populag&o residente
Aparecida de Goiania - - 7.470 42.627 178.483 336.392
Aragoiania - 1.585 2.848 3.707 4.910 6.424
Bela Vista de Goiés 8.195 11.416 14.298 17.255 17.316 19.210

8 Em 1999, por meio da Lei Estadual Complementar n° 27, de 30 de dezembro de 1999, o Governo do Estado de
Goias cria a Regido Metropolitana de Goiania.
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Concluséo
1940 1960 1970 1980 1991 2000

Municipios Populacao residente

Bonfindpolis - - - - 3.324 5.353
Brazabrantes - 2.662 3.132 2.241 2.334 2.772
Catural - 4.507 4.669 3.899 4.134 4.330
Goianapolis - 6.091 7.340 7.569 10.716 10.671
Goiania 48.166 151.013 380.773 717.519 922.222 1.093.007
Goianira - 5.036 6.091 7.488 12.896 18.719
Guapd - 5.168 8.804 10.028 11.785 13.863
Hidrolandia - 6.477 8.814 8.559 10.254 13.086
Inhumas 12.320 21.705 30.144 31.430 38.368 43.897
Leopoldo de Bulhdes - 7.405 9.109 8.336 7.376 7.766
Nerdpolis - 6.529 7.735 9.368 12.987 18.578
éz;r;;c; Antbnio de i i i i i 3106
Senador Canedo - - - - 23.905 53.105
Trindade - 16.549 22.519 30.609 54.072 81.457

Total da populacéo
residente no
Aglomerado Urbano de
Goiénia

Total da populacéo
residente em Goids

68.681 246.143 490.427 900.635 1.315.082 1.731.736

662.018 1.593.788 2.416.890 4.813.014 4.018.903 4.514.967

Percentual da

populacdo residente no
Aglomerado Urbano de
Goiénia em relacdo a
populacéo residente em
Goias

Fonte: IPEADATA (2019)
*Os locais onde as células estdo vazias, é por ndo existirem registros de informac6es no IPEADATA (2009).
Organizado pelo autor

10 15 20 19 33 35

Originalmente, o Aglomerado Urbano de Goiania, além da capital, abrigava os
municipios de Aparecida de Goiania, Aragoiania, Bela Vista de Goias, Goianapolis, Goianira,
Guap0, Leopoldo de Bulhdes, Nerdpolis e Trindade. Com a alteracdo realizada em 1991,
também passaram a compor o Aglomerado Urbano de Goiania, as cidades de Bonfinépolis,
Brazabrantes, Caturai, Hidrolandia, Inhumas, Santo Antonio do Descoberto e Senador Canedo,
chegando ao total de 17 municipios.

Embora, como demonstrado na Tabela 4, seja possivel perceber um crescimento da
populacdo em todos os municipios, Goiania se torna gradualmente o maior contribuinte
populacional da regido. Assim, como no restante do estado, a distribuicdo da populacdo do
aglomerado urbano segue de maneira desigual. Até o ano de 1996, dentre os 17 municipios,

além da capital, apenas a cidade de Aparecida de Goiania registrava mais de 200 mil habitantes,
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enquanto 12 cidades possuiam menos que 20 mil. Segundo Cunha, Barreira e Costa (2017), este
modelo de crescimento populacional, concentrado na cidade polo e dispersa nos demais
municipios inseridos em seu raio de influéncia, repete-se nos demais aglomerados urbanos e
regibes metropolitanas do pais, sendo caracterizados pela ampliacdo da oferta de moradias nas
cidades do entorno e aumento da mobilidade da populagéo entre os municipios diariamente, em
funcdo do aprimoramento do meios de transporte da populacao.

Por sinal, esse acelerado crescimento populacional ocorre justamente em um contexto
de crise econdmica nacional e essa questdo, nas palavras de Lucchesse e Rossetto (2018, p. 59),
compreende “[...] as cidades maiores e conurbadas, que expressavam cada vez mais a crise
econdmica capitalista (fruto em grande parte nessa época da crise do petrdleo de 1973) e a falta
de investimento publico causado pelo grande endividamento do Estado brasileiro [...]”. Isso
contribui para a consolidacdo de um modelo de concentracdo da renda em uma pequena parcela
da populacédo, em detrimento do empobrecimento e ou estagnacao da maioria dos habitantes.

Como exemplo, em 1975, segundo a Prefeitura de Goiania (1994), constatou-se que
existiam na cidade seis grupos de faixa de renda, sendo que os trés mais baixos correspondiam
a 59% da populacdo, mas apenas a 23% da renda global na cidade, enquanto que os demais
41%, situavam-se nas trés faixas de renda mais alta, ou seja, eram os detentores de 77% da
renda global na cidade. Na década de 1980, as trés faixas de renda mais baixa correspondiam a
80% da populacdo goianiense e detinham 32% da renda global, enquanto os 10% mais ricos
detinham 48% da renda global (PREFEITURA DE GOIANIA, p 38)°.

Esse quadro de desigualdade e concentracdo de renda se reflete no modelo de producgéo
e ocupacao do espaco urbano encontrado em Goiania, conforme discutido por Moraes (2003),
e salientado por Brasileiro (1981, p. 29) ao pontuar que

esse espaco (intraurbano) reflete, também, na sua organizacdo, o embate das
diferentes forcas em conflito. Uma leitura desse espaco revela, em qualquer de nossas
grandes cidades, a assimetria presente na sociedade. As cidades mostram-se
estratificadas, com areas privilegiadas, dotadas de infraestrutura, equipamentos
urbanos e sociais, onde habita a populacdo de média e alta renda. [...].

Na mesma linha de leituras apresentadas por Brasileiro (1981), ao analisar a estrutura

urbana da cidade de Goiania, Cunha, Barreira e Costa (2017, p. 11) destacam que a cidade é

% Segundo a Prefeitura de Goiania (1994), as seis faixas de renda, com referéncia no salario-minimo, eram de zero
a dois salarios; trés a quatro; cinco a seis; sete a nove; dez a 14; e acima de 15 salarios-minimos. Essas seis faixas
eram divididas em trés grupos: o primeiro que era considerado renda baixa, em que se enquadravam os rendimentos
entre zero e quatro salarios-minimos; o segundo grupo, renda média, com rendimentos de cinco a 14 salarios-
minimos; e o terceiro, 0 grupo de renda alta, em que se enquadravam os rendimentos superiores a 15 salérios-
minimos.
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marcada pela existéncia “[...] de uma zona central densa e verticalizada, seguida por uma
também densa &rea, marcadamente horizontal e descontinua, onde se destacam grande nimero
de espacos vazios e, por fim, a existéncia de conjuntos habitacionais distantes do centro
urbano’[...] com grande demanda por infraestrutura e servigos urbanos.

E, ao destacar a questdo da ocupacdo e producdo deste espaco, onde ocorrem os embates
entre as diferentes forcas em conflitos, podemos remeter ao conceito de agentes sociais
produtores do espaco trabalhado por Correa (2012) que, considerando os tipos ideais, dividem-
se em proprietarios fundiarios, proprietarios dos meios de producéo, promotores imobiliarios,

Estado e grupos sociais excluidos. Esse tema serd abordado nos préximos itens deste capitulo.

1.2 O ESTADO, OS PROMOTORES IMOBILIARIOS E O MERCADO DE TERRAS

No debate sobre a formulacdo e implementagdo das politicas habitacionais urbanas e
seus respectivos programas habitacionais voltados para populacdo de baixa renda'®, existe uma
opinido comum entre 0s pesquisadores: a de que a disponibilidade do solo urbano em
quantidade e qualidade é uma das principais condicionantes para sua implementacao (ROLNIK;
CYMBALISTA; NAKANO, 2008).

A principio, considerando que a producdo do solo urbano em nossas cidades esta
inserida no modo capitalista de producédo, poderiamos imaginar que a ampliacdo do estoque de
terras urbanizadas, seja pela extensdo da area urbana ou pelo aumento dos parametros de
densidade das regides dotadas de infraestrutura, em nimero maior do que a demanda, seria
suficiente para baixar o valor do solo, permitindo a incorporacéo de todas as pessoas residentes
nas areas urbanas pelo mercado formal de producédo do solo urbano, independente da faixa de
renda.

A questdo é que, no contexto econdmico capitalista, a geracdo de renda por meio da
terra urbana, frente as diferentes atividades que podem ser exercidas nas cidades, estdo
diretamente vinculadas a sua posse, conforme Singer (1982, p. 22) ao dizer que “o ‘capital’
imobiliario €, portanto, um falso capital. Ele é sem davida, um valor que se valoriza, mas a
origem de sua valorizacdo néo € a atividade produtiva, mas a monopolizacdo do acesso a uma
condicdo indispensavel aquela atividade” (grifo do autor). A monopolizag¢ao da propriedade da
terra, conforme descrito pelo referido autor, gera uma das caracteristicas inerentes ao mercado

de terras formal, que é o da exclus@o. Abramo (2002) destaca que o mercado de terras é restrito

10 Conforme a classificacdo apresentada pela Prefeitura Municipal de Goiania (1994), na década de 1980, eram
considerados como populagdo de baixa renda as familias com rendimento entre zero e quatro salarios-minimos.
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e tem como caracteristica a forte concentragdo fundiria, gerando, assim, uma primeira situacao
de disting&o social que é o fato de se pertencer ou ndo ao grupo social que dispée de um pedaco

de terra urbana. Associada a esta primeira distin¢do, o autor questiona:

[...] qual o tipo de acesso a terra urbana? A terra € “terra-terreno” ou ¢ “terra e casa’?

Onde se localiza esta “terra-casa” na escala socioespacial da cidade? Ela estd longe
ou perto do centro? Dispde dos servicos basicos de agua e esgoto? Quais 0s
equipamentos urbanos disponiveis na sua proximidade? (ABRAMO, 2002, p. 179,
grifos do autor).

Podemos entdo compreender que a valorizacdo da terra e/ou terreno urbano esta
principalmente vinculada a sua localizacdo, mais até do que as suas caracteristicas fisicas, como
dimensdo e ou altimetria. Os aspectos que extrapolam as caracteristicas fisicas do terreno e
incidem sobre sua valorizacdo estdo relacionadas as qualidades simbdlicas de determinados
espacos da cidade, uma vez que podem ser produzidas pela acdo dos integrantes do mercado
imobiliario (promotores imobiliarios, proprietarios fundiarios e proprietarios dos meios de
producdo) e do Estado. Sobre a qualidade simbolica dos terrenos situados no espaco urbano,

Cardoso (2016, p. 32) descreve que

[...] este mapa bésico se sobrepde uma outra dimensdo, que reflete o que se poderia
chamar de divisdo social e simbdlica do espaco e que consiste na valorizagao
diferenciada que é atribuida a diferentes lugares na cidade em razdo de certas
caracteristicas, como a proximidade a certas amenidades, a qualidade da paisagem, o
acesso a determinadas atividades valorizadas socialmente ou, ainda, a possibilidade
da autossegregacdo em relacdo a categorias sociais consideradas inferiores na
hierarquia social dominante. No caso principalmente das grandes cidades, essa
qualidade simbdlica do espaco é fundamental na determinacdo dos precos fundiérios

L.].

Para alcancar estes objetivos, destacam-se entre as estratégias adotadas pelo mercado
imobiliario a retencdo de certas glebas vazias, aguardando sua valorizacdo e forcando o
incremento de novas terras no espaco urbano, por meio do deslocamento da demanda ou da
pressdo sobre o poder publico para alterar normas, permitindo o maior aproveitamento de areas
urbanizadas. Nesse sentido, conforme Ribeiro (1986 apud Moraes, 1991, p. 22), “¢ necessario,
pois, estudar o mercado de terras com o mercado imobiliario, identificando-se os agentes que
neles operam e as relagdes de cooperagao e conflito que estabelecem”.

Existe uma leitura semelhante de Pastore (1984), Maricato (1987), Moraes (1991),
Oliveira (2005) e Fix (2011) sobre o fato de que, entre a década de 1960 e 1970, tanto na escala

nacional como na cidade de Goiania, ocorre uma alteracdo na forma de atuacdo dos agentes
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integrantes do mercado imobiliario e, consequentemente, no mercado de terras urbanas no qual,
segundo Pastore (1984), Moraes (1991) e Oliveira (2005), em fungdo de uma alteracdo nas
relacBes de forca, na capital de Goias, o setor da construcéo civil passa a direcionar a producao
do solo urbano, ocupando uma funcéo até entdo desempenhada pelos proprietarios fundiarios e
das imobiliarias. Este processo de transformagdo do mercado imobilidrio e da producdo das
cidades € desencadeado, em escala nacional, apds o golpe de 1964 e instauracdo do Regime
Militar que passa a centralizar na Unido as defini¢Ges e diretrizes sobre politicas setoriais de
habitacdo e programas de infraestrutura urbana, por meio da criacdo do Sistema Financeiro de
Habitacdo (SFH), do Banco Nacional de Habitacdo (BNH) e do Servico Federal de Habitagéo
e Urbanismo (SERFHAU) no ano de 1964,

A criacdo do SFH estd associada a percepcao do intenso processo de urbanizacdo e
crescimento das cidades brasileiras que ocorria de maneira mais ou menos acelerada nas
diferentes regides do pais em funcdo das relagcGes dos municipios com os centros dindmicos da
economia nacional. Segundo o IPEADATA (2019), na década de 1960, em torno de 45% da
populacdo brasileira residia nas zonas urbanas. Lucchesse e Rossetto (2018) destacam, como
caracteristica desse processo de urbanizacao brasileiro, o agravamento da crise urbana e o
aumento dos assentamentos informais e irregulares nas capitais e grandes cidades do pais entre
as décadas de 1960 e 1970.

Sobre 0 aumento dos assentamentos informais, Freitas (2007) relata que, em Goiania,
na década de 1960, em funcdo do rapido incremento populacional e poucas oportunidades de
empregos, foram sendo formadas varias ocupac6es situadas em areas de risco e as margens de
cérregos, como a Vila Boa, a Vila Sdo José e a Vila Caixote. Segundo Freitas (2007), este
modelo de ocupacdo formou grandes bolsbes de pobreza e incomodava uma parcela
significativa da populacdo goiana de média e alta renda, “[...] principalmente, o forte capital
imobilidrio especulativo, que fazia pressdo para que fossem combatidas as ocupacdes
desordenadas de terras pelos migrantes pobres” (FREITAS, 2007, p. 25).

Nesse contexto de crise e conflitos, a questdo urbana passa a compor a agenda de
politicas publicas, pois de acordo com Azevedo e Andrade (2011), 0 novo governo precisava
consolidar seu apoio junto a sociedade, demonstrando que conseguiria dar respostas aos

problemas sociais instalados, principalmente junto a populacdo marginalizada. Nesse sentido,

1 Implantado pela Lei Federal n° 4.380, de 21 de agosto de 1964, que institui a correcdo monetaria nos contratos
imobiliérios de interesse social, o sistema financeiro para aquisicdo da casa propria, cria 0 Banco Nacional da
Habitagcdo (BNH), e Sociedades de Crédito Imobiliario, as Letras Imobiliarias, o Servigo Federal de Habitagdo e
Urbanismo e d& outras providéncias. A legislacdo também trata da composicéo do Sistema Financeiro de Habitacéo
(SFH).


http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%204.380-1964?OpenDocument
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uma politica destinada a viabilizar a producdo de habitacdo poderia atender dois importantes
objetivos: o primeiro estava relacionado ao aspecto ideoldgico, uma vez que, de acordo com
Campos (s.d. apud AZEVEDO; ANDRADE, 2011, p. 41):

[...]a solugdo do problema pela casa propria tem esta particular atragdo de criar o
estimulo de poupanga que, de outra forma, ndo existiria, e contribui muito mais para
a estabilidade social do que o imével de aluguel. O proprietario da casa propria pensa
duas vezes antes de se meter em arruacas ou depredar propriedades alheias e torna-se
um aliado da ordem.

Além da garantia da casa prépria, a busca pela manutencdo da estabilidade social por
meio do desenvolvimento de uma politica setorial de habitagdo voltada para construcdo de
novos edificios, com a implantacdo de programas de infraestrutura urbana, também atenderia
um segundo objetivo tdo, ou mais importante do que a casa propria, diretamente vinculado a
questdo econdmica: a geragao de empregos para trabalhadores semiespecializados, mobiliza¢ao
de escritdrios de arquitetura, engenharia e ampliacdo do mercado de atuacéo das empresas e da
industria nacional da construcdo civil. Essa leitura é compartilhada por Trindade (1971 apud
AZEVEDO; ANDRADE, 2011) e também por Lucchesse e Rossetto (2018).

Ainda na questdo da operacdo do sistema, conforme pontua Oliveira (2005), a criagao
de um sistema financeiro visando facilitar o0 acesso aos recursos publicos por parte do setor
privado de obras civis estava vinculado a macropolitica do Regime Militar que visava acelerar
o desenvolvimento nacional a partir da acdo estatal no setor econémico e social, sendo o gatilho

necessario para desencadear:

[...] uma tendéncia de intensificacdo da concentragdo por parte dos grupos de maior
capital, tendo significado para a iniciativa do parcelamento do solo urbano de Goiania
uma alteracéo no padréo de acumulacéo: os grupos privilegiados nesta atividade nesse
periodo foram os do capital financeiro e da indistria da construgdo civil, em
detrimento dos proprietarios fundiarios e das imobiliarias — o que néo significou o fim
da acumulacdo baseada nas atividades destes dois grupos (OLIVEIRA, 2005, p. 136).

Em uma analise semelhante a apresentada por Moraes (1991), Oliveira (2005) e Fix
(2011), entende-se que foi apds a introducdo de fluxos de financiamento, por meio da criacéo
do SFH, que as empresas atuantes no setor de obras civis conseguiram se especializar, alterando
sua forma de atuacdo perante a producéo das cidades. Na préatica, o mercado imobiliario passa
anao priorizar apenas a venda do lote, para posteriormente as familias executarem a edificagéo,

mas sim buscar a realizacdo da venda da terra atrelada a futura edificacdo, direcionando os
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produtos conforme as faixas de renda existente nas cidades e orientadas pelas linhas de
financiamentos existentes no Sistema Financeiro de Habita¢do (SFH).

Para manutencdo desse sistema, 0 governo descartou a possibilidade de utilizacdo de
subsidios 2, e viabilizou a geragdo de recursos destinados a concessdo de financiamentos aos
mutuarios por meio da criagdo do Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS)® e o
Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE), fazendo com que o setor publico
assumisse a funcgéo de financiador e regulador do sistema, determinando as faixas de renda das
familias, credenciando as instituicbes que poderiam operar junto ao sistema e definindo as
regras financeiras relacionadas a juros e sistemas de amortizacdes. Ja a execugdo da politica
habitacional seria dividida entre diferentes agentes.

Segundo Azevedo e Andrade (2011), esses agentes eram: i) as Companhias de
Habitacionais (COHABS) estaduais e ou municipais que ficaram responsaveis pelo mercado
popular voltado para familias com rendimento de até cinco salarios-minimos; ii) 0 mercado
econdmico, voltado para familias com renda entre trés e seis salarios-minimos* que tinha como
interlocutores junto ao BNH as cooperativas habitacionais; iii) o mercado médio que era
composto pelas familias com renda mensal a partir de seis salarios minimos onde atuavam o0s
agentes que formam o SBPE. Mas a construgdo dos edificios, independentemente do
seguimento econdmico, era dominada pela iniciativa privada, sendo que nos conjuntos
habitacionais desenvolvidos pelas COHABS, a empresa entraria principalmente na condicéao de
contratada pelo poder publico; no entanto, 0 que interessava ao setor privado eram 0s ganhos
envolvidos em todo o processo, da incorporagdo a execucdo das obras. Segundo Fix (2011, p.
90),

[...] a montagem de um sistema de financiamento habitacional, e posteriormente de
infraestrutura urbana e nacional, por meio do Banco Nacional de Habitacdo (BNH),
do Servico Federal de Habitacdo e Urbanismo (SERFHAU), e do Sistema Financeiro

de Habitagdo (SFH), iniciou uma nova fase na articulagdo entre Estado e industria da
construcgdo, particularmente para o subsetor de edificagdes.

12 Verificar a evolugdo e as alteragGes das politicas de financiamento ofertadas pelo BNH em Azevedo e Andrade
(2011).

13 Lei n°5.107, de 13 de setembro de 1966, cria 0o Fundo de Garantia do Tempo de Servigo, e da outras
providéncias.

14 0 valor do salario-minimo, em 1965, era regulamentado pelo Decreto Federal n® 55.803, de 26 de fevereiro de
1965. Para a regido de Goias, o valor era de 51.840,00 cruzeiros. Em fungdo das alteragdes de moedas que
ocorreram no Brasil e das variacbes de inflagdo, a conversdo do valor do salario em cruzeiro para sua
correspondéncia em real apresenta grandes variacdes, conforme o indice aplicado (consultar conversao dos valores
em: www.fee.rs.gov.br). Em 1975, de acordo com Moraes (1991), a renda média da populacdo de baixa renda
residente na cidade de Goiania era de Cr$ 1.400,00. Esse valor correspondia a US$ 185,29 (ddlares).


http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%205.107-1966?OpenDocument
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%205.107-1966?OpenDocument
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%205.107-1966?OpenDocument
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/DEC%2055.803-1965?OpenDocument
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/DEC%2055.803-1965?OpenDocument
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Fix (2011) ainda complementa sua avaliacdo sobre as alteracdes nas relacGes entre
Estado e subsetor de edificagdes, principalmente, ressaltando o investimento realizado pela
Unido no seguimento de edifica¢bes via recursos do SFH. Sobre 0 mesmo tema, Maricato
(1987) reforca que os recursos oriundos da poupanca voluntaria SBPE e FGTS possibilitaram
a capitalizacdo do circuito imobilirio, gerando também uma rede de agentes financeiros
privados e criando condic¢Oes para o financiamento da produgdo e do consumo, e para a
ampliacdo do mercado imobiliario. Nesse sentido, segundo relatado por Fix (2011), o
seguimento de edificacdes entende que o estado abre uma possibilidade de desenvolvimento do
setor de construgdo civil, como no caso dos investimentos que até entdo haviam sido
direcionados a setores de obras de infraestrutura, por meio do Plano de Metas. Para reforgar
essa expectativa do setor imobilidrio, Lucchesse e Rossetto (2018, p. 46), demonstram que “dois
tercos dos recursos do [...] (SFH) foram para os programas de construcdo de novas moradias e
de infraestrutura complementar e geraram, ao longo de todo periodo, cerca de 4,4 milhdes de
moradias [...]".

A partir de 1966 e 1970, paralelamente ao fortalecimento do mercado imobiliario, o
Servico Federal de Habitacdo e Urbanismo assume a funcéo de implantacéo da politica nacional
de planejamento urbano junto aos municipios. Com a instituicdo do Fundo de Financiamento a
Planos de Desenvolvimento Local Integrado (FIPLAN), cujos recursos eram operados pelo
BNH entre 1967 e 1968, foram atendidos 120 municipios (LUCCHESSE; ROSSETTO, 2018).
Goiania foi um dos municipios atendidos por este programa e, por meio da contratacdo do
arquiteto e urbanista Jorge Wilheim, foi desenvolvido o Plano de Desenvolvimento Integrado
de Goiania (P.1.D.G. 1968/1970)*, concluido entre 1968 e 1970.

Um tecido desordenado com uma ocupacao esparsa, gerando grandes vazios urbanos
e com infraestrutura do centro superutilizada, formava o quadro de quando em um mil
e novecentos e sessenta e oito, o Servigo Federal de Habitacdo e Urbanismo
SERFHAU com a Prefeitura de Goiénia, contratam o plano de Desenvolvimento
Integrado de Goiania (PREFEITURA DE GOIANIA, 1980, n.p.).

Conforme avaliacdo da Prefeitura de Goiania (1980), apesar de o municipio néo
conseguir ter implantado todas as propostas do plano em funcéo de problemas financeiros,
politicos e administrativos, o P.D.1.G. 1968/1970 marcou a gestdo territorial da capital, uma
vez que definiu diretrizes para o ordenamento do espaco urbano: adensamento, expansédo

urbana, sistema viario basico, legislacdes para o uso do solo e os novos parcelamentos urbanos.

15 para mais informagdes sobre o contelido e processo de elaboragdo do P.D.I1.G, ver Moraes (1991) e Lucas
(2016).
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Sobre a questdo da habitacdo, foi dada énfase ao potencial de seu uso para alcangar os objetivos
propostos no plano e, em especial, @ importancia que a localizacdo dos conjuntos habitacionais
produzidos pelo poder publico possuia na consolidacdo da malha urbana, em funcdo de
promoverem uma macica ocupacao do territorio.

Para Moraes (1991), apenas as diretrizes do P.D.1.G.1968/1970, que interessavam aos
agentes com condigdes de influenciar na formacgéo do espago urbano, foram implantadas. Essa
mesma avaliacdo foi apontada por Lucchesse e Rossetto (2018) sobre o contexto nacional, em
que os setores conservadores ndo permitiam avancos no debate sobre legislacfes voltadas para
0 combate a especulacdo imobiliaria e fundiaria. Nesse ambiente propicio a atuacao do setor de
producdo de edificios, segundo Arretche, (1990 apud FIX, 2011, p. 122),

0 mercado da casa prépria foi segmentado em dois grandes subsetores, operados por
agentes distintos e dirigidos a publicos diferentes: um voltado aos setores de renda
média e alta, objeto de operacao dos agentes privados do sistema (agentes financeiros,
promotores e construtores); o outro, voltado aos setores de renda mais baixa, operado
por agéncias estatais especialmente constituidas para essa finalidade, na qualidade de
agentes promotores, associadas a empresas privadas de construcéo.

Goiania também estava inserida nesse processo, pois conforme a avaliacdo de Moraes
(1991), a ldgica de producdo de edificios era a mesma da distribuicdo de renda das classes
sociais, pois o perfil da edificacdo correspondia ao perfil financeiro do comprador, o que para
Prefeitura de Goiania (1994), se configura em uma fase de mercantilizacdo do mercado da
construcdo civil. Moraes (1991, p. 89) acrescenta que

[...] o empreendedor, de um lado, busca um segmento ou grupo de consumidores que
possa interessar pelo potencial de compra, procurando oferecer uma mercadoria que

seja atrativa e lucrativa ao mesmo tempo; e de outro lado fica atento a acdo do Estado
procurando meios de influir em sai agcdo de forma direta ou indireta.

Ainda segundo o autor, os empreendedores atuam em dois processos: 0 primeiro de
intensificacdo do uso do solo e o segundo, de fragmentacdo e expansdo da malha urbana. As
acoes de intensificacdo do uso por meio da construcéo de edificios habitacionais de multiplos
pavimentos s&o direcionadas aos bairros dotados de infraestrutura, mais proximos do Setor
Central. Entre os autores pesquisados, dois tratam deste processo de verticalizacdo das
habitacOes, apresentando diferentes dados sobre a quantidade de apartamentos e edificios que
foram produzidos na cidade entre a década de 1970 e 1980: Moraes (1991) e Oliveira (2012).

De acordo com informagdes levantadas por Moraes (1991), entre 1975 e 1985, foram

construidas 57 mil novas unidades habitacionais em Goiania, sendo que destas, 4.304 eram
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edificios de multiplos pavimentos, chegando ao total de 17.200 apartamentos. Esta producao
de apartamentos ocorreu principalmente no Setor Oeste e no Setor Bueno, voltada para usuérios
pertencentes as trés classes de renda mais alta da cidade que, entre as seis classes de renda
existentes nesse periodo, correspondiam a 41% da populacdo do municipio e detinham 77% da
renda global (MORAES, 1991).
Oliveira (2012, p. 160), ao relatar essa alteracdo da paisagem da capital em funcdo da
construcdo de edificios residenciais, destaca que
[...] muitos preferiram a nova forma de morar: em 1969, do total de pedidos de
financiamento para construcao de residéncias, 1.300 eram para construcdo de casas e
apenas 135 para construcdo de apartamentos; ja, em 1978, os financiamentos para
construgdo de casas subiram para 1.652 e para apartamentos, chegaram a 2.431; no
ano de 1982 foram construidos mais de 4 mil apartamentos em Goiania, 0 que

provocou a mudanca na paisagem urbana: em 1969 existiam cerca de 169 edificios na
cidade; dez anos depois eles ja eram 1.815 (IBGE, 1981).

Embora os dados apresentados pelos dois autores tenham diferencas quanto ao nimero
de edificios e apartamentos produzidos nesse periodo na cidade de Goiania, em ambos o0s
trabalhos, fica evidente que as empresas de construcdo civil direcionavam a producdo de
apartamentos principalmente para os consumidores pertencentes as classes de maior renda.

No que diz respeito ao controle da expanséo do espaco urbano de Goiania, tendo como
referéncia as diretrizes do P.D.1.G. 1968/1970, foi aprovada a Lei Municipal n® 4.526, de 20 de
janeiro de 1972, que dispunha sobre a aprovacdo de remanejamento e loteamentos urbanos,
com o intuito de disciplinar e, consequentemente, restringir a aprovacdo de novos
parcelamentos frente ao excesso de lotes ja existentes no municipio. Segundo Moraes (1991),
de fato esse objetivo foi alcancado, pois em 20 anos, apenas 2 novos parcelamentos urbanos
foram aprovados. Esse numero ndo considera a producdo dos conjuntos habitacionais
desenvolvida pelo governo estadual, uma vez que estes projetos ndo passavam pela aprovagéo
da Prefeitura.

No entanto, além da nova lei atuar na restricdo de novos parcelamentos, conforme
Moraes (1991) e Oliveira (2005), ao retomar a exigéncia de implantacdo de infraestrutura por
parte dos empreendedores, a legislacdo também dificultava a atuacéo do pequeno empreendedor
imobiliario, e reforcava a atuagdo dos grandes empreendedores da construcdo civil e dos
proprietarios fundiarios que “[...] j4 gozando de um bom trinsito junto aos membros do
Governo, puderam aprovar um estoque de projetos antes da promulgacéo das leis preventivas

[...]” (MORAES, 1991, p. 64), fazendo com que a expansdo do espago urbano ocorresse pela
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construgcdo dos conjuntos habitacionais com recursos operados pelo BNH na periferia da
capital.

Sobre a execu¢do dos empreendimentos diretamente financiada pelo SFH na cidade de
Goiania, conforme Moraes (1991) e Lucas (2016), entre aqueles construidos por meio dos
recursos do SBPE para atender a classe média, e os destinados as familias de baixa renda,
financiados com recursos do FGTS, foram entregues 32 conjuntos habitacionais até os
primeiros anos da década de 1980. Muitos desses empreendimentos ndo passaram pela
aprovacao da Prefeitura, sendo negociados diretamente com a COHAB do governo estadual, 0
que, para Moraes (1991), acabou auxiliando na consolidacdo do mercado goiano de produgéo
de habitacao, uma vez que “[...] a COHAB passou a ser, junto com outros agentes financeiros
do S.F.H., como a C.E.F. grande ‘compradora’ de habitagdo por ‘atacado’, repassando a custos
ampliados ao consumidor final [...]” (MORAES, 1991, p. 65, grifo do autor).

De acordo com levantamento realizado por Lucas (2016), foram produzidos 14
conjuntos habitacionais destinados ao mercado econémico, gerando o total de 11.784 unidades

habitacionais, como demonstrado no Quadro 1.

Quadro 1 — Conjuntos habitacionais produzidos pela COHAB-GO em Goiania entre 1967 e

1986
Nome do Conjunto Orgéo Numero de | Localizacao/

Habitacional Ano responsavel Programa unidades Regido
Redencdo 1967 COHAB-GO FGTS/BNH 1.421 Sul
Vila Alvorada 1968 COHAB-GO FGTS/BNH 412 Sudoeste
Setor Unido 1968 COHAB-GO FGTS/BNH 1.174 Sudoeste
Vila Nova Canad 1969 COHAB-GO FGTS/BNH 580 Centro
Vila Novo Horizonte — etapa 1 1974 COHAB-GO FGTS/BNH 1.220 Sudoeste
Vila Novo Horizonte — etapa 2 1976 COHAB-GO FGTS/BNH 1.090 Sudoeste
Vila Itatiaia — Etapa 1 1977 COHAB-GO FGTS/BNH 750 Norte
Conjunto Anhanguera 1978 COHAB-GO FGTS/BNH 144 Oeste
Conjunto Riviera 1979 COHAB-GO FGTS/BNH 980 Leste
VeraCruz 1 1981 COHAB-GO FGTS/BNH 1.111 Oeste
Vila Itatiaia — Etapa 2 1982 COHAB-GO FGTS/BNH 338 Norte
Vera Cruz 1-A 1982 COHAB-GO FGTS/BNH 216 Oeste
VeraCruzll e IV 1984 COHAB-GO FGTS/BNH 1909 Oeste
Vera Cruz V 1986 COHAB-GO FGTS/BNH 439 Oeste

Fonte: Lucas (2016)
Adaptado pelo autor.

Seguindo as informacdes presentes no Quadro 1, a Figura 3 apresenta a localizagdo dos

conjuntos habitacionais produzidos pela COHAB-GO.
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Figura 3 — Localizac&o dos conjuntos habitacionais produzidos pela COHAB-GO e Governo
do Estado de Goias, na cidade de Goiania, entre 1967 — 1986.
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Pela Figura 3, percebe-se que, em sua maioria, 0 poder publico ndo pareceu seguir a
diretriz expostas no P.D.l.G. 1968/1970 que defendia a utilizagcdo desses empreendimentos

como instrumentos indutores do crescimento urbano, posto que, na verdade, verifica-se que 0s
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conjuntos foram implantados de forma dispersa. Sobre a questdo da localizagdo dos
empreendimentos produzidos pela BNH, Maricato et al. (1981) e Moraes (2003) avaliam que
as iniciativas publicas de producdo dos conjuntos habitacionais populares nao foram suficientes
para democratizarem o acesso a moradia, pelo contrario, o investimento publico foi alinhado
com interesses do mercado imobiliario com vista a valorizagdo dos vazios urbanos existentes
no municipio. Moraes (2003) ainda reforca que a construgdo das Vila Redencdo, Vila Unido,
Novo Horizonte e Vera Cruz pode ser considerada o inicio de uma politica de financiamento
publico de ocupacdo da periferia do municipio de Goiania.

Paralelamente a este processo de verticalizagdo e constru¢cdo dos conjuntos
habitacionais na capital, segundo Moraes (1991), uma parcela da populagéo situada na classe
de renda média — entre trés e seis salarios-minimos — torna-se o principal foco do mercado para

a venda a prestacao de lotes situados na regido sul de Goiania.

[...] Um segundo submercado de terrenos é aquele caracterizado pelo fracionamento
de glebas e a oferta de um numero significativo de lotes nas operagdes que se
convencionaram chamar de “urbanizaciones” ou loteamentos. Nesses casos, 0s
capitais operam segundo uma légica mercantil objetivando um ganho fundiério a
partir da transformacdo de glebas periurbanas em urbanas e/ou produzindo certas
“externalidades virtuais” (demandas futuras de servigos equipamentos) que permite,
na operagdo de fracionamento, uma valorizacéo fundiaria. (ABRAMO, 2002, p. 187,
grifo do autor).

Abramo (2002) ainda complementa a explicagéo, relatando que embora a existéncia
desse submercado de parcelamento do solo urbano seja comum nas cidades da América Latina,
é na década de 1970 que ele vira o principal responsavel pela expansao periférica das grandes
metrépoles. Moraes (1991) destaca que a expansao geografica é uma das maneiras encontradas
pelo mercado para produzir por menos, incluindo assim novos consumidores de faixas de rendas
ainda ndo acessadas pelo mercado. No caso de Goiania, divergindo das diretrizes expressas no
P.D.I.G. 1968/1970, esse movimento do mercado imobilidrio da capital consolidou a
conurbagdo com o municipio de Aparecida de Goiania.

Além da atuacdo no parcelamento de glebas na cidade de Goiania, os agentes do
mercado imobiliario, buscado alternativas ao aumento da rigidez da legislacdo urbana e formas
de ampliar sua atuacéo, passam a atuar nos municipios vizinhos, via atendimento da demanda
por acesso a moradia e ao solo urbano das familias que ndo conseguiam acessar 0 mercado

formal de terras da capital. Portanto,
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[...] cabe ressaltar ainda que, nos ultimos dez anos, grande parte da populacdo de mais
baixa renda se estabeleceu nos municipios vizinhos de Aparecida de Goiania,
Trindade e Senador Canedo. As habitacGes nessas areas sdéo em geral produzidas
individualmente e hd uma pequena parte produzida através de consércios de moradias
e conjuntos habitacionais (PREFEITURA DE GOIANIA, 1994, p.74).

Sobre o processo de urbanizagdo no municipio de Aparecida de Goiania, Moraes (1991)
relata que, na década de 1980, praticamente toda a area urbana ja estava parcelada, sendo que
entre 1971 e 1980, foram aprovados cerca de 110 parcelamentos, gerando um total de 151.011
mil lotes. Esse movimento do mercado gera a necessidade de os governos estadual e municipal
realizarem obras de infraestrutura e melhorias das condi¢des dos servi¢os publicos, visando
uma melhor mobilidade da populacdo dispersa nas periferias dos diferentes municipios
lindeiros a cidade de Goiania. Entre as obras realizadas, destaca-se a implantacdo da estrutura
viaria do Sistema de Transporte de Massa de Goiania em 1976, que possibilitou a integracdo de
195 bairros, incluindo nesse total, 12 bairros de Aparecida de Goiania.

No entanto, o intenso ciclo de expansdo do mercado imobiliario experimentado apés a
criacdo do BNH, é interrompido na década de 1980 em funcédo da crise econdmica brasileira
que, consequentemente, gerou uma reducdo no fluxo de financiamento publico para a producéo
de habitacGes. Segundo informacdes levantadas por Fix (2011), houve uma reducdo na
contratacdo de financiamentos. No periodo de 1979 até 1980, a participacao dos financiamentos
no total de habitacdo produzidas era de 47,8%, e entre 1984 a 1986, esse montante foi reduzido
para 8%. Sendo assim, o mercado habitacional precisou voltar aos padrdes de producéo
baseados na incorporacdo destinada as classes de alta renda. Nesse contexto, nas capitais, a
construcdo formal enfrentou uma queda de 57% no setor residencial, e entre os anos de 1980 e
1985, houve uma reducdo de 39,75% do pessoal ocupado no subsetor de edificacdes, com a
saida de 285 empresas do mercado (FIX, 2011).

Paralelamente a desarticulacdo do Sistema Financeiro de Habitacdo, em funcéo da falta
de recursos e ao enfraguecimento do Regime Militar, segundo Moraes (1991), a populacéo até
entdo excluida do mercado formal de terras em Goiania se fortalece, passando a exercer pressdo
politica sobre o Estado por meio das ocupag6es organizadas de propriedades ociosas, tema que

sera tratado no proximo item deste capitulo.
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1.3 A OCUPACAO COMO VIA ALTERNATIVA AO MERCADO FORMAL DE
TERRAS

Como discutido no item anterior, os diferentes agentes que constituem o mercado
imobiliario (proprietarios fundiarios, proprietarios dos meios de producdo, promotores
imobiliarios) produzem e acessam o solo urbano com objetivos distintos. Entre esses objetivos,
0 primeiro diz respeito ao uso do solo como base material para a producdo de uma edificagéo.
No entanto, em algumas situagdes, a construcdo nédo precisa ser edificada imediatamente apds
a aquisicéo do terreno, uma vez que, conforme a dinamica de crescimento do espago urbano da
cidade, o terreno pode sofrer uma valorizacdo, desencadeando, assim, um segundo objetivo que
é 0 da retencdo do solo urbano como reserva de valor.

Além de utilizar o terreno para realizar o processo de incorporacdo de uma edificacao,
a retencdo de terras urbanas também pode ser direcionada a promocdo de parcelamentos

urbanos que tem como intuito fracionar as glebas e ofertar a maior quantidade de lotes possiveis.

Nesses casos, 0s capitais operam segundo uma légica mercantil objetivando um ganho
fundiério a partir da transformacéo de glebas periurbanas em urbanas e/ou produzindo
certas “externalidades virtuais” (demandas futuras de servigos e equipamentos) que
permite, na operacao de fracionamento, uma valorizacdo fundiaria. (ABRAMO, 2002,
p. 187, grifo do autor).

Na ponta deste processo, encontra-se a pessoa fisica que pode adquirir uma parcela do
solo urbano com o objetivo de edificar sua residéncia. Estas distintas situacdes de aquisicdo de
terra, conforme Abramo (2002), caracterizam-se como formas de acesso direto ao solo urbano.
E o0 acesso indireto se configura quando a compra do solo esta vinculada a aquisi¢do de uma
moradia. Uma outra questdo que se coloca sobre o mercado de terras formal urbano € que,
independentemente do acesso a terra ser de forma direta e ou indireta, uma grande parcela da
populagéo residente nas cidades, ndo tendo condicGes financeiras de pagar pelo valor total do
bem (moradia e/ou terra) no momento de sua aquisi¢do. Como reforcado por Cardoso (2016, p.
87), a producao da habitacao “[...] enfrenta dificuldades significativas no capitalismo, tendo em
vista: (1) o alto valor agregado da habitacdo em relagdo a capacidade de pagamento da grande
maioria da populacdo [...]”. Essa situagdo fez com que um grande numero de familias das
classes médias e de baixa renda precisassem recorrer ao uso do financiamento para concluir a

compra de um imovel.
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Nesse sentido e pensando o contexto brasileiro da década de 1960, é possivel
compreender a opcdo feita pelo Estado, durante o Regime Militar, de utilizar o Sistema
Financeiro de Habitacdo para ampliar e massificar o acesso ao solo urbano por meio da
producdo da moradia (de forma indireta), ofertando recursos que permitiram financiar a

producdo com o consumo.

[...] esse sistema institucionaliza uma ldégica de funcionamento do mercado
imobiliario-fundiario (sic) em que a determinacdo dos pregos da terra urbana é
fortemente dependente das estratégias de atuagdo dos capitais de promocdo e do
volume de crédito que alimenta o circuito de financiamento da producéo e realizacdo
de moradias [...] (ABRAMO, 2002, p. 187).

Assim, se o funcionamento do mercado imobiliario estd condicionado ao volume de
créditos disponiveis para o financiamento do consumo, 0 acesso ao crédito e,
consequentemente, a moradia por parte das familias de baixa renda estardo diretamente
vinculadas a sua capacidade de endividamento. Frente a este problema, Faleiros (2000) explica
que, como nem todos os individuos conseguem usufruir das vantagens proporcionadas pelo
mercado, idealizadas no regime capitalista, 0 que na verdade existe sdo as condicdes de
desigualdade de oportunidade de consumo. Dessa forma, o Estado se apresenta como neutro,
detentor da obrigacao de restabelecer o equilibrio social e econémico, e pode desenvolver acdes
que possibilitem a estes grupos sociais excluidos do mercado consumirem.

Estas acGes podem ser ancoradas na instituicdo de subsidios financeiros direcionados ao
contratante do financiamento habitacional ou por meio da constituicdo de um Banco de Terras

ou Lotes, pois segundo a avaliagdo da Prefeitura de Goiania (1980, n.p):

A posse desse estoque de terras permitird ao poder publico o desenvolvimento de uma
politica social que venha realmente beneficiar os segmentos menos favorecidos da
populagdo, bem como possibilitard o equacionamento do problema sub-habitacéo.

Dessa maneira, considerando que o ao instituir o SFH, o Regime Militar fez a op¢éo por
ndo utilizar subsidios, e que o teto minimo estabelecido para o mercado econdmico de producéo
de habitagbes via COHAB foi para as familias com renda entre trés e seis salarios-minimos,
percebemos que a parcela da populagdo brasileira que ndo se enquadrava nos critérios
necessarios a obtencdo de crédito foi automaticamente excluida do processo indireto de
aquisicdo do solo urbano (moradia/solo).

A pesquisa realizada por Araujo (1980) em cinco ocupacdes localizadas na cidade de
Goiania ilustra essa situacao, uma vez que entre as familias residentes nestes locais, no periodo

do estudo, mais de 50 % possuiam renda entre um e 1,9 salarios-minimos, e ainda, que uma
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parcela significativa de moradores sobrevivia com renda mensal de até um salario-minimo. Ou
seja, mesmo que essas pessoas nao atendidas pela politica habitacional do Regime Militar,
buscassem adquirir um lote de forma direta (sem financiamento) para posteriormente

construirem sua moradia, segundo a Prefeitura de Goiania (1994, p.73):

0 baixo poder aquisitivo de parte expressiva da populacéo, a instabilidade dos precos
dos materiais de construcdo e as dificuldades existentes para obtencdo de
financiamento sdo os fatores que mais dificultam a producdo de individual de
moradias. A construgdo propria porque as familias ndo tém condi¢es de comprar 0s
imoveis oferecidos no mercadol...].

Em avaliacdo similar a apresentada pela Prefeitura de Goiania (1994) sobre o mercado
de producdo de edificacdes, Bonduki (2008) destaca que, na escala nacional, 0 modelo de
politica habitacional adotada pelo Regime Militar, quando o financiamento privilegiou a

producdo de novas unidades habitacionais, contribuiu para intensificar o

[...] processo de urbanizacdo informal e selvagem, onde a grande maioria da
populagdo, sem qualquer apoio governamental, ndo teve alternativa sendo auto-
empreender (sic), em etapas, a casa propria em assentamentos urbanos precarios,
como loteamentos clandestinos e irregulares, vilas, favelas, alagados etc., em geral
distantes das &reas urbanizadas e mal servidos de infra-estrutura (sic) e equipamentos
sociais [...] (BONDUKI, 2008, p. 74).

Taschner (1997 apud Moraes, 2006) ressalta que, considerando o grande volume de
habitacdes produzidas por meio do processo de autoconstrucdo, o melhor caminho para a
solugdo do problema seria institucionalizar o processo, garantindo a assisténcia técnica as
familias de baixa renda. Cardoso (2016) relata que o BNH, a partir de 1978, buscou suprir essa
demanda implantando programas voltados para apoio a construcdo individual, urbanizacao de
favelas e producdo de lotes urbanos. Mas esses programas ndo alcangaram éxito.

Embora a analise apresentada por Bonduki (2008) se refira a producdo habitacional
operada pelo Banco Nacional de Habitacdo, podemos extrapolar suas consideracGes para
periodos anteriores ao SFH, pois conforme Abramo (2002), na América Latina, historicamente,
0 processo de produgdo do espaco formal é acompanhado pela producdo do espaco informal. A
mesma leitura sobre o processo de urbanizacéo brasileira é apresentada por Moraes (2006) e
Maricato et al. (1981). Inclusive, segundo ressalta Maricato et al (1981, p19):

[...] Figuei sabendo no ano passado, através do Planbel, organismo metropolitano de
Belo Horizonte, que 25% da cidade é constituida por favelas, além de loteamentos
clandestinos que sdo numerosos. Atraves da Secretaria de Planejamento fiquei
sabendo que 50 % da populagdo de vitoria é favelada. No Rio, a populacéo favelada
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¢ de 2 milhGes e 700 mil pessoas. Em Porto Alegre [...] a populagdo favelada ja
estimada em 1/4 da populagdo total. Em Recife e salvado, o0 niimero tem que ser visto
sobre outros aspectos, € preciso que se descubra o que nao é clandestino. [...].

Conforme os dados apresentados por Maricato et al (1981), fica evidente que as
diferentes capitais brasileiras possuem a mesma caracteristica de producéo de um espaco urbano
estratificado, em que o espaco formal convive com o “ilegal”, uma vez que resta a populagdo
excluida dos meios formais de acesso ao solo urbano equacionar o problema da moradia por
meio do mercado rentista, aquisicdo de lotes em parcelamentos clandestinos ou ocupacédo de
terrenos (grifo nosso). Os dados representados na Figura 4 demonstram o panorama das areas

de posse em Goiania.

Figura 4 — Grafico com o numero de area de posse segundo o tempo de existéncia, Goiania,
200216
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Fonte: Moraes (2006).
Adaptado pelo Autor

16 Para saber o periodo de origem das areas de posse, foi considerado como referéncia o ano de 2002, uma vez
que foi neste ano que a informacdo foi registrada. Sendo assim, dentre o total de 172 &reas de posse, podemos
considerar que o periodo situado entre 1972 e 1977, esté vinculado a origem de 27 &reas de posse. Ja entre 0s anos
de 1977 e 1982, surgiram 50 novas ocupacdes e entre 1982 e 1987 foram registradas a origem de 15 areas de posse.
Ou seja, é possivel concluir que das172 areas de posse registradas em 2002, 92 tem como origem o periodo entre
1972 e 1987, correspondendo a 53% do total.
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De acordo com as informac@es apresentadas, é possivel constatar que, entre a década de
1970 e 1980, existe um expressivo aumento das areas de posse em Goidnia, representando cerca
de 53% das ocupacdes registradas até a década de 2000, coincidindo com o periodo em que a
populacéo residente na cidade aumenta de 380.773 habitantes para 717.519, como discutido no
item 1.1 deste capitulo. Em 1975, o nimero de habitantes residindo em ocupagdes, localizadas
em areas publicas e ou fundo de vales, representava 25% da populagdo do municipio
(PREFEITURA DE GOIANIA, 1994). E essa parcela da populacdo era némade dentro da
prépria cidade e, segundo Moyses (2001, p.12),

[...] unificava-se através de varios aspectos. A grande maioria procedia de
bairros periféricos de Goiania e morava de aluguel ou ocupava areas de
posses. Vale ressaltar que todos haviam se mudado varias vezes em busca de
um espago para morar. Trés aspectos sdo explicativos dessa situagdo: a
habitacdo, enquanto motivadora dos constantes deslocamentos resultantes da
pressdo que os altos aluguéis exerciam sobre sua renda; a insuficiéncia da
renda que, no maximo, permitia a essa populacéo se auto-reproduzir (sic), [...].

Araudjo (1980), por sua vez, buscou listar por meio do estudo realizado em cinco
ocupacdes, quais 0s motivos que levavam as familias a residirem em areas de posse, na cidade

de Goiénia no ano de 1979, conforme dados dispostos na Tabela 5.

Tabela 5 — Cidade de Goiania. Motivos pelos quais a familia mora na invasdo em
Goiania, 1979
Continuacéo
Area em porcentagem de familias

Motivos

1 2 3 4 5
N&o pode pagar aluguel 42,8 46,8 48,0 35,0 39,5
Renda Baixa 37,1 53,2 6,2 22,8 18,6
Desemprego no meio rural 35,7 - 0,8 - -
Problemas Familiares 8,6 - - - -
Apropriacéo da producdo rural pelo proprietéario da 2.9 - - - -
terra
Comprou o direto do lote - - 16,6 19,0 151
Perto do centro da cidade 8,8 - - - -
Local fécil de invadir - - 4,8 - -
Foi desapropriada - - 3,0 - -

17 Os dados apresentados nessa tabela estdo vinculados a ao estudo coordenado por Aratijo (1980) que, no ano de
1979, realizou um levantamento de ocupagdes em cinco areas de posse existentes na cidade de Goiania,
mencionada anteriormente no item 1.1 deste capitulo. Os Campos 1, 2, 3, 4 e 5 presentes na primeira linha da
tabela esté relacionado a localizagdo das areas de posse, conforme ja apresentado na Figura 2.
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Conclusdo

Area em porcentagem de familias

Motivos 1 5 3 2 :
Proximidade do Trabalho - - - 7,0 3,5
A familia dos pais ja morava na invasdo - - - 10,1 12,8
Transferido pela prefeitura - - - 2,6 -
Proximidade de escolas - - - 3,7 -
O lote é préprio - - - - 4,6

Fonte: Araujo (1980)

Da mesma forma que Moses (2001), Aradjo (1980) ja havia verificado que o fato de as
familias ndo poderem pagar aluguel e possuirem uma renda baixa aparecem como os principais
fatores determinantes para buscarem solucionar o problema da falta de moradia via processo de
ocupacdo. Maricato (1999) destaca que o fato de uma significativa parcela da populacdo nao
conseguir pagar pelo acesso ao solo urbano e a habitacéo esta relacionado ao modelo brasileiro

de industrializacdo, em que prevaleceram os baixos salarios, fazendo com que

[...] o custo de reproducdo da forca de trabalho néo inclui o custo da mercadoria
habitacdo, fixado pelo mercado privado. Em outras palavras, o operério da inddstria
brasileira, mesmo muitos daqueles regularmente empregados pela inddstria moderna
fordista (industria automobilistica) ndo ganha o suficiente para pagar o prego da
moradia fixado pelo chamado mercado formal (MARICATO,1999, p.11).

Assim como Maricato (1999), Moraes (2006) reforca que o sistema de ocupacdo de
terrenos vazios nas cidades brasileiras passou a ser a solugdo para quem nédo conseguia adquirir
0 imovel ou manter o pagamento do aluguel. Inicialmente, em Goiénia, esse movimento
acontece de maneira pontual e desarticulada, mas no final da década de 1970, a familia de baixa
renda “[...] espoliada pelos baixos salarios, pela falta de moradia e pelo ndo atendimento de
varias reivindicacOes especificas, [...] aglutina-se em busca de alternativas para discutir e
encontrar solugdes para seus problemas” (MORAES, 2006, p. 188).

De acordo com Moysés (2001), a ocupacdo de uma parcela do terreno da entdo Fazenda
Caveiras'® — na Regido Noroeste de Goiania, em 1979, que depois veio a se consolidar como
bairro Jardim Nova Esperanga — pode ser considerado o inicio de um processo de transicdo do

movimento popular de ocupacdes de terrenos urbanos ociosos da capital, passando de uma etapa

18 A fazenda Caveiras era lindeira a GO-070, saida de Goiadnia para Inhumas, e se situava na zona rural,
aproximadamente 14 quilémetros do bairro central.
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caracterizada pela atuacédo desarticulada para uma nova fase quando as acGes aconteciam de
forma politicamente organizada. Entre as principais a¢6es de articulacdo dos moradores do

Jardim Nova Esperanca esta a producédo do Boletim Informativo da Invasdo, demonstrado na
Figura 5.
Figura 5 — Boletim Informativo da Invaséo Jardim Esperanca, 1981

BOLETIM

INFORMATIVO

DA INVASAO
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Fonte: Centro de Documentagéo e Pesquisa Vergueiro (2020).1°

19 Disponivel em: http://cpvsp.org.br/upload/periodicos/pdf/PBOIVG0031981004.pdf. Acessado em 01.05.2020.
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Com o fortalecimento e continuidade das ocupacdes organizadas em Goiania e outras
cidades brasileiras, Moraes (1991) e Moraes (2006) destacam que essas organizagdes de
posseiros urbanos passam a ter um poder de pressao sobre a atuacdo do Estado, inibindo “[...]
mesmo que de forma incipiente, as aliangas entre agentes do Estado e da iniciativa privada [...]”
(MORAES, 1991, p. 91), na defesa da propriedade privada. Soma-se a esse processo de
redefinicdo da atuacdo do Estado ao problema da habitacdo, a crise de legitimidade e também
financeira pela qual o Sistema Financeiro de Habitacdo passava, durante a década de 1980, em
funcdo da inadimpléncia dos mutuarios e da crise econdmica nacional.

Nesse sentido, nessa década, verifica-se que os governos municipal e estadual buscam
construir alternativas a politica habitacional desenvolvida pelo BNH, atuando em duas direces
distintas, uma vez que ao mesmo tempo que criavam condi¢cdes para ampliar o acesso a
habitacdo para as familias de baixa renda, ndo deixavam de atuar na repressao dos movimentos
de ocupacdo de areas privadas.

Para ilustrar a atuacdo do Estado na repressdo dos movimentos sociais de moradia,
Moysés (2001) destaca que, posteriormente, a ocupacdo de uma parcela da Fazenda Caveiras
em 1979, que gerou o Jardim Nova Esperanca, houve mais duas tentativas de ocupacGes por
parte de outros grupos em &reas remanescentes, 1981 e 1982, que foram rapidamente e
duramente combatidas pela prefeitura. E, justamente nessa regido, na década de 1980, ocorre
umas das intervencdes mais relevantes do Governo do Estado de Goias no mercado formal de
terras da cidade de Goiania por meio da implantacdo da Vila Mutirdo.

Este projeto foi concebido dentro do projeto Mutirdo da Moradia®, desenvolvido no
ambito do Programa de Desenvolvimento Social Participativo (Prodespar) pela Companhia de
Desenvolvimento do Estado de Goias (Codeg). Conforme pontua Freitas (2007), a Vila Mutirdo
surgiu frente a preocupacdo do governador Iris Rezende em alcancar projecdo nacional como
politico pela ampliacdo do acesso a terra na capital. Para implantacdo da Vila Mutirdo, o

governo estadual também utilizou uma &rea da Fazenda Caveiras, conforme mostra a Figura 6.

20 Instituido por meio da Lei Estadual n® 9.353, de 30 de agosto de 1983, pelo Governador Iris Rezende Machado
(1983-1896), o programa era voltado para atender familias ndo beneficiadas pelas a¢fes desenvolvidas pelo SFH.
O programa Mutirdo da Moradia ficou sob a geréncia da Companhia de Desenvolvimento do Estado de Goiés
(CODEG) que foi criada pela Lei Estadual n° 6.884, de 30 de abril de 1968, para dar suporte as atividades de
planejamento do Governo de Estado de Goiés.



Figura 6 — Localizagdo da Vila Mutirdo em relagdo ao bairro Central, Goiania
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Organizagao:Daniel Dias Pimentel
Elaboracdo: Thalita Aguiar Siqueira (2020)

Fonte: Freitas (2007)
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O projeto do parcelamento da gleba mostrada na Figura 6 foi desenvolvido para o total
de 3.600 moradias, com a previsdo de implantacdo em trés etapas, sendo 1.000 unidades para
primeira etapa e as demais 2.600 unidades na segunda e terceira etapas. Na primeira e na
segunda etapa, o governo estadual previa o fornecimento do lote a familia beneficiada e o
material para construcdo, adotando o regime de mutirdo para execugédo da habitacdo, enquanto
na terceira etapa seria fornecida para a familia apenas o terreno. A montagem das mil casas em
um dia, referente a primeira etapa da Vila Mutirdo, ocorreu no dia 16 de outubro de 1986.

Conforme destaca Moyses (2001, p. 2),

no segundo momento, em resposta a resisténcia oferecida pela populacéo, o Estado
(autoritario) apresenta-se na cena politica (de contestacdo ao autoritarismo) com um
discurso diferenciado, ou seja, apresentando uma postura menos coercitiva e
sinalizando para a busca de solucdo para os problemas relacionados & questdo da
moradia. Neste sentido a a¢do do Estado reveste-se de carater assistencialista,
chamando para si a responsabilidade pela “criagdo de lugares” - através do
planejamento, organizacéo e implantacdo de parcelamentos — e pelo provimento das
necessidades basicas da populagdo. (Destaque do autor)

Para Moraes (1991), esta atuacdo dos governos locais nos problemas relacionados ao
acesso a moradia na cidade de Goiénia aconteceu com uma intensa participacao de empreiteiros
vinculados a execucdo de obras publicas, como esgoto, agua e asfalto. Moyses (2001) destaca
a intensdo de segregar e isolar uma populacdo, que era pobre, ou mal empregada na Regiao
Noroeste da cidade de Goiania. Nesse contexto de conflitos e assistencialismo entre o Estado e
movimentos urbanos de luta pela moradia, intensifica-se 0 processo de organizacdo dos
movimentos sociais de Goiania, pois de acordo com Moraes (2003), em 1980, os posseiros do
Jardim Nova Esperanca fundam a Unido dos Invasores que, em 1984, passou a ser chamada de
Unido dos Posseiros Urbanos e, em 1987, com o objetivo de ampliar sua atuacao junto a outros
grupos sociais, tornou-se a Federacdo Goiana de Inquilinos e Posseiros (FEGIP).

Em a&mbito nacional, também surgem varias entidades como o Férum Nacional de
Reforma Urbana (FNRU-1987) e o Movimento Nacional de Luta por Moradia (MNLM-1990).
A Figura 7 apresenta um registro do trabalho realizado por meio de producdo de jornais e
informativos dos movimentos de luta pelo acesso a moradia e ao solo urbano na cidade de
Goiania na década de 1980.



Figura 7 — Boletim informativo produzido pelos movimentos de luta pelo acesso a terra e a
moradia na cidade de Goiania, 1980
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Fonte: Centro de Documentacgdo e Pesquisa Vergueiro (2020)2.

21 Disponivel em: http://www.cpvsp.org.br/upload/periodicos/pdf/PQOLTG0021984002.pdf /
http://www.cpvsp.org.br/upload/periodicos/pdf/PUINVG0051982006.pdf. Acesso em 01.05.2020
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O fortalecimento e a atuacdo destes e de outros movimentos sociais, conforme Bonduki
(2018), véo ser determinantes na insercdo do debate sobre a funcdo social da propriedade, o
direito a terra e habitacdo digna na agenda publica dos trés entes federativos — Unido, Estado e
Municipio — durante e posteriormente ao processo de redemocratizacdo do pais. Este assunto

serd discutido no Capitulo 2.
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2 A DESCENTRALIZAGAO DAS POLITICAS HABITACIONAIS E A ATUAGAO
DO MUNICIPIO DE GOIANIA NA REGULACAO E AMPLIACAO DO ACESSO
AO SOLO URBANO (1985 a 2011)

O texto produzido neste capitulo tem como objetivo resgatar o processo histérico de
descentralizacdo das politicas publicas habitacionais, demonstrando o contexto histérico que
permitiu a Prefeitura Municipal de Goiania, em um intervalo de cerca de 22 anos, gerar um
mecanismo juridico-politico de intervencdo no mercado formal de terras, intitulado Banco de
Lotes.

Neste sentindo, foram desenvolvidos trés topicos, tendo como referéncia de recorte
temporal as alteracBes promovidas na estrutura administrativa federal pelas gestdes dos
presidentes: José Sarney?® (1985-1990), Fernando Afonso Collor de Mello (1990-1992),
Fernando Henrique Cardoso (1995-2002) e Luiz Inacio Lula da Silva (2003-2011). Tais
referéncias temporais s&o utilizadas como pano de fundo e buscam demonstrar a postura que o
poder executivo da cidade de Goiénia adota na gestdo e producao do espaco urbano da capital,
diante da descontinuidade das acGes do governo federal. Como instrumento e analise deste
processo, o texto destaca intervencGes promovidas pela Prefeitura Municipal de Goiéania no que
diz respeito a promoc¢do do acesso a habitacdo e ao solo, bem como as alteracbes em sua
estrutura administrativa e a criacdo de instrumentos juridicos politicos de regulacdo e
intervencdo no mercado formal de terras urbanas.

Nessa perspectiva, o primeiro topico abrange o periodo entre o fim da década de 1980
e 0 ano de 1996 da escala intraurbana, considera as acdes desenvolvidas pela gestéo estadual,
mas enfatiza a autonomia municipal no desenvolvimento de programas habitacionais frente a
auséncia do governo federal. Por sua vez, o segundo topico que destaca o periodo entre 0s anos
de 1995 e 2000, prende-se em um debate sobre a questdo da metodologia do deficit habitacional
e suas implicacGes na formulacdo de politicas publicas de habitacdo, sem deixar de mencionar
o fendmeno da consolidacdo da Regido Metropolitana de Goiénia e, consequentemente, a
expansao urbana interna associada ao fenémeno de conurbagdo com os municipios vizinhos.

O terceiro tdpico, considerando o periodo entre 2000 e 2011, volta o foco para a escala
intraurbana, buscando demonstrar como as a¢gdes municipais, frente a um contexto favoravel de
politicas publicas e recursos federais, contribuiram para a continuidade e a consolidagdo do

processo da ampliacdo da malha urbana da cidade, utilizando a promocéo do acesso ao solo

22 José Sarney assume a funcéo de Presidente da RepUblica Federativa do Brasil apds a morte de Tancredo Neves
em abril de 1985.
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urbano para as familias de baixa renda como justificativa para a promocdo de novos

empreendimentos do mercado imobiliario no limite do perimetro urbano do municipio.

2.1 A ATUACAO DA PREFEITURA MUNICIPAL DE GOIANIA (GO) FRENTE AOS
PROBLEMAS DE ACESSO A HABITACAO E AO SOLO URBANO, ENTRE A
DESCONTINUIDADE DAS POLITICAS PUBLICAS FEDERAL E A CONCORRENCIA
COM A GESTAO DO ESTADO DE GOIAS

Como demonstrado no Capitulo 1, durante o Regime Militar, a construgdo da politica
habitacional ficou centralizada no Governo Federal, sendo estruturada e implementada por
meio da criacdo do SFH, BNH e Cohabs. Nesse contexto, enquanto a implementacédo ocorria
por meio da atuacdo das Cohabs, vinculadas a gestao estadual, os municipios tinham pouco ou
nenhuma participacdo na gestdo das demandas existentes no seu territorio.

Mesmo considerando a importancia histérica da politica habitacional implementada
entre a década de 1960 e 1980 pela Unido?, uma vez que se estabeleceu uma estrutura
institucional com fonte de recursos préprios para lidar com a questdo da habitacdo, ndo é
possivel ignorar o fato de que o modelo desenhando ndo promoveu o amplo acesso a habitacéo
e ao solo urbano dos diferentes extratos sociais existentes na populagéo brasileira.

Durante a década de 1980, em um contexto de crise financeira com a crescente
insatisfacdo dos mutuarios do BNH, aumento da inadimpléncia e associacdo da imagem do
Banco Nacional de Habitacdo ao Regime Militar durante o processo de redemocratizacao do
pais, 0 entdo presidente José Sarney optou pela extincdo do BNH em 1986, e o consequente
direcionamento de suas funcdes para a Caixa Econémica Federal (CEF) por meio do Decreto
Federal n® 2.291, de 21 de novembro de 1986. Este ato, conforme discussdes de Cardoso e
Ribeiro et al. (s.d.) e Bonduki (2018), aléem de encerrar o ciclo da politica habitacional
desenvolvida no Regime Militar, também pode ser considerada uma referéncia para retirada da
prioridade da questdo urbana e habitacional da agenda publica da Unido.

Antes de sua extin¢do, o BNH havia sido vinculado ao Ministério do Desenvolvimento
Urbano e Meio Ambiente (MDU)?, criado pela orientagdo do ainda presidente Tancredo

Neves?®. Com a transferéncia das fun¢des do BNH para CEF, o tema passou a ser gerido pelo

23 Segundo Taschner (1992), entre 1964 e 1986, 18,3 milhdes de unidades foram construidas e, deste total, 4,4
milhdes foram financiadas pelo SFH, representando 24% do estoque de domicilios urbanos.

24 Instituido por meio do Decreto Federal n® 91.145, de 15 de margo de 1985.

% Tancredo Neves ganhou a eleicdo indireta para Presidente da Republica em 15 de janeiro de 1985, mas um dia
antes da posse, que estava prevista para 15 de marco de 1985, passou por uma cirurgia de emergéncia e nao tomou
posse, falecendo em 21 de abril de 1985. Disponivel em:
https://cpdoc.fgv.br/producao/dossies/Jango/biografias/tancredo_neves
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Ministério da Fazenda. Segundo Bonduki (2018), entre a extingdo do MDU e a cria¢do do
Ministério das Cidades no ano de 2003, a politica urbana passou por diferentes setores

administrativos do governo federal:

[...Jem 1985, foi criado o Ministério do Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente.
Em 1987, ele se converte no Ministério da Habitagdo, Urbanismo e Meio Ambiente,
ao qual fica subordinada a Caixa Econdmica Federal. Em 1988, é criado o Ministério
da Habitacdo e do Bem-Estar Social e, em 1990, o Ministério da Acdo Social, que
vincula a politica habitacional as politicas de “agdo social”. [...] (grifo do autor.
MINISTERIO DAS CIDADES, 2014, p. 10).

Em outro documento do Ministério das Cidades (2014), existe o relato de que apos a
extingdo do Ministério da Habitagdo e do Bem Estar Social (MBES) em marco de 1989, foi
criada a Secretaria Especial de Habitagcdo e A¢do Comunitaria (SEAC), vinculada ao Mistério
do Interior. Sob a influéncia da Constituicdo Federal de 1988, o modelo institucional adotado
pela SEAC promoveu uma descentralizacdo das politicas publicas urbanas e habitacionais,
privilegiando a agdo dos Estados e Municipios. No entanto, este incentivo no ambito
institucional n&o foi acompanhado com a alocagdo de recursos financeiros. Conforme Russo
(2017) e Bonduki (2008, p. 76), “[...] decisdes politicas equivocadas e marcadas por suspeitas
de corrupcao, como uma liberacdo de contratos acima da capacidade do FGTS no governo
Collor em 1990, levou a uma paralisacéo total dos financiamentos com recursos do FGTS entre
1991 e 1995”.

Para Cardoso e Ribeiro et al. (s.d.), estes anos iniciais da década de 1990, configuram-
se por um vazio institucional deixado pelo governo federal, destinando aos municipios e alguns
governos estaduais o protagonismo no enfrentamento dos problemas de acesso direto ou
indireto ao solo urbano, consolidados durantes as décadas anteriores. Por sinal, no caso do
estado de Goids, conforme registrado no programa de governo do governador Henrigue Santillo
(1987-1991), existia um movimento da gestdo estadual no sentido de concorrer com as acdes
desempenhadas pela Cohab-GO, buscando desenvolver agbes vinculadas as questdes
habitacionais destinadas as familias com renda inferior a trés salarios-minimos. Segundo a
Fundacéo Pedrosa Horta (FPH, 1986, p. 75):

O Sistema Financeiro da Habitagdo e o proprio BNH tém passado por um amplo
processo de discussdo e debates, que deverdo, a partir da reformulagdo do Banco,
reorientar dias acdes de maneira a fazer com que o S.F.H retome seus objetivos
originais, qual seja o de viabilizar a moradia para as faixas mais pobres da populacao
brasileira.
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Nessa perspectiva, o ainda candidato ao governo estadual e, posteriormente eleito,
Henrique Santillo apresentava como proposta a construcdo de 40 mil unidades habitacionais
destinadas as familias com renda de até trés salarios-minimos, por meio da implementacao de
lotes urbanizados e construgdo no regime de mutirdo?, sendo que deste total, 10 mil lotes
deveriam ser implantados na cidade de Goiania. Para a faixa de renda acima de trés salarios-
minimos, a proposta era construir 12 mil unidades habitacionais via Cohab-GO. Este processo
de insercéo do estado de Goias na producdo de habitacdo, paralelamente a atuacdo da Cohab-
GO, para as familias com renda inferior a trés salarios minimos, segundo relatado por Freitas
(2007), havia se iniciado na implantag&o da Vila Mutirdo em Goiéania. O mesmo autor entende
que este movimento da gestdo estadual estava vinculado ao problema de comprovacao de renda
minima por parte das familias goianas para poderem se candidatar aos programas habitacionais
vinculados ao S.F.H. e, principalmente, ao fato de o governador ndo possuir o total controle
sobre o desenvolvimento das atividades desempenhadas pelos técnicos da Cohab-GO?’.

Outro elemento que merece destaque na proposta de governo apresentada por Henrique
Santillo, segundo a FPH (1986), diz respeito a intencdo do governador em estabelecer uma
politica de terras visando a constituicdo de um estoque de terrenos voltados para a producéo de
moradias populares. Para alcancar este objetivo, eram previstas as agdes de implantacdo de
loteamentos populares em areas publicas e/ou o estabelecimento de mecanismos juridicos que
permitissem aos poderes publicos, municipal e estadual, receber lotes como pagamento de
dividas. Para as areas publicas ou privadas ja ocupadas, a intencdo era desenvolver mecanismos
juridicos que permitissem a regularizacdo fundiaria e a manutencdo da posse do terreno. E,
ainda, existe no texto uma preocupac¢do quanto a retencdo de terras como reserva de valores
pelos grandes proprietarios, sugerindo a necessidade de discutir a tributagdo progressiva como
instrumento de intervencdo no mercado formal de terras e de estimulo a ocupacao dos vazios
urbanos.

Na gestdo seguinte, do governador Iris Rezende (1991-1994), a principal acdo do
governo no tocante a promocdo do acesso a habitacdo, continuava sendo baseada no

26 No documento produzido pela FPH (1986), embora néo deixe de maneira explicita o nome do programa, consta
uma referéncia ao programa Mutirdo da Moradia ja existente no estado de Goiés. O Programa Mutirdo da Moradia
foi instituido em 1983 por meio da Lei Estadual n® 9.353, de 30 de agosto de 1983, pelo Governador Iris Rezende
Machado (1983-1896) voltado para atender familias ndo beneficiadas pelas a¢des desenvolvidas pelo SFH. O
programa mutirdo da moradia ficou sobre a geréncia da Companhia de Desenvolvimento do Estado de Goiés
(CODEG).

27 A COHAB-GO teve seu processo de dissolucio e liquidacéo autorizada pela Lei Estadual n® 12.858, de 30 de
abril de 1996.
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desenvolvimento de mutirdes, por meio do Programa Permanente Mutirdo da Moradia®®,
voltado para atender a populagdo com renda de até trés salarios-minimos (GOVERNO DO
ESTADO GOIAS, 1993). O programa previa a parceria entre o estado de Goias, 0s municipios
e as familias beneficiadas, sendo que as prefeituras disponibilizavam os terrenos para o
assentamento das familias, a populacdo beneficiada participava da constru¢do das unidades
habitacionais em regime de mutirdo e o governo estadual fornecia os projetos, o material de
construcdo, e a execucao da infraestrutura. Essas habitacGes eram vendidas aos moradores, com
prazos de 25 anos para realizacdo do pagamento, e prestacdes equivalentes a 10% do salario-
minimo. Entre 1991 e 1993, foram construidas 8.265 unidades distribuidas em 134 municipios
goianos (GOVERNO DO ESTADO DE GOIAS, 1993). Todavia, por meio deste programa, n&o
foi entregue nenhuma unidade na cidade de Goiania. A execucdo de todas as agdes necessarias
a implementacdo do programa de Mutirdo da Moradia ficou a cargo da Empresa Estadual de
Ciéncia, Tecnologia e Desenvolvimento Econémico Social (EMCIDEC).

Além do Programa Permanente do Mutirdo da Moradia, o0 governo estadual atuava na
implantacdo de parcelamentos semiurbanizados e na legalizacdo de posses urbanas. Nessa
perspectiva, foi aprovada a Lei Estadual n® 12.229, de 28 de dezembro de 19932°, que permitia
a realizacdo de doacdo de lotes urbanos de propriedade do Estado de Goiés, para as familias
assentadas, nos parcelamentos com renda de até trés salarios-minimos. Um outro tema abordado
pela referida legislacdo, dizia respeito a concessdo do direito de uso as familias situadas em
terrenos urbanos parcelados ja ocupados ou parcelamentos futuros, cujo projeto estivesse
finalizado junto ao estado, mas aguardando a aprovacdo das autoridades municipais.

Conforme a leitura de Moyses (2001), as intervencdes realizadas pelo governo do
Estado de Goiés, na cidade de Goiénia, entre a década de 1980 e metade da década de 1990,
adotavam como estratégia o uso da pressdo politica sobre os gestores municipais®.

O processo desencadeado pelo Estado funcionou de forma perversa: primeiro criava-
se o fato, forcando a sua implantacdo, depois se tramitava 0 processo nos 6rgaos
técnicos da Prefeitura, sob pressdo do governo do Estado, em busca de legalizacéo.

Essas pressdes, justificadas através de um discurso em defesa da populagdo pobre,
assumiam um forte carater populista, 0 que assegurava aos respectivos governos, em

28 Em 1991, foi editado o Decreto Estadual n° 3.669, de 27 de agosto de 1991, que passava a geréncia do Programa
Mutirdo da Moradia para Empresa Estadual de Ciéncia, Tecnologia e Desenvolvimento Econémico-social
(EMCIDEC). Sua criagdo foi autorizada pela Lei estadual n® 10.502, de 9 de maio de 1988.

23 Assim como previsto na Lei Estadual de 1993, sancionada pelo governador Iris Rezende ao tratar da lei do
Banco de Lotes instituida na cidade de Goiania em 2007 pelo prefeito a época, Iris Rezende, também é possivel
verificar a regulamentacdo da doacdo de lotes pertencente ao patriménio municipal para as familias beneficiadas
pelo programa.

%0 Frente a agdo do Estado, a Prefeitura Municipal de Goiania aprovou a Lei Municipal n° 6063, de 19 de dezembro
de 1983, que criava as condigdes institucionais para regularizagao de parcelamentos ja ocupados até o ano de 1983.
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contrapartida, o respaldo necessario da populacdo para se imporem, politica,
ideoldgica e eleitoralmente. (MOY'SES, 2001, p. 9).

Baseado nesse modelo de atuacdo, na década de 1990, segundo Moyses (2001), foram
executados seis loteamentos na Regido Noroeste da cidade de Goiania, conforme Figura 8.

Figura 8 — Empreendimentos implantados na Regido Noroeste de Goiania, apds 1990
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1 Id Curitiba 8 S Estrela Dalva 15 Bro Sdo Domingos
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Fonte: Geréncia de Geoprocessamento e Atualizaggo Cadastral da Prefeitura Municipal de Goiania.
Organizacdo: Daniel Dias Pimentel
Elaboracao: Thalita Aguiar Siqueira (2020)

Fonte: Moyses, (2001).

Segundo Oliveira e Mello (2018), essa pratica adotada pelo governo do Estado de Goias

contribuiu para a expansao urbana da cidade, uma vez que as glebas e/ou propriedades lindeiras
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aos bairros implantados foram parceladas por seus proprietarios e disponibilizadas para o
mercado por meio da venda dos lotes. Nessa perspectiva, Oliveira e Mello (2018, p. 144)
destacam que
[...] a configurag@o espacial da regido noroeste esteve fortemente ligada a acéo dos
agentes produtores do espaco urbano. De um lado, o estado direcionava a expansao
urbana da cidade para areas impréprias para moradia, sem infraestrutura minima e, de

outro, os proprietarios fundiarios e os promotores imobilidrios davam curso ao
movimento segregador.

Esta mesma leitura dos referidos autores foi apresentada pela Prefeitura Municipal de
Goiania em 1994, entre a transicéo da gestdo do prefeito Nion Albernaz (1989-1992) para a de
Darci Acorssi (1993-1996), por meio da consolidacdo do projeto de lei do Plano de
Desenvolvimento Integrado de Goiania®! (PDIG), publicado no Diério Oficial do Municipio de
Goiania em 1994. A diferenca em relagéo ao estudo realizado por Oliveira e Mello (2018), € de
que a escala utilizada pelo PDIG considera toda a area urbana do municipio. O levantamento
apresentado pela prefeitura apontava para a existéncia de 53.290 lotes vagos na area urbana da
capital que correspondiam a 23,66% do espaco urbano do municipio, estando a maioria
localizada em éareas mais distantes do Bairro Central. Mas, dentre os lotes vazios, existiam 17
mil lotes situados no Bairro Central e em setores adjacentes (PREFEITURA MUNICIPAL DE
GOIANIA, 1994). O PDIG ainda indicou que o0s espagos urbanos 0ciosos existentes na cidade,
frente aos parametros de zoneamento em vigor até o ano de 1994, poderiam acolher mais 268
mil pessoas. Significava dizer que, sem a abertura de novos parcelamentos, entre 0s anos de
1991 e 2000, a populagéo urbana poderia crescer de 912.136 para 1.180.136 habitantes.

Os custos de infraestrutura urbana para integracdo destes vazios urbanos eram
integralmente assumidos pela gestdo municipal, enquanto a valorizacao dos terrenos em fungéo
de sua retencdo especulativa beneficiava apenas os proprietarios da gleba (PREFEITURA
MUNICIPAL DE GOIANIA, 1994). Frente a este problema e as demais diretrizes apresentadas
pelo Grupo Especial de Elaboragdo do PDIG, foi apresentada a necessidade de realizagdo de
revisdo ou elaboracdo de legislacdes complementares ao Plano, resultando na ampliacdo de
mecanismos juridicos politicos voltados para regulamentar e orientar as agdes dos agentes

publicos, mercado imobilidrio e movimentos sociais no processo de producédo de espaco urbano

31 O processo de elaboragdo do PDIG foi conduzido por uma Grupo Especial de Trabalho, constituido por
representantes da prefeitura e técnicos do IPLAN. Para dar suporte ao trabalho desenvolvido pelo grupo, foi
contratada a empresa ENGEVIX Engenharia S/A e, por meio desse contrato, também participaram as empresas
subcontratadas Arquiteto Pedro Taddei & Associados S/C Ltda., ENGER engenharia e NCA — Engenharia,
Arquitetura e Meio Ambiente Ltda. (PREFEITURA MUNICIPAL DE GOIANIA, 1994).
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da capital goiana, como demonstrado no Quadro 2. Neste periodo, segundo Oliveira e Silva
(2016), o desenvolvimento das agdes relacionadas a questdo habitacional ficou vinculado a
Secretaria de Obras Publicas e a Companhia Municipal de Obras e Habitagdo (COMOB®?),
enquanto as relacionadas ao planejamento urbano, estavam vinculadas ao Instituto de

Planejamento Municipal de Goiania (IPLAN).

Quadro 2 — Mecanismo juridicos politicos criados entre 1991 e 1996, destinadas a
regulamentar a producdo do espaco urbano e atuacdo da Prefeitura Municipal de Goiénia
(GO)

Numero da Lei Municipal Contetdo

Dispbe sobre o processo de Planejamento urbano no Municipio, cria o
Lei complementar n° 010, de 30 | Conselho Municipal de Politica Urbana, dispde sobre o Plano Diretor e da
de dezembro de 1991% outras providéncias.

Lei n° 7.222. de 20 de setembro I;stabelece condicOes especiais para aprovacao de parcglgmento do sole nas
de 1993% areas qrbanas e de expansdo urba_ng . do ’Mun|C|p|o (_jeA G_0|an|a,

caracterizados como Parcelamento Prioritario e da outras providéncias.

Lei n° 7.228, de 28 de setembro | Regulamenta a localizacdo e Constru¢do de Conjuntos Residenciais e da
de 1993 outras providéncias.

DispGe sobre o uso e a ocupagdo do solo nas Zonas Urbana e de Expanséo
Urbana do Municipio de Goiania e estabelece outras providéncias

Lei Complementar n°® 031, de 29

de dezembro de 19940 urbanisticas
Lei de n° 7.494 de 31de outubro | Dispde sobre a criagdo do Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano —
de 1995 FMDU e da outras providéncias

Lein®7.533, de 26 de dezembro | Dispde sobre a criagdo, competéncia e composicdo do Conselho Municipal
de 1995% de Habitacdo

Lei complementar n® 048, de 23 | Autoriza o0 Municipio a executar servicos de infraestrutura para viabilizar a
de maio de 1996 promocdo e regularizacio de loteamentos no Municipio de Goiania.

Fonte: Diario Oficial do Municipio de Goiania (2020). Prefeitura de Goiania (2020).%8
Organizado pelo autor

Considerando as informac6es apresentas no Quadro 2, € possivel verificar um avanco
na regulamentacao de espacos destinados a participacdo de diferentes setores da sociedade junto

a administracdo municipal nas discuss@es referentes a politica urbana e habitacional, como no

32 A COMOB, se configura como uma Sociedade de Economia Mista, vinculada a Companhia de Urbanizacdo de
Goiania (COMURG), criada em 1979 (OLIVEIRA,; SILVA, 2016).

30 IPLAN foi criado por meio da aprovacéo do Plano de Desenvolvimento integrado, regulamentado pela Lei
Municipal n° 5.019 de 8 de outubro de 1975, e foi extinto em 1997, conforme disposto na Lei Municipal n® 7.747,
13 de novembro de 1997.

3 Revogada, na integra, pelo artigo 5° da Lei Municipal Complementar n° 289, de 29 de abril de 2016.

% Redagao dos artigos revogadas pela Lei Complementar N° 171, de 29 de maio de 2007.

% Lei parcialmente revogada pelo artigo 224 da Lei Complementar n° 171, de 29 de maio de 2007.

37 A lei foi revogada, na integra, pelo art. 13 da Lei Municipal n® 9.236, de 05 de fevereiro de 2013. Atualmente,
a regulamentacdo do conselho municipal de habitagdo foi encontrada no Decreto Municipal n® 2.215, de 15 de
marco de 2013.

3Disponivel em: https://www.goiania.go.gov.br/casa-civil/legislacao-municipal/
http://www4.goiania.go.gov.br/portal/site.asp?s=775&m=2075


https://www.goiania.go.gov.br/html/gabinete_civil/sileg/dados/legis/2016/lc_20160429_000000289.html#ART000005
https://www.goiania.go.gov.br/html/gabinete_civil/sileg/dados/legis/2007/lc_20070529_000000171.html#ART000224
http://www.goiania.go.gov.br/html/gabinete_civil/sileg/dados/legis/2013/lo_20130205_000009236.html#ART000013
https://www.goiania.go.gov.br/casa-civil/legislacao-municipal/
http://www4.goiania.go.gov.br/portal/site.asp?s=775&m=2075
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caso da Lei Municipal Complementar n® 010, de 30 de dezembro de 1991, que institui o
Conselho Municipal de Politica Urbana (COMPUR®), como uma instancia de carater
consultivo. A Lei Municipal n® 7.222, de 20 de setembro de 1993, traz o conceito de
parcelamento prioritario, cujo objetivo € efetivar uma politica social de habitacdo, considerando
as diretrizes existentes no PDIG*. Para isso, a legislacéo introduz a possibilidade de elaboragéo
de convénio entre o municipio e o empreendedor para ampliar a oferta de terras do mercado
urbano formal para a populagéo de baixa renda. A mesma legislacéo insere um dispositivo com
intuito de permitir a constituicdo de um estoque de terras plblicas urbanas municipais®
destinado a implementacdo de politicas e programas habitacionais. Segundo disposto na Lei
Municipal n® 7.222, durante o processo de aprovagdo do parcelamento era facultado ao
empreendedor destinar um percentual da area parcelada ao municipio, conforme demonstrado

na redacdo do Art. 4°.

Art. 4° Em areas onde ndo haja viabilidade técnica para abastecimento de agua, o
proprietario podera ter seu projeto de parcelamento do solo aprovado sem a exigéncia
do inciso I, do artigo 3°, desde que faga doagdo ao Municipio de Goiania, de 15%
(quinze por cento) de lotes resultantes do parcelamento executado, ou 18% (dezoito
por cento) da &rea bruta do mesmo. (Redagdo da Lei Municipal n° 7.222, de 20 de
setembro de 1993).

Como demonstrado no texto do referido artigo, em troca de receber um percentual do
parcelamento destinado a atender familias de baixa renda, o municipio abriria uma exce¢do no
processo de aprovacado, no que diz respeito a capacidade técnica de abastecimento de dgua dos
futuros moradores. Embora o dispositivo estimulasse a doacdo de terras por parte dos
empreendedores para a Prefeitura Municipal de Goiania, geraria um passivo para gestao
municipal, cuja solucdo técnica extrapolaria suas competéncias, além de poder gerar uma
situacdo insustentdvel para os futuros moradores. E mesmo nas situacfes em que 0
empreendedor ndo aderisse a condicdo descrita no Art. 4°, como a lei permitia a aprovacéo dos
parcelamentos nas areas urbanas e sua expansao, também gera um problema para o municipio
e moradores em funcdo da necessidade de provimento do acesso aos servigos e equipamentos

publicos e comunitarios. Como exemplo da segunda situacao, pode ser observado o Residencial

39 Atualmente, o COMPUR é regulamentado pela Lei Municipal Complementar n° 289, de 29 de abril de 2016.
40 A legislacéo traz um interessante dispositivo, ao condicionar a responsabilidade de avaliacdo da localizagio do
estoque de terras ao IPLAN. No caso da legislacdo de 2007, o responsavel por esta funcdo ndo fica explicito.

41 Até a conclusdo deste trabalho, ndo foi possivel identificar se houve doacéo de terras para o municipio por meio
do previsto no Art. 4°, nem o nimero de parcelamentos urbanos aprovados durante a vigéncia dessa legislacéo.
Mas o texto da lei se configurou como uma importante referéncia para a legislacdo municipal do Banco de Lotes
que foi aprovada no ano de 2007.
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Recanto do Bosque, localizado na Regido Noroeste da cidade de Goiénia, disposto
anteriormente na Figura 8.

Ainda sobre a necessidade de promocéo de acesso ao solo urbano para as familias de
baixa renda, foi criada a Zona Especial de Interesse Social (ZEIS), regulamentada pela Lei
Municipal Complementar n° 031, de 29 de dezembro de 1994*2. De acordo com Rolnik et al.
(2001), buscando consolidar mecanismos juridicos politicos ajustados a realidade dos conflitos
urbanos envolvendo a questdo da propriedade, em um processo iniciado na década de 1980
varias prefeituras trabalharam na implementacao de um novo instrumento urbanistico — a ZEIS
ou AEIS — Areas de Especial Interesse Social.

O estabelecimento da ZEIS significa o reconhecimento da diversidade de ocupagdes
existentes nas cidades, além da possibilidade de construgdo de uma nova legalidade que

corresponda a esses assentamentos e, portanto, de extenséo do direito de cidadania e
seus moradores (ROLNIK et al, 2001, p. 156).

A concepcdo do instrumento tem como objetivo flexibilizar os parametros estabelecidos
pelas legislacdes que regulamentam o uso, a ocupacdo e o parcelamento do solo urbano,
gerando diretrizes para regularizacdo de areas de posse, e estimulando a oferta do mercado
formal de terras urbanas para a populacéo de baixa renda. Além da ZEIS, a legislacdo aprovada
em Goiania, também inseriu importantes instrumentos defendidos pelo Movimento pela
Reforma Urbana, como o IPTU progressivo, o Parcelamento e Edificacdo Compulsoria e o
Fundo de Desenvolvimento Urbano, ampliando as possibilidades de intervencédo por parte do
poder publico no mercado formal de terras urbanas, uma vez que, com relacdo ao processo de

ocupacdo e producao do espaco urbano da capital,

os vazios demograficos de Goiania, causados pela retencdo de terrenos particulares
sem utilizago nas &reas urbanizadas, favorecem os interesses especulativos dos
proprietarios, mas tém efeitos onerosos sobre a cidade. Essa pratica supervaloriza as
areas mais centrais, deixando-as acessiveis somente aos possuidores de rendas médias
e altas. [...] As familias de rendas menores tém que procurar, para suas habitacGes, 0s
loteamentos mais baratos, em areas afastadas, com pouca infra-estrutura (sic) e com
dificuldades de transportes coletivos (PREFEITURA MUNICIPAL DE GOIANIA,
1994, p.73).

42 Por meio da aprovagdo da Lei Complementar 171, de 29 de maio de 2007(Plano Diretor), o municipio de
Goiania regulamentou o instrumento com o nome de Areas Especial de Interesse Social (AEIS), classificadas em
trés tipos. AEIS | utilizadas em programas de regularizacdo fundiaria da &rea de posse, AEIS |l voltadas para
programas de regularizagdo fundiaria e urbanistica de parcelamentos irregulares e AEIS 111 utilizadas como suporte
para o desenvolvimento de politica habitacional municipal, voltadas para promocéo do acesso a moradia para
populacéo de baixa renda.
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Frente a realidade descrita, a concepg¢éo da Lei Municipal Complementar n° 048, de 23
de maio de 1996, tem como objetivo regulamentar as relaces estabelecidas entre o poder
publico municipal e o mercado de producdo de habitacGes, em forma de um convénio, para
executar obras de infraestrutura na promocao de parcelamentos para baixa renda e regularizacao
de parcelamentos ilegais. O empreendedor, ao estabelecer o convénio, poderia pagar o
municipio em dinheiro ou com a doag&o de areas ou lotes, integrantes ou ndo do parcelamento,
gerando uma outra possibilidade de constituicdo de estoque de terras publicas urbanas para o
municipio. Considerando o histdrico de producdo de parcelamentos irregulares na cidade de
Goiania, demonstrado por Moyses (2001) e pela Prefeitura Municipal de Goiénia (2010),
também podemos fazer a leitura que a legislacdo abre uma brecha para a ampliacdo dos
parcelamentos clandestinos, uma vez que estabelece um mecanismo para sua regularizagéo.

Também fica clara uma aproximacao entre o poder publico e o mercado fundiario como
alternativa para o problema de acesso ao mercado formal de terras urbanas enfrentado pela
populacédo de baixa renda. Verissimo (2004) faz uma anélise de mecanismos juridicos politicos
semelhantes a concepcdo da Lei Municipal Complementar n® 048, de 23 de maio de 1996,
destinados a producéo de lotes urbanizados para familias de baixa renda, que foram implantados
no Rio de Janeiro em 1992; Joinville, em 1999; e Porto Alegre, em 1999; sendo que, em
algumas dessas cidades, é utilizado o termo urbanizadores sociais. Sobre esse movimento de
aproximacdo entre Estado e mercado imobiliario na década de 1990, Bonduki (2018, p. 84)

destaca que

nesse periodo também se pactuou e se institucionalizou uma nova estratégia de
enfrentamento da questdo urbana. A base dessa estratégia foi um compromisso entre
o Estado, o mercado imobilidrio, 0s movimentos sociais e urbanistas progressistas,
que apostaram na compatibilizagdo entre o direito de propriedade urbana e sua funcéo
social, assim como na aceitacdo da producgdo capitalista da cidade combinada com a
garantia do direito a cidade, aos servicos publicos e a habitacao.

Em leitura semelhante a de Bonduki (2018), Werna, Abiko e Coelho (2002) entendem
que, durante as décadas anteriores ao ano 2000, principalmente no que diz respeito a questao
da habitacdo, existe uma disposi¢cdo do Estado em reduzir suas intervencdes e incentivar a
ampliacdo da atuacdo do setor privado e organiza¢Ges ndo governamentais. No caso da cidade

de Goiénia, verifica-se que a administragdo municipal promoveu avangos institucionais e

4 No texto da lei é utilizado o termo: estoque municipal de terras plblicas emergenciais. Esta legislagdo foi
utilizada como referéncia para elaboragéo de convénio entre a Prefeitura Municipal de Goiania e o empreendedor,
complementando o processo de doagdo de lotes referentes a Lei do Banco de Lotes de 2007, como seréd
demonstrada no Capitulo 3.
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juridicos direcionados a ampliacdo da oferta de lotes urbanizados para familias de baixa renda,
a regularizacéo e legitimagdo da posse da terra. No entanto, conforme verificado no conteido
das leis municipais citadas no Quadro 2, nesse processo, a ldgica da producéo capitalista da
cidade prevalece sobre a garantia do exercicio pleno do direito a moradia.

Nesse sentido, conforme destaca Pires (2013) sobre a dindmica de apropriagdo do
territorio urbano de Goiénia, mesmo frente ao conjunto de legislacdes aprovadas entre 1991 e
1996, o que se observa ¢ a expulsdo das familias de baixa renda para a periferia da cidade, onde
0s servicos publicos ndo chegam, ou séo implementados com um custo muito elevado. Moraes
(2006) ressalta que, na pratica implementada na cidade de Goiania, os servicos publicos tendem
a chegar nos parcelamentos populares apds os movimentos de reivindicacdes organizadas de
seus moradores.

No que diz respeito aos programas implementados pelo poder pablico municipal, de
acordo com Moraes (2006), em 1993 a COMOB é reestruturada, passando a abrigar a COMOB-
Habitagdo** que tinha como foco desenvolver agdes voltadas para a populagdo de baixa renda,
principalmente por meio de programas de urbanizacédo ou assentamentos populares. Conforme
classificacdo adotada por Cardoso e Ribeiro et al. (s.d.), entre 0s anos de 1993 e 1996, o
municipio de Goiania desenvolveu no campo habitacional acdes voltadas para a construgédo de
unidades, ofertas de lotes, regularizacdo fundiaria, urbanizacdo de assentamentos, cestas de
material de construcéo, reconstrucédo e reforma de habita¢des, como demonstrado no Quadro 3.

Quadro 3 — Tipologias de acBes habitacionais desenvolvidas pela Prefeitura Municipal de
Goiania (GO) entre os anos de 1993 e 1996
Continuacéo

Total de Programas por Tipologia
Construcdo | Reconstrucdo | Material de Urbanizacédo Regularizacdo | Oferta de Total
de unidades /reformas Construcédo Assentamento Fundidria lotes
5 1 1 2 3 1 13
Oportunidades Habitacionais por Tipos de Programa
Construcdo | Reconstrucdo | Material de Urbanizacédo Regularizacdo | Oferta de Total
de unidades /reformas Construcéo Assentamento Fundiéria lotes
A
Fa r
Ass. mil e Lote
ias a S
S
1662 236 200 9 1198 | 22 4915 150 7861

4 Apos a criacio da COMOB Habitacéo, a Prefeitura Municipal de Goiania publicou a Portaria Municipal n°
2.163 de 1994, estabelecendo diretrizes para o desenvolvimento dos Planos de Urbanizacéo e Regularizacdo
Juridica sobre a geréncia da COMOB.
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Conclusdo
Oportunidades Habitacionais por Tipos de Programa (percentual)
Construcdo | Reconstrucdo | Material de Urbanizacédo Regularizacéao Oferta de lotes
de unidades /reformas Construcdo Assentamento Fundiéria
14,8% 3,0% 2,5% 15,2% 62,5% 1,9%
Numero de Familias Beneficiadas frente a Origem dos Recursos
Recursos Municipais Municipios com outras parcerias
3717 1548

Fonte: Cardoso e Ribeiro et al. (s.d.)
Adaptado pelo autor

Inicialmente, pelas informacdes apresentadas no Quadro 3, percebe-se que, assim como
na politica estadual, a acdo de doacdo de lotes também estava entre os programas desenvolvidos
pelo municipio. No entanto, conforme verificado no decreto municipal de aprovacdo do
Residencial Goiania Viva®, ndo existia uma legislagcdo municipal orientando este procedimento
e, nesse caso, a doacao foi regulamenta por uma lei municipal abrangendo apenas a situacao do
empreendimento. No que diz respeito as diferentes tipologias apresentadas, verifica-se que as
de maior alcance foi a de urbanizagdo de assentamentos, regularizacao fundiaria e construgéo

de unidades habitacionais. Segundo Moraes (2006, p. 232),

0s assentamentos populares — loteamentos populares — constituem outra forma de
empreendimento realizado pelo poder publico. Esses surgiram como resultado da
producdo publica de parcelamento do solo urbano para assentamentos de familias de
baixa renda que moravam de aluguel ou em area de risco e/ou que eram posseiros
ocupando terrenos de propriedade particular. Esses loteamentos fazem parte do espaco
urbano periférico de nossas cidades planejadas.

Dentre os loteamentos populares desenvolvidos pela Prefeitura Municipal de Goiénia,
destaca-se o Residencial Goiania Viva, em 1994, quando diferentes atores e parceiros atuaram
na implementacdo do projeto, conforme demostrado por Rodrigues e Boaventura (2013) e
Lucas (2016). O projeto foi implantado na Regido Sudoeste da capital, contendo 1.410 lotes
residenciais e 54 comerciais (Lucas, 2016). De acordo com Rodrigues (2013), o proprietario da
gleba se dispds a negociar sua desapropriacdo junto a Prefeitura como forma de saldar dividas

relacionadas a impostos municipais*. A concepgdo do empreendimento tem como origem o

4 A aprovacdo do Residencial Goiania Viva foi regulamentada pelo Decreto Municipal n° 1.538, de 27 de junho
de 1994. A acdo de doagdo dos lotes vinculada a este empreendimento foi regulamentada pela Lei Municipal n°
7.539, de 15 de janeiro de 1996, e pela Lei Municipal n® 8.128, de 29 de outubro de 2002.

4 Segundo o que estd demonstrado no Capitulo 3 da dissertagdo, este é um dos mecanismos utilizados pela
legislacdo que regulamenta o Banco de Lotes no municipio de Aparecida de Goiania, Lei Municipal Complementar
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Programa de Difusdo de Tecnologia para a Construcdo de Habitacbes de Baixo Custo
(PROTECH)*, criado pelo governo federal em 1993.

No caso da experiéncia goiana, a principal inovacdo do programa foi a possibilidade de
atuar junto as Instituicdes de Ensino Superior, cooperativas habitacionais, organizacfes sociais
e futuros moradores, com o intuito de promover a pesquisa e a difuséo de técnicas construtivas
alternativas ao processo convencional, voltadas ao atendimento de programas habitacionais das
familias de baixa renda. No que diz respeito a insercdo do loteamento na malha urbana da
cidade, segundo avaliado por Rodrigues e Boaventura (2013), o projeto seguiu a mesma légica
de localizacao dos parcelamentos populares desenvolvidos no Regime Militar, uma vez que se
encontrava distante do centro da cidade, gerando para os moradores dificuldade de acesso aos

servicos ofertados pelo estado e iniciativa privada, como pode ser percebido na Figura 9.

n° 4, de 30 de janeiro de 2002, para constituicdo do estoque de terras publicas destinadas & promocéo de politicas
municipais de habitacéo.

47 Decreto Federal de 28 de julho de 1993 que cria o Programa de Difusdo de Tecnologia para a Construcéo de
HabitacGes de Baixo Custo — PROTECH.



Figura 9 — Localizacdo dos programas implementados pela Prefeitura Municipal de Goiénia,

1994 — 1996
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Fonte: Geréncia de Geoprocessamento e Atualizagdo Cadastral Prefeitura Municipal de Goiania
Organizagdo: Daniel Dias Pimentel

Elaboracde: Thalita Aguiar Sigueira (2020)

Fonte: Rodrigues (2013). Lucas (2016).
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As parcerias realizadas entre a Prefeitura Municipal de Goiania e os demais agentes
envolvidos no processo de implantacdo do Residencial Goiania Viva foram formalizadas por
meio de um convénio publicado no Diario Oficial do Municipio de Goiania, Numero 1.197, de
30 de junho de 1994. No Quadro 4, estdo discriminadas a quantidade de unidades habitacionais

e 0 regime de construgdo empregados pelos diferentes atores envolvidos no projeto.

Quadro 4 — Discriminacdo das informacGes relacionadas aos empreendimentos produzidos
com participacdo da prefeitura Municipal de Goiania entre os anos 1994 e 1996

Ano Empreendimento/ Atores/ parceiros N° U.H/ Regime Construtivo Atendimento
Residencial Goiania Viva 1.410 lotes residéncias e 54
comerciais
Cooperativa Mista Habitacional Pop. De
Goiania— COPHOG 659 casas (autogestao
coletiva) Familias Moradoras

Projeto Renascer — ONG alemé de &rea de posse
MISERIOR/ Universidade Catélica de 100 U.H (mutirdo das
Goiés/ Federagdo Goiana de Inquilinos e Familias)
Posseiros — FEGIPE e Prefeitura
Municipal de Goiénia.

1994
Projeto Habitat — ONG Americana Habitat 130 U.H(autoconstrugéo)
para humanidade
Prefeitura Municipal de Goiania
— Projeto Nova Morada ciclovia 56 U.H Familias moradoras
— Projeto Morro do Aranha 462 U.H de areas publicas e
— Doagdo de lotes avulsos 305 (autoconstrucdo) area de risco
Pré-Moradia (Jardim Conquista e
Setor Perim 1) 81UH Reurbanizagéo de

1996 Prefeitura Municipal de Goiania areas de posse para
Recursos FGTS/Caixa atendimento de 1.275

familias

Fonte: Lucas, (2015).
Adaptado pelo autor

As informagdes apresentadas nos Quadro 3 e 4 evidenciam uma mudanca de atuacéo da
gestdo municipal frente a0 movimento de ocupacdes urbanas, uma vez que, de acordo com
Cardoso e Denaldi (2018), na relagdo histdrica brasileira entre Estado e favela existem

exemplos de repressdo®®, remocao forcada®®, tolerancia, subordinagdo e legitimacio. Além das

4 N&o quer dizer que deixaram de existir situacGes de repressio, basta verificar o processo de reintegracdo de
posse realizado no bairro Parque Oeste Industrial, localizado na cidade de Goiania, em 2005.

49 Segundo Cardoso e Denaldi (2018), entre 1966 e 1974, o governo federal desenvolveu uma politica nacional de
remogao de favelas, que embora concentrasse suas a¢des na cidade do Rio de Janeiro, alcangou vérias capitais
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alteracOes desencadeadas por parte dos municipios brasileiros no campo juridico e institucional,
diante da pressdo dos movimentos sociais pelo reconhecimento por parte do Estado da cidade
informal (MORAES, 2006; BONDUKI, 2007). Na primeira metade da década de 1990, ocorreu
um movimento por parte do Estado, dos técnicos, institutos de pesquisa, pesquisadores e setores
organizados da sociedade para definir conceitos e parametros do deficit habitacional que
resultassem em uma metodologia capaz de se aproximar da realidade urbana das cidades

brasileiras. A disputa pela metodologia da producéo de informacéo ocorre pelo fato de

as estatisticas publicas, como censos demograficos, pesquisas amostrais, registros
administrativos etc. sdo importantes matérias-primas para o diagndéstico, analise e
monitoramento das condi¢des sociais e de vida da populacéo, servindo também para
a formulacdo de politicas e definicéo de investimentos, nas vérias escalas de governo
e setores da sociedade (RUSSO, 2017, p. 52).

Pela citacdo, é possivel constatar que a consolidacdo do dado, gera a possibilidade dos
diferentes agentes produtores do espago urbano cobrarem a producdo de politicas publicas
habitacionais e disputarem a alocacdo dos recursos provenientes dos diferentes entes
federativos nos respectivos programas. Segundo relatado por Russo (2017), a base de dados
federais produzida na gestéo do presidente Fernando Afonso Collor de Mello (1990-1992) nédo
era confiavel, pois como relatado pela Fundacdo Jodo Pinheiro — FJP (1995), conforme a
variacdo dos critérios utilizados no calculo do deficit habitacional, as estimativas poderiam
apresentar resultados entre 6,5 a 15,4 milhGes de unidades, demonstrando uma variagdo de mais
de 100% entre os valores dos dois cendrios. Este tema sera abordado no préximo item deste

capitulo.

2.2 O DEFICIT HABITACIONAL BRASILEIRO, A CIDADE REAL E A POLITICAS
PUBLICAS URBANA E HABITACIONAL

A partir de 1995, com a posse do presidente Fernando Henrique Cardoso (1995-2002),
0 governo federal se mostra mais presente na construcdo de politicas publicas voltadas para
questdo urbana e habitacional (CARDOSO; ARAGAO; JAENISCH, 2017). A politica federal

construida nesse periodo ficou vinculada a Secretaria de Politica Urbana (SEPURB) que

brasileiras. E em 1978, foi instituido o Programa de Erradicacdo de Submoradia (PROMAR), sendo considerado
o primeiro programa federal de urbanizacgéo de favelas.
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pertencia ao Ministério de Planejamento e Gestd0°C. Entre as a¢Ges desenvolvidas nessa gestdo
presidencial, Russo (2017) *! destaca a retomada do debate sobre a metodologia de célculo e o
conceito de déficit habitacional que envolveu diferentes setores da sociedade.

Frente a essa necessidade de ajustes dos parametros ao contexto historico e social,
existia a preocupacao da analise da habitagdo enquanto abrigo, acompanhada pela verificacdo
de seus elementos construtivos. E, ao considerar um aspecto mais amplo, a necessidade da
verificacdo da relacdo da unidade habitacional com “[...] a teia de relagdes sociais, servicos,
instituicGes que compde a paisagem cultural, a integracdo na trama urbana, servicos de infra-
estrutura (sic) e equipamentos sociais [...]” (VERAS 1980, p. 259 apud TASCHENER, 1992, p.
3).

Antes de 1995, nas variaveis expressas pelo IBGE®? (1991) que orientaram a realizagio
do Censo Demografico de 1991, no que diz respeito a relacdo da unidade habitacional com os
servicos de infraestrutura, foram questionadas as condi¢des de abastecimento de agua,
instalagBes sanitarias e destinacdo do lixo. No tocante a inser¢do urbana, para caracterizar o
local onde estava construida essa unidade, foi aplicado, quando pertinente®, o conceito de

aglomerado subnormal, sendo descrito como um

[...] conjunto constituido por unidades habitacionais (barracos, casas...), ocupando ou

tendo ocupado, até o periodo recente, terrenos de propriedade alheia (publica ou
particular) dispostos, em geral de forma desordenada e densa, e carentes, em sua
maioria, de servicos publicos essenciais [...]. (IBGE, 1991. p10).

Por sua vez, a FJP (1995) apresentou o conceito de necessidades habitacionais na busca
por contribuir com o debate sobre a construcdo de uma metodologia de calculo do déficit
habitacional que considerasse o contexto histérico e regional, o entorno, as caracteristicas

fisicas e sociais que envolvem a questdo da moradia. Nessa perspectiva, o conceito de

%0 A atribuicéo de formular e coordenar politicas nacionais de desenvolvimento urbano, foi vinculada ao Ministério
de Planejamento e Gestdo por meio da Medida Proviséria n°® 813, de 1° de janeiro de 1995.

51 Segundo Russo (2017, p. 59), “[...] para 0 BNH, o deficit habitacional era uma medida de domicilios deficientes
quanto as caracteristicas fisicas, de infraestrutura e equipamento, bem como de domicilios com alta densidade de
ocupacdo [...]”. Sendo que para avaliar as condi¢des de salubridade e higiene eram consideras as orientagdes da
Organizagdo Mundial de Saide (OMS).

52 Na metodologia utilizada no censo do ano 2000, o IBGE amplia as informacdes sobre o entorno do domicilio
verificando as questdes de iluminagdo publica e pavimentagdo, e sobre propriedade do terreno, passando a
considerar a questdo dos posseiros urbanos.

53 Segundo colocado por Cardoso e Ribeiro et al. (s.d.), mesmo com a existéncia do conceito, a escala minima
utilizada como referéncia para definicdo do aglomerado era de 50 moradias, 0 que na visdo dos referidos autores
possibilitou a exclusdo de informagGes de um grande nimero de aglomerados urbanos. Russo (2017) complementa
as criticas ao processo de producdo da informacdo, relatando que existem dificuldades inerentes ao processo de
realizacdo do Censo em funcdo do tamanho do questionario aplicado e também do dado a ser produzido pela
autodeclaracdo do entrevistado.
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necessidades habitacionais ndo exclui o déficit habitacional, mas o utiliza como uma categoria
dos dados levantados, sendo que para FJP (1995), considerando o estoque de moradias
existentes, caracterizavam-se como déficit aspectos relacionados as caracteristicas fisicas e da
apropriacdo da edificacdo. No que diz respeito as questdes fisicas da construcdo, enquadravam-
se as unidades habitacionais pertencentes ao estoque existente que deveriam ser repostas em
funcdo do desgaste da estrutura fisica das edificacdes ou pela precariedade da construcéo. E, no
referente a apropriacdo, era considerado 0 componente da coabita¢do familiar, uma vez que o
adensamento da residéncia pode gerar demanda pelo aumento do estoque existente.

No conjunto de dados que constituem o calculo das necessidades habitacionais também
sdo incluidas as informacdes sobre habitacGes inadequadas, caracterizadas pela falta de acesso
a infraestrutura urbana, perfil econémico dos moradores e 0 comprometimento de sua renda em
relacdo ao aluguel, e ainda, o nimero de pessoas por dormitorio. Conforme a leitura de Cardoso
e Ribeiro et al. (s.d., p. 6) sobre o estudo realizado pela FJP (1995), o déficit habitacional é
constituido por domicilios improvisados, domicilios risticos e a coabitacdo familiar, sendo que,

em termos mais gerais, pode-se dizer que todos os critérios correspondem a algum
tipo de inadequacao. O que acontece € que se faz uma diferenciacéo entre certos tipos
de inadequacdo cuja resposta, em termos de politica, implica em uma reposicéo
completa do imével, ou até na construcdo de um novo imével, que é considerado no
universo do déficit, e outros tipos de inadequagdo cuja solugdo passa por
melhoramentos nas edificagdes ou nas condi¢des do entorno. Nesse sentido, pode-se
dizer que a diferenciacdo entre déficit e inadequacao € uma expressdo das diferencas
entre as solugdes técnicas e politicas adotadas para sua resolucao. (Grifo dos autores)

A metodologia e o célculo do déficit habitacional brasileiro adotada pelo governo
federal foram divulgados em 1995 por meio da publicacdo intitulada Déficit Habitacional no
Brasil, produzida apds a contratacdo da FJP (RUSSO, 2017). Neste documento, o governo
federal considerou na metodologia do dimensionamento do déficit habitacional®* dois conjuntos
de indicadores. O primeiro estava relacionado a necessidade de substituicdo ou construcdo de
novas moradias geradas por questdes fisicas (depreciacdo das unidades habitacionais), pela
coabitacdo familiar, ou pelo crescimento da populagdo brasileira (demanda demografica). O
segundo conjunto agrupava as informagdes relacionadas & inadequagdo das moradias® que n&o

envolvem a construcéo de outras novas ou a ampliacdo do estoque, e sim a previsao de politicas

54 Segundo Russo (2017), estes conceitos foram utilizados para a realizagdo do Censo Demogréafico de 2000.

55 Segundo o Ministério do Planejamento e Orgamento e Fundagio Jodo Pinheiro (1995, p. 11), “consideram-se
habitacGes inadequadas as moradias duraveis urbanas que apresentam deficiéncias graves de infra-estrutura basica,
adensamento excessivo ou onde 0s moradores mais pobres comprometem grande parte de sua renda como o
aluguel.”
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destinadas & melhoria da qualidade de vida dos moradores, considerando 0s aspectos
relacionados a infraestrutura, densidade da habitagdo e comprometimento da renda da familia
com o valor do aluguel.

Mas é importante entender que, como trabalhado por Capella (2007) e Souza (2007), a
producdo de um indicador ndo é suficiente para transformar um problema em uma politica
publica, pois, a principio, eles contribuem com a leitura de uma realidade existente e se tornam
instrumentos importantes quando conseguem demonstrar dados quantitativos que despertem a
atencdo dos agentes publicos para aquela determinada situagcdo. Até que isSO ocorra, esse
problema é uma situacéo social percebida. Estes indicadores aliados a repeti¢do continuada do
mesmo evento e as falhas de politicas anteriores podem gerar a possibilidade de um problema
compor a agenda publica e, consequentemente, figurar entre as politicas publicas desenvolvidas
pelo Estado. Capella (2007) indica que tambeém exercem influéncia sobre a construcdo da
agenda publica o presidente, os membros do legislativo, a coalizdo construida durante a
campanha e os grupos de interesse constituidos por representantes dos setores da industria,
mercado, categorias profissionais ou grupos de interesse publico.

Por meio do trabalho realizado pela FJP (1995), os componentes consolidados do déficit

habitacional brasileiro® de 1991 foram apresentados com os seguintes resultados:

O déficit habitacional total estimado em 1991 [...] totaliza 3.285.926 domicilios ou
familias urbanas e 1.600.932 domicilios ou familias rurais, ou seja, 4.886.858
unidades ao todo. Do seu segmento urbano, 1.216.276 moradias localizam-se em areas
metropolitanas (25% do déficit total, [...]) e as restantes 2.069.650 nas demais areas
urbanas do pais (representando 42% do déficit total, sendo seu componente mais
expressivo). As estimativas rurais correspondem a 33% do valor global estimado
(FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 1995, p. 152).

Os dados consolidados pela FJP (1995) permitiram perceber que as maiores demandas
se concentravam nas regifes metropolitanas brasileiras. Segundo a Prefeitura Municipal de
Goiania (2010), com base nestes dados consolidados, foi feito um dimensionamento do total de
familias brasileiras que necessitariam do apoio de politicas publicas para solucionar o problema
de acesso a moradia. Considerando o horizonte entre 1996 e 2015, foi estimado que 3,9 milhdes

de familias precisaram de subsidio habitacional, enquanto 2,7 milhdes se enquadraram em

% Os dados sobre a escala municipal vdo ser apresentados apenas a partir da consolidacéo dos dados dos Censos
de 2000 e 2010. Nos dados consolidados em 1995, as informagdes do estado de Goiés séo apresentadas incluindo
as do estado de Tocantins. O aglomerado urbano da cidade de Goiénia s6 vai ser transformado em Regido
Metropolitana no ano de 1999.
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programas destinados & melhoria da moradia. Os dados ndo apresentam a distribuicdo das
familias por faixa de renda.

A partir do ano de 1995, foram desenvolvidos pela Unido programas urbanos e
habitacionais voltados para subsidiar as aces de saneamento e producéo habitacional, tendo
como fonte de recursos o FGTS, o SBPE e o Or¢camento Geral da Unido (OGU). De acordo
com Maricato (1998) e Bonduki (2008), os principios que orientaram a concep¢do dos
programas apresentados pela SERPURB mostraram maior relagdo com o enfrentamento dos
diferentes problemas de acesso a moradia. Uma vez que, incorporando o novo conceito de
déficit habitacional, os programas apresentavam uma maior diversidade, o reconhecimento da
importancia da questdo fundiria e urbanistica e de que o déficit habitacional se concentrava de
forma mais expressiva na populacdo de baixa renda.

A implementacdo dos programas de saneamento ficava a cargo dos governos estaduais,
enquanto as destinadas ao setor habitacional eram de responsabilidade dos municipios. E além
da atuacdo estatal, também foi contemplada a possibilidade de acesso aos recursos para pessoas
fisicas subsidiarem a compra da unidade habitacional. Esta modalidade era dividida conforme
a faixa de renda, sendo que a Carta de Crédito do FGTS era destinada as familias de menor
renda, e a Carta de Crédito do SBPE foi direcionada as de maior renda. Para subsidiar a
producdo estatal, 0s municipios acessavam 0s recursos por meio dos programas Pré Moradia,
Habitar Brasil/BID e Programa de Subsidio a Habitacdo de Interesse Social (PSH), cujas

caracteristicas estdo descritas no Quadro 5.

Quadro 5 — Programas habitacionais federais de subsidio a acdo dos municipios brasileiros,
criados a partir de 1995

Programa Acoes

Pr6 Moradia Apoio ao poder publico local, desenvolvendo aces
integradas urbanas para melhoria da qualidade de vida das
populacbes em situacdo de risco. O financiamento ao setor
publico local, realizado exclusivamente com recursos do
FGTS, foi condicionado a apresentacdo de contrapartida
minima, considerando os diferentes niveis de pobreza das
regibes do pais

Habitar Brasil/BID Atendimento da populacdo de mais baixa renda, residentes
em assentamentos humanos subnormais em grandes
aglomerac@es urbanas.

Programa de Subsidio Habitacional Complementacdo da capacidade financeira do beneficiario
para pagamento do preco do imével e garantia do equilibrio
econdmico-financeiro das operacBes realizadas pelas
institui¢des financeiras

Fonte: Carmo (2006)
Organizado pelo autor
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No entanto, nem todos 0S governos municipais conseguiram acessar 0S recursos
disponiveis nos programas descritos no Quadro 5, uma vez que sua liberagdo estava
condicionada a capacidade de endividamento do ente federativo. Nesse sentindo, Cardoso e

Ribeiro et al. (s.d., p. 14) destacam que

no quadro de uma “descentralizacdo por auséncia” e de uma competicdo desenfreada
entre os municipios pelo acesso a recursos escassos, apenas as administragdes que ja
contem com maior capacidade financeira e com maior qualificacdo técnico-
administrativa terdo acesso as fontes de financiamento de nivel federal e mesmo
internacional. Fora isso, a opcdo é a reproducédo de praticas clientelistas, através das
famosas emendas ao orcamento da Uni&o. Reproduzem-se, assim, de forma ampliada,
a desigualdade e o clientelismo.

Na leitura de Cardoso, Aragao e Jaenisch (2017), as relacGes estabelecidas entre o0s
municipios e a unido, por meio da implementacdo dos programas desenvolvidos pelo governo
federal entre 1995 e 2002, contribuiram para fortalecer a tendéncia de autonomia e
municipalizacdo das politicas publicas habitacionais em curso durante a década de 1990. No
que se refere aos impactos da politica federal de habitacdo promovida na gestdo de Fernando
Henrique Cardoso, Bonduki (2008, p. 80) avalia que a implementacdo dos programas nao

chegou a

[...] interferir positivamente no combate ao déficit habitacional, em particular nos
segmentos de baixa renda. De uma maneira geral, pode-se dizer que se manteve ou
mesmo se acentuou uma caracteristica tradicional das politicas habitacionais no
Brasil, ou seja, um atendimento privilegiado para as camadas de renda média. Entre
1995 e 2003, 78,84% do total dos recursos foram destinados a familias com renda
superior a 5 SM, sendo que apenas 8,47% foram destinados para a baixissima renda
(até 3 SM) onde se concentram 83,2% do déficit quantitativo.

Capella (2007) destaca que alguns governos da América Latina entre as décadas de 1980
e 1990, passaram a condicionar as politicas publicas a questdo do ajuste fiscal e equilibrio
orcamentario. Russo (2017, p. 18) indica que o ajuste fiscal implementado pela gestdo de
Fernando Henrique Cardoso® com *[...] restri¢des ao gasto e ao endividamento publico vdo
implicar em um estancamento do financiamento ao setor publico, praticamente paralisando o

Programa Pro-Moradia e reduzindo [...] 0s (j& escassos) recursos do Orgcamento Geral da Uni&o

57 Segundo Russo (2017, p. 18), “[...] a crise econdmica que atingiu o Brasil em 1998 e 1999 (em seguimento as
crises asiaticas de 1997 e russa de 1998) veio a tornar ainda mais agressivo o ‘ajuste neoliberal’ que vinha sendo
elaborado desde o primeiro periodo de governo de FHC”.
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[...]” interferindo nos recursos destinados a producdo e implantagdo dos programas
habitacionais. No caso da cidade de Goiania, no final da década de 1990 sob a gestdo do prefeito
Nion Albernaz (1997-2000), o déficit habitacional era de 105 mil moradias, sendo que cerca de
5 mil familias moravam em area de risco. (PREFEITURA MUNICIPAL DE GOIANIA, 2010).

Frente a este cenario — no que diz respeito as a¢des vinculadas as questdes de acesso a
habitacédo e ao solo — Moyses, Boaventura e Borges (2016) destacam como principal acédo da
gestdo municipal a implementacdo do programa Pro-Moradia, entre 1996 e 1997, que resultou
na construcdo de 27 blocos de apartamentos em areas adjacentes a marginal Botafogo para
relocacdo de 560 familias, com a urbanizacdo da area posse conhecida como Vila Lobo,
localizada no Jardim Goids. No Quadro 6, sdo apresentadas as informacGes sobre as acdes

desenvolvidas pela prefeitura.

Quadro 6-Descriminacéo das informagdes relacionadas aos empreendimentos produzidos com
participacdo da Prefeitura Municipal de Goiania, 1997 — 2000

Ano Empreendimento/ Atores/ parceiros N° U.H/ Regime Construtivo Atendimento

Pré-Moradia — Cidade Legal

(Jd. Planalto, Bairro Capuava, Jardim Assentamento de
1997 Botanico, Ciclovia, Vila redencéo, 17 blocos de habitacdo 2.449 familias de

Areido) coletiva (272 apartamentos) diversas areas de

Prefeitura Municipal de Goiania (Setor Pedro Ludovico) posse.

Recursos FGTS/Caixa

Pré-Moradia - Jardim Goids |

(Residencial América Latina) 10 blocos de habitagdo Assentamento de
1996 Prefeitura Municipal de Goiania coletiva (160 apartamentos) familias oriundas de

Recursos FGTS/Caixa (Jardim Goias) areas de posse

Morar Melhor — Residencial Recanto Assentamento de
2000 dos Bosques Doacéo de 33 lotes com familias removidas da

Prefeitura Municipal de Goiania alicerces invasdo da ocupacao

PSH/ Governo Federal (autoconstrucdo) 98 U.H do Residencial

Goiania Viva

Fonte: Lucas (2015). Prefeitura de Goiénia (2010).
Organizado pelo autor

Na Figura 10, estdo localizados os empreendimentos executados no Jardim Goias I, no
ano de 1996 e no Setor Pedro Ludovico no ano de 1997. A localizagéo do Residencial Recanto

dos Bosques ja foi apresentada na Figura 8, no item 2.1 deste capitulo.
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Figura 10 — Localizagdo dos empreendimentos desenvolvidos pela Prefeitura Municipal de
Goiania, 1997 — 2000

Legenda

k' 1- Res. América Latina

4 2- VilaLébo
* 3- Condominio Parque das
- Flores (Cidade Legal)

a- Parque Areiao
b- Estadio Serra Dourada

Fonte: Prefeitura de Goiénia (2010).
Produzido por meio de imagem aérea do Google Earth 2020.

Moyses, Boaventura e Borges (2016), em uma avaliacdo mais ampla, consideram que,
no final da década de 1990, os problemas habitacionais da cidade de Goiania sdo transferidos
para as cidades vizinhas ja que os valores praticados no mercado formal de terras urbanas da
capital, inviabilizam seu acesso pelas camadas da populacdo de baixa renda. Também,
conforme abordado por Oliveira e Chaveiro (2009), a gestdo do prefeito Nion Albernaz se
caracterizou por privilegiar os agentes do mercado imobiliario, contribuindo para o fenémeno
analisado por Costa et al. (2015) como expansdo urbana interna de Goiania aliada a
periferizagdo e conurbagdo com as cidades vizinhas.

Ainda, segundo esse autor, a cidade de Goianira também pode ser considerada um
exemplo deste processo, uma vez que, durante a década de 1990, registra crescimento
populacional concorrente ao da cidade de Goiania e, como consequéncia, enfrenta o fenbmeno
da formacéo de bairros populares lindeiros a Rodovia GO-070. Assim, “para muitos analistas,

isto vem configurando uma tendéncia de conurbacgio a noroeste®® de Goiania (Goianira e

58 Nesta regiéo, por meio da Lei do Banco de Lotes de 2007, foi aprovado o bairro Residencial Fonte das Aguas
no ano de 2009.
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Trindade, constituindo o nicleo urbano chamado ‘Trindade 2°) e formando “um grande vetor
da expansdo da periferia de Goiania [...]” (COSTA et al*®,, 2015, p. 23).

Com a posse do presidente Luiz Inacio Lula da Silva, no inicio da década de 2000, novas
transformacdes institucionais sdo promovidas, seguidas da ampliacdo de mecanismos juridicos
politicos relacionados as questfes urbanas e habitacionais, inaugurando uma nova etapa do
processo de relagdo entre os entes federativos no que diz respeito ao desenvolvimento de

politicas publicas urbanas e habitacionais, como demonstrado no item seguinte deste capitulo.

2.3 A INSERCAO DO BANCO DE LOTES NA LOGICA DE PROMOCAO DO ACESSO
AO SOLO URBANO DA CIDADE GOIANIA

Com o fim da gestdo do presidente Fernando Henrique Cardoso no ano de 2002 e o
inicio da gestdo do presidente Luiz Inacio Lula da Silva (2003-2011) ocorre uma nova
reformulacéo da estrutura administrativa do governo federal. Neste processo, a politica urbana
e habitacional que esteve vinculada & Secretaria Especial de Desenvolvimento Urbano®
(SEDU) até 0 ano de 2002, passa a estar vinculada ao Ministério das Cidades®:.

Durante o processo de alteracdo da estrutura administrativa da gestéo federal, conforme
Oliveirae Silva (2016), em Goiénia, na gestdo do prefeito Pedro Wilson (2001-2004), a politica
municipal de habitagdo ficou vinculada ao complexo formado pela fusdo da Secretaria
Municipal de Obras com a Companhia Municipal de Obras e Habitagdo (SMO/COMOB).
Nesse periodo, conforme relatado pela Prefeitura Municipal de Goiania (2010), foram
desenvolvidas acdes de remocao e reassentamento de familias oriundas de ocupaces e area de
risco e a construgdo de unidades habitacionais. No total, foram construidas 640 unidades
habitacionais e gerados 240 lotes, envolvendo a participagdo do governo federal, governo

estadual e Prefeitura Municipal de Goiania. Para a inser¢do dos programas, foram utilizadas

%9 Costa et al (2015), entende que a instituicdo da Regido Metropolitana de Goiania em 1999, por meio da Lei
Estadual Complementar n° 27, de 30 de dezembro de 1999, gera a possibilidade de os municipios construirem
solucBes conjuntas para a questdo urbana e habitacional.

60 O Decreto Federal n° 2.982, de 4 de marco de 1999, transferiu a Secretaria de Politica Urbana do Ministério do
Orgcamento e Gestdo para a Secretaria de Estado do Desenvolvimento Urbano da Presidéncia da Republica.
Vinculada a Presidéncia da Republica, foi instituida a SEDU por meio do Decreto Federal n® 4.536, de 20 de
dezembro de 2002.

61 A instituicdo do Ministério das Cidades, com suas atribuic@es, foi editada pelo governo federal por meio da
Medida Provisdria n® 103, de 1° de janeiro 2003.
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areas localizadas nos bairros Eldorado Oeste Extensdo®?, Residencial Recanto do Bosque®® e
Residencial Senador Albino Boa Ventura®, como se vé no Quadro 7.

Quadro 7 — Empreendimentos de interesse social desenvolvidos com a participacao da
Prefeitura Municipal de Goiania, entre 2002 e 2004

Ano Empreendimento/ Atores/ parceiros N° oportunidades Atendimento
habitacionais

Programa de Subsidio Habitacional
Empreendimento:

Eldorado Oeste extensdo 100 unidades Familias residentes em
Residencial Recanto do Bosque 98 unidades ocupacles

2002 Parceiros:

Governo Federal/Ministério das Cidades
(recurso)

Prefeitura Municipal de Goiania (terreno)
Empreendimento:

Residencial Senador Albino Boa Ventura

240 lotes Familias residentes em
Parceiros: 202 unidades areas de risco
Prefeitura Municipal de Goiania (forneceu
a area)

2004 Conselho Municipal de Politica Urbana —
COMPUR (forneceu recursos)

Agéncia Goiana de Habitacdo — AGEHAB
— Cheque Moradia

Fonte: Prefeitura Municipal de Goiénia (2010)
Organizado pelo autor.

Assim como na década de 1990, nos trés bairros, o instrumento utilizado pelo municipio
de Goiania para o provimento dos terrenos, foi a desapropriacdo por utilidade publica,
regulamentada pelo Decreto-Lei Federal n® 3.365, de 21 de junho de 1941, e o artigo 115 da
Lei Organica do Municipio de Goiania. Como diretrizes para a definicdo do Plano de
Urbanizacéo e Regularizagdo Juridica, foi aplicado o instrumento da Zona Especial de Interesse
Social.

Conforme as informacGes apresentadas no Quadro 7, verificamos que, nas acdes de
promoc&o do acesso a habita¢do e ao solo urbano, a Prefeitura Municipal de Goiania continua

sendo a principal responsavel pelo fornecimento do componente solo. No que diz respeito aos

62 Decreto Municipal n® 1457, de 28 de julho de 2006.

83 O Residencial Recanto do Bosque ¢ oriundo da Fazenda Caveiras, cujo projeto foi aprovado em 1997, por meio
do Decreto Municipal n°® 1938, de 03 de julho de 1997. O projeto de implantacdo das familias foi realizado por
meio do parcelamento da Area pablica Municipal 25, conforme informacdes disponiveis no endereco eletrénico
http://portalmapa.goiania.go.gov.br/mapafacil/.

6 O decreto municipal de desapropriacdo da area para o assentamento de familias residentes em areas de risco é
de 2004 (Decreto Municipal n° 1.502, de 21 de junho de 2004), mas o de aprovacdo da regularizagdo do bairro é
de 2010 (Decreto Municipal n® 1.594, de 05 de julho de 2010). O bairro também € originario da Fazenda Caveiras.


http://portalmapa.goiania.go.gov.br/mapafacil/
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avancos institucionais promovidos durante a gestdo de Pedro Wilson, Oliveira e Chaveiro
(2009, p. 198) consideram que o prefeito

desenvolveu como arranjo institucional o Orcamento Participativo — OP, e a
Conferéncia da Cidade, abrindo possibilidade de um amplo debate social sobre a
normatizagdo, usos e intengdes sobre a cidade e validando a deciséo popular. Porém,
descentralizou as decisfes administrativas de modo a perder a integracdo das a¢des e,
consequentemente (sic), sua efetividade.

No ano de 2004, final da gestdo do prefeito Pedro Wilson, em meio aos debates da
revisdo ou elaboracio do plano diretor provocados pela aprovacéo do Estatuto da Cidade®® em
2001, o Ministério das Cidades apresentou a Politica Nacional de Habitagdo (PNH)®%® que,
dentre os diversos temas, deixou evidente para 0os municipios a necessidade de trabalhar a
politica habitacional de maneira articulada com uma politica fundiaria (MINISTERIO DAS
CIDADES, 2004). Neste cenario, no que diz respeito a questdo habitacional e ao planejamento
urbano, no ano de 2005, dentre as a¢des desenvolvidas pelo governo federal, destacam-se a
campanha nacional para elaboracdo dos Planos Diretores Participativos®’ e a articulagio para
aprovacao do Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social (SNHIS), bem como o Fundo
Nacional de Habitacdo de Interesse Social (FNHIS), regulamentados na Lei Federal n® 11.124,
de 16 de junho de 2005.

Por meio do SNHIS, o governo federal novamente centralizou todos os projetos e
programas direcionados a Habitacdo de Interesse Social (HIS), mantendo o principio da
integracdo e articulacdo dos demais entes federativos, enquanto o FNHIS centralizou o0s
recursos destinados a subsidiar as politicas habitacionais voltadas para populacdo de menor
renda®®. A regulamentacdo do FNHIS por meio do Decreto Federal n® 5.796, de 6 de junho de
2006, permitiu a aplicacdo dos recursos em oito diferentes modalidades, contemplando aspectos

como a aquisicdo ou manutencdo da unidade habitacional, producdo de lotes urbanizados,

8 Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001, que regulamenta os Arts. 182 e 183 da Constituicdo Federal,
estabelecendo diretrizes gerais da politica urbana.

8 A Politica Nacional de Habitacdo foi aprovada pelo Conselho das Cidades no ano de 2004 e este foi criado em
2003 pela edicdo da Medida Provisoria n°® 103, de 1° de janeiro de 2003. J4 o Plano Nacional da Habitacéo foi
apresentado pelo Ministério das Cidades em 2009.

670 Governo de Estado de Goias alcangou reconhecimento nacional pelo desenvolvimento do Programa Cidade
Pra Gente, coordenado pela Secretaria das Cidades com o envolvimento de 88 municipios goianos (MINISTERIO
DAS CIDADES, 2005).

% Na Lei Federal n°11.124 de 16 de junho de 2005 que instituiu o FINHIS, ¢ utilizado o termo “menor renda”. A
partir de 2007, por meio da instituicdo do Decreto Federal n® 6.135, de 26 de junho de 2007, o beneficiario dos
programas sociais do Governo Federal deve estar inscrito no Cadastro Unico (CadUnico), cujo termo utilizado é
“baixa renda”. Sdo caracterizadas como baixa renda as familias com renda mensal per capita de meio salério-
minimo, ou renda familiar mensal de até trés salarios-minimos.
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urbanizacdo, regularizagdo fundiaria, implantacdo de infraestrutura, construgdo de
equipamentos urbanos e aquisi¢cdo de terrenos. Os recursos poderiam ser acessados pelos
estados ou municipios, contudo para acessar 0S recursos, 0s entes federativos deveriam
formalizar a adesdo ao sistema, implementar um fundo local com seu conselho gestor e
desenvolver e apresentar um Plano Local de Habitagédo de Interesse Social (PLHIS). Entre as

cidades com as demandas parcialmente concluidas estava Goiéania.

Embora ndo haja exigéncia legal para que o plano de habitacdo se torne lei, o estado
de Goiés aderiu 8 PNH. Dos vinte municipios da RM de Goiénia, dezenove receberam
recursos do Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social (FNHIS) para a
elaboracgéo do seu Plano Local de Habitac&o de Interesse Social (PLHIS). A excecéo
é Brazabrantes, municipio integrado a RM em 2010. Seis municipios tém seus planos
concluidos e entregues na Caixa Econdmica Federal (CAIXA) ou no MCidades; dez
municipios os tém parcialmente concluidos e entregues|...] (COSTA ET AL, 2015 p.
27).

Conforme a Confederacdo Nacional dos Municipios (CNM, 2011), enquanto os estados
e municipios se adequavam as condices solicitadas, os repasses do Fundo Nacional de
Habitacdo de Interesse Social eram feitos por transferéncias voluntarias da unido para os entes
federativos. No entanto, a aprovacdo da Lei Federal n® 11.578, de 26 de novembro de 2007,
regulamentou a transferéncia obrigatoria de recursos financeiros para 0s governos estaduais e
municipais executarem as acdes do Programa de Aceleracdo do Crescimento (PAC 1). Nesse
programa, o tema habitacéo e urbanizacao ficou vinculado ao eixo infraestrutura social urbana,
sendo considerado o PAC Habitacdo para o qual, conforme disposto no Quadro 8, foram

disponibilizados trés programas que agrupavam diferentes acoes.

Quadro 8 — Programas e acdes na area de habitacdo vinculados ao Programa de aceleracdo do

crescimento (PAC 1)
Continuacéo

Programas/acdes de intervencfes de urbanizacdo de assentamentos

a) Acdo Apoio Urbanizacdo de Assentamentos Precarios — Projetos Prioritarios de Investimentos — PPI
— Intervencéo em Favela;

b) Apoio a estados, Distrito Federal e municipios na Implantacdo de Ac¢des de Saneamento Integrado em
Avreas Precérias, sob responsabilidade da Secretaria Nacional de Saneamento Ambiental — Projetos
Prioritarios de Investimentos — PPI — Intervencdo em Favelg;

c) Acdo Apoio a Melhoria das Condigdes de Habitabilidade de Assentamentos Precarios, do Fundo
Nacional de Habitacéo de Interesse Social — UAP/FNHIS;

d) Programa de Atendimento Habitacional através do Poder Publico — Pr6-Moradia — Modalidade
Urbanizacao de Assentamentos Precarios;

e) Projetos Multisetoriais Integrados — PMI
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Conclusdo

Programas/ ac@es de intervencdes de habitacdo de interesse social

a) Programa Habitacéo de Interesse Social — A¢do Apoio a Provisdo Habitacional de Interesse Social, do
Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social — HIS/FNHIS;

b) Programa de Atendimento Habitacional através do Poder Publico — Pr6-Moradia — Modalidade
Producéo de Conjuntos Habitacionais;

Programas/acgdes de desenvolvimento institucional
a) Apoio a elaboracéo de Planos Habitacionais de Interesse Social — FNHIS;
b) Apoio a Provisdo Habitacional de Interesse Social — Modalidade Assisténcia Técnica — FNHIS
Fontes de recursos

a) urbanizacdo de favelas — financiada pelo Orcamento Geral da Unido (OGU);

b) financiamento — custeado pela CAIXA e pelo Banco Nacional de Desenvolvimento Econémico e
Social (BNDES)

c) FNHIS (financiado pelo OGU);

d) financiamento habitacional — cuja fonte s&o os recursos do Sistema Brasileiro de Poupanca e
Empréstimo (SBPE).

Fonte: Borges, (2017). Costa et al, (2015)
Organizado pelo autor

Costa et al. (2015) aponta que, por meio dos programas e fonte de recursos descritos no
Quadro 8, considerando as acdes de urbanizacdo e producdo habitacional realizadas entre 0s
anos de 2007 e 2012, foram investidos R$161,624 milhdes na Regido Metropolitana de Goiénia
e, deste montante, R$ 133,371 milhdes foram investidos na cidade de Goiénia. Considerando
0s recursos empregados nos programas habitacionais, entre fevereiro de 2009 e dezembro de
2009, foram aplicados R$ 83.944.556,83 para a construcdo de unidades habitacionais, compra
de material de construcdo e outros servicos. Deste total, cerca de 70%, R$ 58.892.614,35, é
proveniente de fontes de recursos da Unido (PREFEITURA MUNICIPAL DE GOIANIA,
2010).

Podemos inferir, pelos dados apresentados, que houve uma verdadeira corrida por parte
dos municipios na busca pelo acesso aos recursos destinados a promogéo do acesso a habitacédo
e ao solo urbano. E, embora o Ministério das Cidades tenha conseguido implementar
importantes mecanismos juridicos destinados a integracdo da politica urbana ao
desenvolvimento institucional dos entes federativos que aderiram ao SNHIS, no que diz
respeito ao aspecto financeiro, ndo teve forca suficiente para equacionar a aplicacdo dos

recursos do FNHIS. E como complementado por Borges e Cunha (2015, p. 554),

[...] a criacdo do Sistema e Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social —
SNHIS/FNHIS (Lei n° 11.124/2005) ampliando o acesso ao subsidio habitacional,
bem como os programas habitacionais populares (Crédito Solidario, Producéo Social
de Moradia, PAC Habitacdo, MCMYV), significando a incorporacdo das classes de
menores rendas ao mercado formal de moradia. Em decorréncia, a expanséo do capital
financeiro no espacgo urbano vem ocasionando a valorizacdo e especulagdo com o
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preco da terra, provocando o reordenamento territorial do pais e o crescimento
desordenado das cidades.

Neste processo, buscando se adequar as diretrizes da politica publica implementada pelo
Ministério das Cidades, sob a gestdo de Iris Rezende (2005-2010), a Prefeitura Municipal de
Goiania sancionou a criacdo do Sistema Municipal de Habitacéo de Interesse Social (SMHIS)
e do Fundo Municipal de Habitacéo de Interesse Social (FMHIS) por meio da Lei Municipal n°
8.487, de 6 de dezembro de 2006. Durante o0 ano de 2006, a operagdo do FMHIS ficou vinculada
a Secretaria Municipal de Obras®® com a realizagdo de uma reforma administrativa na
Prefeitura. Regulamentada pela Lei Municipal n® 8.537, de 20 de junho de 2007, foi criada a
Secretaria Municipal de Habitacdo que passou a ser responsavel pela formulacdo e
implementacdo da Politica Municipal de Habitacdo com a operacdo do FMHIS. Nesse sentido,
a Secretaria Municipal de Habitacdo passou a atuar no processo de selecdo de beneficiarios,
elaboracdo dos projetos e acompanhamentos das obras para instalacdo de programas
habitacionais em novas glebas com a remocdo de familias situadas em areas de posse, ou
reurbanizacéo das areas, caso fosse possivel a manutencdo das moradias em seu local de origem.
N&o entra no escopo de trabalho dessa Secretaria a regularizacdo loteamentos ilegais ou
irregulares.

Ainda em 2007, além das alteracbes promovidas na estrutura administrativa, séo
instituidos importantes mecanismos juridicos politicos de planejamento urbano e intervencéo
no mercado formal de terras urbanas da capital goiana por meio da aprovacédo do Plano Diretor
(Lei Municipal Complementar n® 171, de 29 de maio de 2007) e do Banco de Lotes (Lei
Municipal n° 8.534, de 31 de maio de 2007). A legislagdo do Banco de Lotes, dentre outros
temas, regulamentou a obrigatoriedade da doacdo, por parte do empreendedor, a0 municipio de
Goiania de um percentual de lotes dos parcelamentos urbanos inseridos em area de expansao

urbana, aprovados ap6s 0 ano de 2006 (entre 15% e 25%). Este mecanismo

[...] promove, em um curto espago de tempo, mudancas significativas na dindmica da
habitacdo de interesse social do municipio visto que a partir deste momento os novos
loteamentos aprovados passam a oferecer lotes urbanizados em cotas significativas ao
municipio. Esta disponibilidade dos lotes, associada ao subsidio ofertado pelo
governo federal para a construcéo das habitacdes, passa a subsidiar o surgimento de
areas propicias aos programas de habitacdo de interesse social na malha urbana
apresentado menor custo para a administragdo local do que os programas
habitacionais até entdo executados onde a terra deveria ser oferecida pela Prefeitura
(PREFEITURA MUNICIPAL DE GOIANIA, 2010, p. 47)

89 Com a Lei Municipal complementar n° 183, de 19 de dezembro de 2008, a SMO passou a ser intitulada Secretaria
Municipal de Infra-Estrutura (sic), e a mesma legislacéo autorizou o processo de liquidagdo da COMOB.
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Pelo conteudo da citagdo, fica claro que a Prefeitura Municipal de Goiéania reconhece o
Banco de lotes, como um importante instrumento de suporte a politica habitacional de interesse
social do municipio. No entanto, ao observar que a proposta da legislacdo que regulamentou o
Banco de Lotes’ foi encaminhada para Camara Municipal de Goiania praticamente seis meses
apos o protocolo do projeto de lei do Plano Diretor, e que os temas foram aprovados no mesmo
més do ano de 2007, é possivel avaliar que , na concepcao do poder executivo e legislativo do
municipio de Goiania, a instituicdo de um mecanismo juridico-politico destinado a constituicao
de estoques de terra urbanas ndo deve estar diretamente vinculada a legislacéo de regulacéo do
espaco urbano da cidade. Também podemos avaliar que, em funcdo da ampliacdo dos recursos
disponibilizados pelos programas habitacionais do governo federal, existia uma urgéncia por
parte do poder executivo municipal na geracdo de um estoque de terras publicos, uma vez que

a

[...] Agéncia Goiana de Habitagio (AGEHAB), no inicio dos anos 2000 ofereceu a
prefeitura municipal de Goiénia 5 mil cheques para a construgdo e reforma de casas
populares, que, todavia, ndo foram construidas porque o municipio ndo dispunha de
lotes. Esse problema a prefeitura resolveu enfrentar com a criagdo do banco de lotes
[...] (MOYSES; BOAVENTURA; BORGES, 2015, p. 161).

Neste ponto, € preciso ponderar se 0 Banco de Lotes se faz necessario para
complementar os instrumentos de intervencdo no mercado formal de terras urbano previsto no
Estatuto da Cidade e regulamentados no Plano Diretor Municipal, ou se 0s instrumentos
previstos na legislacdo federal sdo incorporados no plano apenas com intuito de postergar seu
debate em funcéo de futuras regulamentacdes. No que diz respeito aos aspectos técnicos do
Plano Diretor de Goiania, Costa et al. (2015) considera que a legislagdo municipal incorporou
0s principios presentes no Estatuto da Cidade, como a regulacdo da funcdo social da
propriedade e da cidade, a promocao do direito a terra urbana e a moradia, a urbanizacéo de
parcelamentos populares e a regularizacdo fundiaria. No entanto, o referido autor avalia que os
mecanismos criados sdo frageis e ndo garantem sua aplicabilidade. Segundo a avaliagédo de
Oliveira e Biassoto (2011, p. 59) sobre os planos diretores produzidos apds a aprovagdo da Lei
Federal n°® 10.257, de 10 de julho de 2001,

0O projeto de lei do Plano Diretor de Goiania foi protocolado na Camara Municipal de Goiania em 25 de agosto
de 2006 e vinculado ao nimero de processo 2006/0003291. A lei do Banco de Lotes foi encaminhada para Camara
Municipal de Goiania em 26 de fevereiro de 2007 gerando o processo n° 2007/0000456.
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[...] de maneira geral, sdo pouco objetivos e ndo favorecem mudancas nas formas de
apropriacdo social da cidade, nem, ao menos, enfatizam a promocgdo do acesso a
moradia. Como indicam os relatérios de Goiés e do Rio de Janeiro, entre outros, ha
ganhos na disseminagdo de um discurso favoravel a democratizagdo do acesso a terra
e a redistribuicdo mais justa dos bens e servigos urbanos, assim como na construcéo
de canais institucionais de participacdo na gestdo urbana, mas a disputa concreta pelo
acesso a terra e a cidade ndo teve maior espago.

Corroborando com Oliveira e Biassoto (2011), Costa et al. (2015) considera que esta
situacdo atrelada a especulacdo imobilidria perpetua um modelo de segregacdo através da
expansao urbana, uma vez que novos loteamentos populares surgem as margens das rodovias
de ligacdo entre os municipios limitrofes de Goiania. E ndo se trata de uma ldgica de
concentracdo da populacdo de baixa renda nas periferias da cidade estabelecida apenas pelo
setor imobiliario, mas também financiada pelo governo federal, estadual e municipal. Neste
contexto, entre os anos de 2007 e 2011, desconsiderando a quantidade de etapas presentes nos
parcelamentos, foram aprovados oito parcelamentos urbanos na cidade de Goiania, somando
um total de 17.973 lotes. Com a aplicacdo do disposto na Lei Municipal n°® 8.534, de 31 de maio
de 2007 (Banco de Lotes), deste total foram doados ao patrimdnio municipal 6.649 lotes, como

demonstrado no Quadro 9.

Quadro 9 — Levantamento dos lotes destinados a Prefeitura Municipal de Goiania (PMG) por
meio da lei do Banco de Lotes, 2007 — 2011

Parcelamentos / Total de Total de lotes Percentual de Localizacao/
ANo lotes destinadosa | |otes destinados & Regido
aprovados PMG PMG
Residencial Santa Fé I/ 2.227 631 28% Sudoeste
2007
Residencial Buena Vista (I, 0
1L, 111 & 1V) /2007 4.507 1208 27% Oeste
Residencial Orlando 0
Morais /2008 1.782 479 27% Norte
Residencial Antbnio Carlo 0
Pires / 2008 1.427 397 28% Norte
Residencial Fonte das o
Aguas / 2009 1587 231 15% Noroeste
Residencial Jardim do
Cerrado (do 1 a0 11) / 3243 2356 73% Oeste
2009
Residencial Frei Galvéo / 759 530 70% Oeste
2010
Residencial Mundo Novo 0
(1,2 e3) /2011 2448 817 33% Oeste
Total 17.967 6.649 37% -
Fonte: Decreto Municipal de aprovacao dos bairros. Disponivel em:

http://portalmapa.goiania.go.gov.br/mapafacil/. Acesso em: 24 de janeiro de 2020.
Organizado pelo autor


http://portalmapa.goiania.go.gov.br/mapafacil/
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Os empreendimentos foram localizados em diferentes regides da cidade, sendo que
alguns se encontram no limite do perimetro urbano do municipio que, em algumas situacdes,

coincide com o limite do municipio, como demonstrado na Figura 11.
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Figura 11 — Empreendimentos produzidos com a parceria da Prefeitura Municipal de Goiania
entre 2000 e 2011
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Fonte: Geréncia de Geoprocessamento e Atualizagdo Cadastral Prefeitura Municipal de Goiania

IOrganizagdo: Daniel Dias Pimentel

Elaboracdo: Thalita Aguiar Sigueira (2020)

Fonte: Prefeitura Municipal de Goiania (2010).
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Utilizando os lotes incorporados ao patriménio municipal conforme demonstrado no
Quadro 9, e a captacdo de recursos por meio dos programas disponibilizados pelo governo
federal, entre os anos de 2009 e 2014, a Prefeitura Municipal de Goiania finalizou a construcéo

de 4.945 unidades habitacionais, conforme demonstrado no Quadro 10.

Quadro 10 — Numero de unidades habitacionais concluidas pela prefeitura de Goiania, com
financiamento do governo federal entre os anos de 2009 e 2014

Total de lotes , e L
. - Numero de edificacBes | Programa habitacional/
Empreendimento utilizados pela . . . Ano
construidas/ tipologia Fonte recursos
PMG
Residencial Santa Fé | 481 481/ unifamiliar HIS/ 2009
OGU_2006/FMHIS
Residencial Buena e
Vista (1, 11, 11l e IV) 1.396 1396/ unifamiliar PPI/PAC 1 2010
Residencial Orlando 474 474/ unifamiliar PPI/PAC 1 2012
Morais
Residencial Antonio 214 214/ unifamiliar PPI/PAC 2 2014
Carlo Pires
Residencial Fonte das
p 0 0 - -
Aguas
- ; . PRO-MORADIA_2007
Residencial Jardim do 2240 2145/ unifamiliar - 2010
Cerrado (do 1 ao 11) JEGTS
ReSIdencLaI Frei 0 0 i i
Galvéo
Residencial Mundo - PRO-MORADIA 2007
Novo (1, 2 e 3) 235 235 / unifamiliar /EGTS 2010
Total 5040 4945

Fonte: Geréncia de Projetos Habitacionais, (2020).
Organizado por Galvéo (2017)

Considerando os dados apresentados na Quadro 9 e no Quadro 10, e trabalhando com
outras conjecturas, podemos inferir que a Prefeitura Municipal de Goiania solicitou do mercado
imobiliério a disponibilizacdo de 6.649 lotes para chancelar a incorporagdo de 17.973 novos
lotes a malha urbana da cidade. De acordo com AGEHAB (2012), o custo médio do metro
quadrado de um lote em um parcelamento de padrdo popular no estado de Goiés, em 2010, era
de R$ 42. Segundo Borges (2017), no parcelamento Residencial Orlando Morais, os lotes de

225 m2 eram vendidos com os valores que variavam entrem R$ 50 e R$ 65 mil, correspondendo
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em média, ao valor de R$ 255,55 o metro quadrado. Na pagina eletronica da BrasilBrokers'?,
com a divulgacdo de informagdes sobre o empreendimento Residencial Orlando Morais, é
possivel encontrar, como referéncia utilizada na venda dos terrenos durante seu lancamento, o
valor do lote de R$ 33.965 mil ou em torno de R$165,96 o metro quadrado.

Considerando que, apos o inicio da venda, todos os lotes do empreendimento tivessem
o valor de R$ 33.965 mil, com as informacdes presentes nos Quadro 9, podemos dizer que, para
receber o direito de comercializar 1.285 lotes envolvendo a soma de R$ 43.645.025 milhdes, o
empreendedor transferiu para Prefeitura Municipal de Goiania 479 lotes, equivalentes a R$
16.269.235 milhdes. Se pensarmos no total de lotes gerados na gleba, com a aprovacéo do
Residencial Orlando Moraes e Residencial Antonio Carlos Pires, vamos ter uma quantidade de
2.333 lotes disponibilizados ao mercado. Se ndo houvesse varia¢do no valor do lote, estariamos
falando que, ao concretizar a venda de todos os terrenos com o valor de R$ 33.965 mil, a
empresa teria alcancado o valor de R$ 79.240.345 milhdes. E, para isso, transferido para
Prefeitura Municipal de Goiania, cerca de 876 lotes, ou R$ 29.753.340 milhdes.

Nessa mesma perspectiva, utilizando o mesmo valor de mercado, é correto dizer que o
municipio deixou de desembolsar R$ 29.753.340 milhdes para adquirir a propriedade de 876
lotes. No entanto, para isso, 0 poder executivo assumiu a responsabilidade pela manutencédo da
infraestrutura, e o provimento dos equipamentos publicos e comunitarios, bem como a
prestacdo dos servicos para as respectivas familias que ocupariam os 3.209 lotes.

De acordo com Ministério das Cidades (2017), no caso da escola ou creche para
educacdo infantil, estima-se que, apos oito anos de funcionamento, entre instalacdo, equipagem
e manutencdo, o0 municipio terd desembolsado cerca de R$ 12,7 milhGes de reais. Para escola
de ensino fundamental, utilizando os mesmos critérios de tempo e gastos, o desembolso
estimando é de 16,5 milhGes de reais. Considerando apenas os dois equipamentos, relacionados
aos servicos publicos de educagdo, em um prazo de oito anos, o desembolso estimado seria de
29,2 milhdes de reais. Se for uma situagcdo em que o empreendimento esteja situado em um
local que ndo existam equipamentos publicos comunitarios no entorno, e 0 municipio, além das
escolas, tenha que providenciar a construcao de um Centro de Referéncia de Assisténcia Social
(CRAS I) com uma Unidade Basica de Saude | (UBS I), em oito anos de funcionamento dos
quatro equipamentos, a prefeitura municipal vai precisar desembolsar 106,6 milhdes de reais
(MINISTERIO DAS CIDADES, 2017).

L https://brasilbrokers.com.br/produto/loteamento-residencial/campus-universitario/goiania/go/loteamento-
orlando-morais. Segundo Borges (2017), o projeto do parcelamento foi desenvolvido com a participacdo da
Brasil Brokers Participacdes S. A. e Tropical Imoveis de Goiania.


https://brasilbrokers.com.br/produto/loteamento-residencial/campus-universitario/goiania/go/loteamento-orlando-morais
https://brasilbrokers.com.br/produto/loteamento-residencial/campus-universitario/goiania/go/loteamento-orlando-morais
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Frente as diferentes questdes apresentadas ao longo do texto, faz-se necessario refletir
sobre a qualidade da insercdo urbana do estoque de terras publicas da cidade de Goiania,
constituidos por meio da legislacdo municipal do Banco de Lotes; tema este que serd abordado

no Capitulo 3.
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3 BANCO DE LOTES, UMA NOVA ESTRATEGIA DE INTERVENCAO DO
ESTADO NO MERCADO DE TERRAS?

O presente capitulo foi organizado com o intuito de demonstrar o resultado da aplicacdo da
Lei Municipal do Banco de Lotes na cidade de Goiania, considerando o recorte temporal situado
entre os anos de 2000 e 2011. Nessa perspectiva, o capitulo foi estruturado em trés itens.

O primeiro item “Elementos para compreensdo do Banco de Lotes e sua articulagdo com a
politica urbana” apresenta a concep¢ao do termo Banco de Lotes tendo como referéncia a Lei
Municipal n° 8.534, de 31 de maio de 2007, e traz outros exemplos do campo juridico e teérico
com o objetivo de permitir uma reflexdo sobre os limites e a necessidade da implementagéo de
um novo mecanismo juridico de intervencdo no mercado formal de terras na cidade de Goiania.

O segundo item ‘“Apresentacdo dos parametros e metodologia para avaliagdo da
implementagdo do programa” traz a explicagdo da metodologia, indicadores e parametros que
foram aplicados para coletar e sistematizar os dados durante a realizagdo do estudo de caso.

Jano item trés “Avaliagdo e apresentacdo dos resultados” sdo apresentados os resultados da
avaliacdo do Banco de Lotes, tendo como referéncia para realizacdo dos levantamentos o

Residencial Santa Fé I.

3.1 ELEMENTOS PARA COMPREENSAO DO BANCO DE LOTES E SUA
ARTICULACAO COM A POLITICA URBANA

Na cidade de Goiania, o termo Banco de Lotes’ foi adotado pela imprensa local e
agentes produtores do espaco urbano para se referir a Lei Municipal n® 8.534, de 31 de maio de
2007, que, dentre outros temas, regulamentou a doac¢do por parte do empreendedor ao municipio
de um percentual dos lotes dos parcelamentos urbanos inseridos em area de expansao urbana,
aprovados ap6s o0 ano de 2006. Na capital goiana, este tema foi abordado fora do texto da Lei
Municipal Complementar n® 171, de 29 de maio de 2007, que regulamenta o Plano Diretor e 0
processo de planejamento urbano da capital goiana.

Conforme ja apresentado, a doacdo do patrimdnio publico as familias de baixa renda
pode ocorrer em forma de unidades habitacionais e lotes, por meio de acdes de regularizacdo

2 Como trabalhado nos Capitulos 1 e 2, vale lembrar que, embora o tema tenha sido regulamentado por uma Lei
Municipal no ano de 2007, na cidade de Goiénia, segundo o Governo do Estado de Goids e a Prefeitura Municipal
de Goiania (GOIANIA, 1980), na década de 1980, ja se discutia a possibilidade de constituicdo de reservas
fundiérias publicas urbanas para suprir a demanda de programas habitacionais para a populacdo de baixa renda. E
na década de 1990, foram criados mecanismos juridicos politicos municipais com esse objetivo.
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fundiaria e assentamento das familias. Estas a¢des devem ser orientadas pelas diretrizes do
Programa Municipal de Habitag&o de Interesse Social.

Para viabilizar a constituicdo de um estoque de lotes publicos por parte do municipio,
no corpo do texto da Lei do Banco de Lotes de Goiania, foram inseridas alteracdes na Lei
Municipal n®4.526, de 20 de janeiro de 1972, que dispOe sobre o parcelamento urbano na capital
e também na Lei Municipal n° 7.222, de 20 de setembro de 19932 que, até a homologagdo do
Plano Diretor, dispunha sobre a aprovacdo de parcelamentos do solo urbano prioritarios nas
areas urbana e de expansao urbana da cidade. Entre as alterac6es inseridas nas duas legislacdes

citadas, destaca-se o seguinte texto:

[...] deverdo ser destinadas & politica municipal de habitacdo de interesse social areas
continuas e contiguas entre si, sem qualquer énus para 0 Municipio, que serdo de, no
minimo, 15% (quinze por cento) e, no méximo, 25% (vinte e cinco por cento) do total
dos lotes resultantes do parcelamento, sem prejuizo do que dispbe o inciso | deste
artigo (GOIANIA, 2007, p. 4).

Nessa perspectiva, os lotes doados ao poder publico pelo empreendedor, por meio da
celebracdo de um convénio™, passam a constituir uma reserva fundiaria destinada a suprir
politicas municipais de acesso ao solo urbano, direcionadas as familias de baixa renda’.
Posteriormente a aprovacdo, o texto original da Lei do Banco de Lotes de Goiania, publicado
no Diéario Oficial do Municipio de Goiania em 01 de junho de 2007, sofreu alteracdes entre 0s
anos de 2007 e 2018 para ajustar seu contetdo as novas legislacdes federais e municipais,

conforme disposto no Quadro 11.

Quadro 11 — Levantamento das alteracOes realizadas no texto da Lei do Banco de Lotes de
Goiania

Continuacéo

NUmero da Lei Contetdo

Legislacdo Municipal

Autoriza o Poder Executivo a contratar financiamento com a Caixa Econémica
Lei n° 8574, de 23 de | Federal, através do Fundo de Garantia do Tempo de Servigo — FGTS, a oferecer
novembro de 2007 garantias e da outras providéncias.

3 Todo o texto da lei encontra-se revogado pelo Art. 224 da Lei Municipal Complementar n°171, de 29 de maio
de 2007 (Plano Diretor).

4 O convénio (Vide Anexo 1) tem como referéncia a Lei Municipal complementar n® 048, de 23 de maio de 1996,
apresentada no Capitulo 2.

75 Conforme disposto no Decreto Federal n° 6.135, de 26 de junho de 2007, que regulamenta o Cadastro Unico
para os programas sociais do Governo Federal, sdo consideradas familias de baixa renda aquelas que
possuem renda familiar mensal per capita de até meio salario-minimo e ou as que possuem renda familiar mensal
de até trés salarios-minimos.


https://www.goiania.go.gov.br/html/gabinete_civil/sileg/dados/legis/2007/lo_20071123_000008574.html#ART000006
https://www.goiania.go.gov.br/html/gabinete_civil/sileg/dados/legis/2007/lo_20071123_000008574.html#ART000006
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/DEC%206.135-2007?OpenDocument
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Quadro 11 — Levantamento das alterac6es realizadas no texto da Lei do Banco de Lotes de Goiania

Conclusdo

Namero da Lei

Conteldo

Legislacdo Municipal

Lei n° 8.574, de 23 de
novembro de 2007

Autoriza o Poder Executivo a contratar financiamento com a Caixa Econdmica
Federal, através do Fundo de Garantia do Tempo de Servigo — FGTS, a oferecer
garantias e da outras providéncias.

Lei Municipal n° 8.758, de
06 de janeiro de 2009

Autoriza o Poder Executivo Municipal a doar imoveis ao Fundo de Arrendamento
Familiar — FAR.

Lei n°8.834, de 22 de julho
de 2009

Regulamenta o Art. 131 da Lei Complementar n° 171, de 29 de maio de 2007,
referente as Areas de Interesse Social - AEIS e da outras providéncias.

Lei complementar n° 276,
de 03 de junho de 2015

DispBe sobre a organizacdo administrativa do Poder Executivo Municipal,
estabelece um novo modelo de gestéo e da outras providéncias.

Lei n®9.829, de 23 de maio
de 2016

Altera a artigo 7° da Lei n° 8.534, de 31 de maio de 2007, que dispBe sobre a
doacdo de lotes as familias de baixa renda de acordo com o programa municipal
de habitag8o de interesse social, e autoriza a regulariza¢ao fundiaria com Contrato
de Transferéncia do Direito de Propriedade de assentamento urbano irregular e
da outras providéncias.

Lei n® 10.231, de 03 de
agosto de 2018

Dispde sobre a politica habitacional do Municipio mediante a doagéo de lotes ou
unidades habitacionais de propriedade do Municipio a familias de baixa renda e
sobre a regularizacdo fundidria de ocupacBes de imdveis de propriedade do
Municipio.

Legislacéo Federal

Lein®11.977, de 7 de julho
de 2009

Dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida — PMCMV e a regularizacdo
fundiaria de assentamentos localizados em areas urbanas; altera o Decreto-Lei n°
3.365, de 21 de junho de 194; as Leis n° 4.380, de 21 de agosto de 1964; 6.015,
de 31 de dezembro de 1973; 8.036, de 11 de maio de 1990; e 10.257, de 10 de
julho de 2001; e a Medida Provisoria n® 2.197-43, de 24 de agosto de 2001; e d&
outras providéncias.

Lei n°® 12.424, de 16 de
junho de 2011

Alteraa Lein®11.977, de 7 de julho de 2009, que dispde sobre o Programa Minha
Casa, Minha Vida - PMCMV e a regularizagdo fundiaria de assentamentos
localizados em &reas urbanas, as Leis n° 10.188, de 12 de fevereiro de 2001;
6.015, de 31 de dezembro de 1973; 6.766, de 19 de dezembro de 1979; 4.591, de
16 de dezembro de 1964; 8.212, de 24 de julho de 1991; e 10.406, de 10 de janeiro
de 2002 — Codigo Civil — revoga dispositivos da Medida Provisoria n® 2.197-43,
de 24 de agosto de 2001; e da outras providéncias.

Fonte: Casa Civil- Prefeitura Municipal de Goiania, (2020)7®. Presidéncia da Republica, (2020)"".

Organizado pelo autor

Entre a redacdo do texto original da Lei do Banco de Lotes de Goiénia e as alteragdes —

relacionadas ao desenvolvimento de agdes voltadas para a promogdo de programas

76 Disponivel em: https://www.goiania.go.gov.br/casa-civil/legislacao-municipal/
" Disponivel em: http://www4.planalto.gov.br/legislacao/


https://www.goiania.go.gov.br/html/gabinete_civil/sileg/dados/legis/2007/lo_20071123_000008574.html#ART000006
https://www.goiania.go.gov.br/html/gabinete_civil/sileg/dados/legis/2007/lo_20071123_000008574.html#ART000006
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%2011.977-2009?OpenDocument
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%2011.977-2009?OpenDocument
https://www.goiania.go.gov.br/casa-civil/legislacao-municipal/
http://www4.planalto.gov.br/legislacao/
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habitacionais de interesse social na escala municipal— realizadas posteriormente como disposto
no Quadro 10, vale destacar a regulamentacéo de doagdo de propriedade publica as familias
beneficiadas pelo programa e ainda a criacdo de um mecanismo que permite regularizar a
situacdo de assentamentos urbanos irregulares. Destaca-se ainda o enquadramento da acdo de
doacdo de lotes ou unidades habitacionais de propriedade do municipio como uma politica
habitacional de Goiania, por meio da aprovacgdo da Lei Municipal n® 10.231, de 03 de agosto
de 2018.

Na escala federal, verifica-se a implantacdo do Programa Minha Casa Minha Vida
(PCMV), regulamentado inicialmente pela Lei Federal n°® 11.977, de 7 de julho de 2009, que
posteriormente & aprovacao, passa a ser o principal programa federal de destinacdo de recursos
para producdo de habitacdo de interesse social em parceria com os estados e municipios,
conforme demonstrado por Rolnik (2015) e Borges (2017).

Um outro aspecto interessante e comum as leis municipais citadas no Quadro 10 diz
respeito ao constante uso dos termos Programa Municipal de Habitagéo e Sistema Municipal

de Habitacdo de Interesse Social, cujos significados sao apresentados no Quadro 12.

Quadro 12 — Caracetrizacdo dos termos Programa Municipal de Habitacdo e Sistema
Municipal de Habitacdo de Interesse Social para a Prefeitura Municipal de Goiania

Termo Explicacéo/ Objetivo

Caracteriza-se pela:

Programa Municipal de Habitacdo Acéo de apoio do poder publico para constru¢do habitacional para
familias de baixa renda, com objetivo de viabilizar 0 acesso a moradia
adequada aos segmentos populacionais de renda familiar mensal de até
3 (trés) salarios minimos em localidades urbanas.

Tem como objetivos:

I. viabilizar para a populagdo de menor renda o0 acesso a terra
Sistema Municipal de Habitacdo de | urbanizada e a habitacdo digna e sustentavel;

Interesse Social I. implementar politicas e programas de investimentos e subsidios,
promovendo e viabilizando o acesso & habitacdo voltada a populacéo
de menor renda;

I11. articular, compatibilizar, acompanhar e apoiar a atuagdo das
instituices e 6rgdos que desempenham funcdes no setor de habitacéo
centralizando todos os programas e projetos destinados a habitacdo de
interesse social do Municipio, observada a legislacdo especifica,
dentre eles o Programa Minha Casa, Minha Vida

Fonte: Prefeitura Municipal de Goiania, (2020)"8.
Organizado pelo Autor.

78 Disponivel em: http://www4.goiania.go.gov.br/portal/site.asp?s=2461&m=2463.


http://www4.goiania.go.gov.br/portal/site.asp?s=2461&m=2463
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Conforme disposto no Quadro 12, percebe-se que, embora existam no municipio
diretrizes voltadas para promocéo do acesso ao solo urbano e a habitacdo para as familias de
baixa renda, as acdes e assuntos ainda parecem ser abordados de forma fragmentada dentro da
estrutura juridica e administrativa da capital goiana, ndo deixando evidente como a doacao de
lotes por parte do poder pablico se insere no processo de desenvolvimento urbano de Goiania.
Além disso, embora 0 emprego da Lei do Banco de Lotes de Goiania acabe gerando um estoque
de terras publicas urbanas, mesmo com as sucessivas alteracbes no texto da lei como
apresentado no Quadro 11, ndo foi inserida na legislacdo municipal uma definicdo especifica
para esta relacdo estabelecida entre o poder publico e o mercado formal de terras no processo
de aprovacao de parcelamentos urbanos nas area de expansdo urbana do municipio.

Assim sendo, buscando ampliar os conceitos relacionados ao uso deste mecanismo
juridico politico de intervencdo no mercado formal de terras urbanas existentes em outras
legislagdes, cujo resultado é a formacdo de uma reserva fundiaria pablica urbana gerida pelo
poder executivo, serdo apresentados os termos e conceitos utilizados nas cidades de Aparecida
de Goiania (GO) e Sao Paulo (SP).

Em Aparecida de Goiania, conforme disposto na Lei Municipal Complementar n°® 4, de
30 de janeiro de 2002 — Plano Diretor ’°, em seu Art. 17, 0 Banco de Lotes é caracterizado como
“[...] um instrumento que regulamenta a formacdo de um estoque de imdveis territoriais de
dominio do poder publico, com objetivo de fomentar a politica de habitacdo integrada ao
ordenamento da ocupagdo e uso do territorio urbano [...]”, buscando com isso direcionar a
ocupacdo do municipio para as areas prioritarias de investimento publico.

Na cidade de S&o Paulo (SP), a acdo de intervencdo no mercado formal de terras por
parte do municipio foi denominada como Cota de Solidariedade®, estando regulamentada na
Lei Municipal n° 16.050, de 31 de julho de 2014, que aprovou a Politica de Desenvolvimento
Urbano e o Plano Diretor da capital paulista. Segundo disposto no Art. 111, Subsecdo IX da
referida legislacdo, a cota de solidariedade “[...] consiste na producdo de Habitacdo de Interesse
Social pelo préprio promotor, doacdo de terrenos para producao de HIS ou a doacao de recursos
ao Municipio para fins de producgdo de Habitacdo de Interesse Social e equipamentos publicos

sociais complementares a moradia”(SAO PAULO, 2014, s. p.). No caso da capital paulista, a

7 Esse Plano Diretor foi revisado e uma nova legislacdo foi aprovada. No entanto, sobre essa nova legislagéo
foram encontradas apenas noticias que falam sobre sua aprovacdo nos enderecos eletrbnicos da Prefeitura
Municipal e da Cémara  Municipal de  Aparecida de  Goiédnia.  Disponiveis  em:
https://www.aparecida.go.gov.br/novo-plano-diretor-de-aparecida-ja-esta-em-vigor/ e
http://www.camaradeaparecida.go.gov.br/noticia/plano-diretor-e-aprovado/1372, respectivamente.

8 Para ampliar a leitura sobre o tema, consultar D’ Almeida et al. (2016).


https://www.aparecida.go.gov.br/novo-plano-diretor-de-aparecida-ja-esta-em-vigor/
http://www.camaradeaparecida.go.gov.br/noticia/plano-diretor-e-aprovado/1372
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Cota de Solidariedade estda vinculada a emissdo do certificado de conclusdo de
empreendimentos imobilidrios com &reas construidas superior a 20 mil metros quadrados
corresponde a 10% da area construida computavel do empreendimento em questao.

Uma primeira constatacdo possivel, ao comparar 0os mecanismos de formacao de
estoque de terras publicas utilizados em Goiénia, Aparecida de Goiania e na cidade de Sao
Paulo é de que, diferentemente da legislacao aplicada na capital goiana, nas outras duas cidades,
o tema foi abordado e regulamentado no Plano Diretor Municipal. No Quadro 13, sdo
apresentadas as possibilidades de emprego dos mecanismos juridicos utilizados nas trés cidades
para orientar a acdo do mercado imobiliario e do poder publico municipal na formacdo do

estoque de terras urbanas.

Quadro 13 — Trecho do texto da legislacdo dos municipios de Goiania (GO), Aparecida
de Goiania(GO) e Sao Paulo(SP)

Continuacéao

Legislacao / Municipio Mecanismos previstos para formacao da reserva fundiaria

Art.8 Fica acrescido ao artigo 4°, da Lei n® 4.526, de 20 de janeiro de
1972, o seguinte inciso e paragrafos:

V - deverdo ser destinadas a politica municipal de habitacdo de interesse
social areas continuas e contiguas entre si, sem qualquer dnus para o
Municipio, que serdo de, no minimo, 15% (quinze por cento) e, no
Banco de Lotes, Goiania (GO). maximo, 25% (vinte e cjnco por cen_to)Ndo t_ota_l dos lotes re_sultantes do
Lei municipal n°8.534, de 31 de parcelamento, sem prejuizo do que dispde o inciso | deste artigo.

maio de 2007° § 1° O disposto no inciso V deste artigo néo se aplica aos parcelamentos
de areas inseridas na Zona de Expansao Urbana a data de 22 de agosto de
2006.

§ 2° Excetuam-se da exigéncia prevista no inciso V deste artigo, 0s
parcelamentos promovidos por cooperativas e associacdes habitacionais
formalmente instituidas sem fins lucrativos, que preencham o0s
pressupostos regulamentares e celebrem convénio com o Municipio,
visando o desenvolvimento de programas habitacionais para populagéo de
baixa renda e equipamentos urbanos destinados a geragdo de emprego e
renda.

Semelhante ao texto existente no Art.9.

8l Existe uma acdo no Tribunal de Justica do Estado de Goids, cujo processo tem o nlmero
5419626.33.2017.8.09.0000, impetrada pela Federagdo do Comércio do Estado de Goias — FECOMERCIO,
questionando a constitucionalidade da Lei Municipal n° 8.534, de 31 de maio de 2007. Em func¢do do recorte
temporal estipulado na pesquisa, ndo foi verificado se por meio da lei do Banco de Lotes foram gerados novos
parcelamentos além dos j& apresentados no Quadro 9.


https://www.goiania.go.gov.br/html/gabinete_civil/sileg/dados/legis/1972/lo_19720120_000004526.html#ART000004INC000005
https://www.goiania.go.gov.br/html/gabinete_civil/sileg/dados/legis/1972/lo_19720120_000004526.html#ART000004INC000005

101

Quadro 13 —Trecho do texto da legislacdo dos municipios de Goiénia, Aparecida de Goiania e

Sao Paulo

Conclusao

Legislacao / Municipio

Mecanismos previstos para formacao da reserva fundiaria

Banco de Lotes, Aparecida de
Goiania (GO). Lei municipal
complementar n°® 4, de 30 de

janeiro de 2002 municipal;
I1. troca de imoéveis entre particulares e o poder publico;
doacdo;
V. desapropriacéo;
V. aquisicao.

Art.18 A formagéo do estoque de imdveis territoriais de dominio do poder
publico, para composicao do banco de lotes podera se dar por meio de:

I.  operagdo urbana consorciada;
1. disciplina de parcelamento;
Il. quitacdo de dividas de particulares com o poder publico

Cota de solidariedade, Sao Paulo
(SP). Lei Municipal n° 16.050 de
31 de julho de 2014

Art. 112. Os empreendimentos com area construida computavel superior
a 20.000mz2 (vinte mil metros quadrados) ficam obrigados a destinar 10%
(dez por cento) da area construida computével para Habitacéo de Interesse
Social, voltada a atender familias com renda até 6 (seis) sal&rios minimos,
de acordo com regulamentacédo definida nesta lei.

§ 1° A érea construida destinada a Habitacdo de Interesse Social no
empreendimento referido no “caput” desse artigo serd considerada nao
computavel.

§ 20 Alternativamente ao cumprimento da exigéncia estabelecida no
“caput” deste artigo, o empreendedor podera:

| - Produzir Empreendimento de Habitagdo de Interesse Social com no
minimo a mesma area construida exigida no “caput” desse artigo em outro
terreno, desde que situado na Macrozona de Estruturacdo e Qualificacéo
Urbanal...]

I - Doar terreno de valor equivalente a 10% (dez por cento) do valor da
area total do terreno do empreendimento [...]

111 - depositar no Fundo de Desenvolvimento Urbano - FUNDURB, em
sua conta segregada para Habitagdo de Interesse Social, 10% (dez por
cento) do valor da area total do terreno [...], destinado & aquisicdo de
terreno ou subsidio para producédo de HIS, preferencialmente em ZEIS 3.

Fonte: Lei Municipal de Goiania n° 8.534 (GOIANIA, 2007); Lei Municipal Complementar de Aparecida de
Goiania (APARECIDA DE GOIANIA, 2002); Lei Municipal de Sdo Paulo (SAO PAULO, 2014).

Organizado pelo autor

Como segunda observacdo, de acordo com as informacdes existentes no Quadro 13,

percebe-se que, nas cidades de Aparecida de Goiania e Sdo Paulo, o mecanismo juridico gera

mais possibilidades de intervencdo e negociacao entre o poder publico municipal e os agentes

do mercado formal de terras, podendo assim, complementar os instrumentos previstos no

Estatuto da Cidade e ser utilizado de forma integrada a acdo de ordenamento territorial do
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municipio. J& na capital de Goias, a constituicdo do estoque de terras publicas urbanas, ficou
restrita a situacdo do parcelamento do solo em areas de expansao urbana.

Percebe-se que a legislacdo da capital goiana direciona a implementacdo dos lotes no
limite do tecido urbano — que, em algumas situacdes coincide com o limite do municipio —
demonstrando assim, uma falta de integracdo da ac&o de formac&o do estoque de terras publicas
com os demais instrumentos de ordenamento e ocupacdo do territério da capital goiana,
previstos no Plano Diretor Municipal. Por meio do uso deste mecanismo, na cidade de Goiania,
foram incorporados ao patriménio municipal 6.649 lotes de um total de 17.973 lotes aprovados
entre os anos de 2007 e 2011.

Este estoque de terras esta distribuido em oito bairros, localizados em quatro diferentes
regibes da capital, a saber: i) na regido Sudoeste, o Residencial Santa Fé I; ii) na Regido Oeste,
0 Residencial Buena Vista do | ao 1V; iii) no Residencial Jardim do Cerrado do 1 ao 11; iv)
Residencial Frei Galvao; vi) Residencial Mundo Novo do 1 ao 3; vii) na regido Noroeste, 0
Residencial Fonte das Aguas; viii) na regido Norte, o Residencial Orlando Morais; e
Residencial Antdnio Carlo Pires. Essas regides e bairros se encontram dispostos na Figura 12

que permite localizar os empreendimentos construidos.
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Figura 12 — Localizagdo dos empreendimentos aprovados em Goiania por meio da Lei do

Banco de Lotes entre 2007 e 2011.
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Fonte: Decreto municipal de aprovacdo dos bairros.®?
Organizado pelo Autor.

8 Disponiveis em: http://portalmapa.goiania.go.gov.br/mapafacil/
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Na Figura 12, é possivel verificar que, como abordado no primeiro capitulo, a acdo do
poder municipal de responder & demanda habitacional continua vinculada ao processo de
expansdo urbana da cidade e consequente periferizacdo da populacéo de baixa renda. Assim
sendo, além da abordagem sobre a constituicdo de uma reserva fundiaria publica presente nas
diferentes legislagdes apresentadas, faz-se necessario ampliar a reflex@o e a pesquisa sobre a
intervencédo publica no mercado de terras por meio de referenciais tedricos.

Abramo (2002) destaca que a estratégia de formacdo de uma reserva fundiaria urbana,
por parte do Estado como alternativa para suprir programas habitacionais destinados a producéo
de lotes urbanizados ou habitacdo de interesse social, ndo é recente nas cidades latino-
americanas, visto “as experiéncias com bancos de terra — em geral articuladas com tentativas
do poder publico interferir no processo de desenvolvimento urbano manejando suas reservas
fundiarias — ¢ as politicas publicas de produgdo de lotes urbanizados [...]” (Abramo, 2002, p.
189) serem muito utilizadas como meio de promover o acesso direto e indireto a terra urbana.
Assim como esse autor, também utilizam a expressdo Banco de terras® para caracterizar a
constituicdo de reserva fundiaria por parte do Estado, os autores Rolnik, Cymbalista e Nakano
(2008); Junior e Montadon (2011); e Oliveira e Biassoto (2011).

Em Abramo (2002), o uso do termo esté associado a uma politica fundiaria intermediada
pelos municipios de concessdo de subsidios para familias de baixa renda com o intuito de
financiar o acesso ao lote urbanizado. Nessa situacdo, o custo do terreno acaba sendo
compartilhado entre Estado e beneficiados, embora na concessdo do subsidio possam existir
situacOes distintas em funcdo da renda das familias. No caso do estudo realizado por Rolnik,
Cymbalista e Nakano (2008), o termo esta vinculado a uma politica implementada pelo BNH
entre os anos de 1976 e 1986, por meio de seu Departamento de Terras que destinava recursos
exclusivos para compra de terras feitas pelo BNH ou dos agentes financeiros pertencentes ao
SFH. Nesse caso, como ja foi explicado no capitulo um desta dissertacdo, ndo existia previsao
de subsidio para as familias que adquiriram os imoveis.

Os autores Junior e Montadon (2011) e Oliveira e Biassoto (2011) estudam o tema
vinculado a implantacdo dos planos diretores ap0s a aprovacdo do Estatuto da Cidade (Lei
Federal 10.257 de 10 de julho de 2001). No caso desses autores, 0 termo esta associado as

estratégias adotadas por municipios de vincularem a composicdo de uma reserva fundiaria a

8 Fix (2011) utiliza o termo Banco de terras para se referir a acéo realizada pelas empresas pertencentes ao
seguimento da construcdo civil de aumentarem seu estoque de terrenos com intuito de prospectar novos
empreendimentos imobiliarios, conforme a direcdo em que a cidade se expande ou frente a recursos disponiveis
nos programas publicos habitacionais. Para essa acao, também € utilizado Banco de terrenos ou Land Bank.
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aprovacao de novos parcelamentos urbanos. Conforme relatado por Oliveira e Biassoto (2011),
além da experiéncia desenvolvida em Goiania, foi constatado que a mesma pratica com
diferentes percentuais de doacOes de lotes ao patrimdnio publico também foi adotada pelas
cidades de Vassouras e Niterdi (RJ), Estreito (MA), Santa Rosa (RS), Nazaré da Mata, Ilha de
Itamaracé e Gravata (PE).

E aqui é relevante ressaltar que o Banco de terras e/ou o Banco de Lotes nédo estéo
previstos como instrumentos de promocao da democratizacdo do acesso ao solo pelo texto da
Lei do Estatuto da Cidade, configurando-se assim, como mecanismos juridico-politico criados
e aprovados conforme a realidade de cada municipio. Embora o Estatuto da Cidade preveja
varias possibilidades de atuacdo dos municipios ante as atividades especulativas do mercado
imobilidrio com intuito de garantir a funcdo social da propriedade, o Unico instrumento que
indica de forma explicita a possibilidade de constituicdo de reservas fundiarias publicas é o do
direito de Preempcéo que, quando regulamentado, gera uma prioridade de ofertas de terra pelo
mercado a0 municipio caso exista o interesse de venda do proprietario.

Oliveira e Biassoto (2011) avaliam que as a¢des e instrumentos implementados pelos
municipios brasileiros perante as alternativas existentes na legislacdo federal com intuito de
democratizar 0 acesso ao solo ainda se mostram conservadoras, uma vez que ndo foram
explorados todo o potencial dos instrumentos que permitem a intervencdo no mercado de terras
urbanas e, consequentemente, a reducdo das desigualdades sociais no acesso a terra urbanizada.
Segundo Bolaffi (1982), a falta de disponibilidade de glebas urbanas se constitui como um dos
principais obstaculos para o barateamento da habitacdo, e consequente 0 acesso a moradia.

Essa avaliacdo demonstra que, embora no campo do discurso do poder publico exista
um avanco na defesa do acesso ao solo e da producdo participativa do espaco urbano durante a
década de 2000, no campo da acdo ainda prevalece uma barreira a ser vencida como destacado
por Fernandes (2010, p. 56):

[...] a prevaléncia de uma ordem juridica obsoleta e mesmo proibitiva quanto aos
direitos de propriedade imobilidria que, ignorando o principio da funcdo social da
propriedade que consta de todas as Constituicbes Federais desde 1934, seguiu
afirmando o paradigma anacrbnico do Cddigo Civil de 1916, reforgando assim a

tradigdo histdrica de reconhecimento de direitos individuais de propriedade sem uma
maior qualificacéo.

Nesse sentido, a variacdo do termo néo € o principal componente do debate, mas sim a
concepgdo do instrumento legal que orienta as agdes adotadas pelos municipios com o objetivo
de interferir no processo de desenvolvimento urbano das cidades, principalmente no que diz

respeito ao mercado de terras. Essas concepgdes estdo diretamente vinculadas a leitura e aos
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limites que os agentes produtores do espaco urbano estipulam para o direito a propriedade e a
funcéo social da propriedade. Nessa relagéo de forcas,

[...] a expansdo urbana continua ocorrendo de forma fragmentada e desestruturada,
gerando um padréo precario de mobilidade, além de grandes vulnerabilidades urbano-
ambientais (sic). Sem qualquer politica associada de fortalecimento da capacidade e
do poder de gestdo sobre o territorio e na auséncia de qualquer constrangimento em
relacdo a transferéncia das mais valias geradas coletivamente sobre o preco da terra,
grande parte dos recursos, inclusive dos subsidios publicos, € transferida sobre os
precos dos terrenos, provocando um espraiamento ainda maior das cidades e
reiterando um processo de exclusdo para rendas mais baixas (ROLNIK; KLINK,
2011, p. 108).

Nessa logica apresentada, podemos compreender que 0 processo de expansdo urbana
em muitas cidades brasileiras e em Goiania acaba condicionando a localizagdo das familias
conforme sua renda, resultando assim, no caso dos programas publicos habitacionais de
interesse social, em uma localizacéo forcada das familias beneficiadas na periferia da cidade.

Tomando as informacbes presentes na Figura 12 como referéncia, e em especial a
localizacdo do Residencial Santa Fe | que € o objeto do estudo de caso, é possivel avaliar que a
mesma ac¢do de constituicdo de uma reserva fundiéria por parte do Estado, que tem o potencial
de contribuir para a promocao do acesso ao solo urbano das familias de baixa renda, acaba

definindo a parcela do territorio e a rede de servigos urbanos que estas familias terdo acesso.

3.2 APRESENTACAO DOS PARAMETROS E METODOLOGIA PARA AVALIACAO DA
IMPLEMENTACAO DO PROGRAMA

Como exposto no item anterior deste capitulo, por meio da implementacdo de um novo
mecanismo juridico de Banco de Lotes pelo municipio de Goiania, foram incorporados ao
patrimonio municipal 6.649 lotes de um total de 17.973 lotes aprovados entre os anos de 2007
e 2011. Este estoque de terras esta distribuido em oito bairros, localizados em quatro diferentes
regibes da capital, conforme ja demonstrado na Tabela 6, no item 2.3 e na Figura 12 do item
3.1

Frente aos numeros apresentados, também é possivel considerar que o Banco de Lotes
de Goiania, concebido e regulamentado fora da legislacdo do Plano Diretor Municipal, acabou
se constituindo em mais um instrumento de planejamento territorial urbano. Nesse sentido, este
trabalho tem como objetivo geral avaliar em que medida a criagéo e implementacdo do Banco
de Lotes por parte da Prefeitura Municipal de Goiania, no ano de 2007, contribuiu para melhoria
da insercédo urbana das familias de baixa renda na cidade de Goiania. (Lei municipal n° 8.534,
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de 31 de maio de 2007). Sobre a premissa de que o0 exercicio pleno do direito & moradia esta

diretamente vinculado as oportunidades de acesso a mobilidade, infraestrutura urbana,

equipamentos comunitérios e servicos publicos. (MINISTERIO DAS CIDADES, 2017)
Conforme Santos (2000, p. 89), o critério localizacdo condiciona as possibilidades de

acesso das pessoas aos bens e servigos ofertados na cidade e

como certas areas ndo dispdem de certos bens e servigos, somente aquelas que podem
se deslocar até os lugares onde tais bens e servigos se encontram tém condigGes de
consumi-los. Desse modo, as pessoas desprovidas de mobilidade, seja em razéo de
sua atividade, seja em razdo de seus recursos, devem resignar-se a nao-utilizagao de
tais bens e servicos, cujos precos sdo as vezes, inferiores aos de sua localidade.

Com intuito de verificar como o expresso por Santos (2000) se rebate no territério e,
consequentemente, alcancar o objetivo proposto por esta pesquisa, a realizacao do trabalho foi
orientada pelas etapas de pesquisa tedrica, pesquisa documental e estudo de caso. As fases
destinadas a pesquisa tedrica e documental, sistematizadas no contetdo apresentado nos itens
e capitulos anteriores, permitiram a constituicdo de um referencial tedrico para situar a producao
da legislacdo goiana do Banco de Lotes em um contexto historico e politico.

Enquanto na primeira e segunda etapa da pesquisa foi possivel fazer um debate do
contetido e do processo histdrico de concepgdo da Lei do Banco de Lotes de Goiania na escala
interurbana e intraurbana conforme o recorte temporal de cada capitulo, na terceira etapa — o
estudo de caso — é quando se faz a leitura do objeto produzido a partir do recorte espacial
materializado no exemplo do Residencial Santa Fé I. Na defini¢do desse recorte, considerou-se
que a analise da implantacdo do Banco de Lotes na malha urbana envolve a leitura da relagao
do bairro e com a regido onde o bairro esta inserido.

No processo de delimitacdo espacial do objeto de estudo, verificou-se ainda que
existiam diferencas no processo de aprovacdo dos parcelamentos, quanto a proposta de
implantacédo, possibilitando a separacdo dos 8 empreendimentos em dois grupos. No Grupo |
estdo os bairros fracionados em mais de uma etapa de implantacdo, sendo composto pelo:
Residencial Jardins do Cerrado (etapas 1 a 11); Residencial Mundo Novo (etapas 1, 2 e 3) e
Residencial Buena Vista (etapas I, I, 11l e V). E no Grupo Il, foram inseridos os bairros
aprovados com uma Unica etapa de implantacdo: Residencial Frei Galvao; Residencial Orlando
Morais; Residencial Antonio Carlo Pires; Residencial Fonte das Aguas; e Residencial Santa Fé
I. A divisdo em etapas de aprovacao e implantacdo parece sugerir uma estratégia de retencao
do terreno aguardando sua possivel valorizagdo a medida em que as etapas vdo sendo

implantadas, e os lotes liberados para venda no mercado.
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Apos a divisdo entre os dois grupos, foi constatado que os bairros integrantes do grupo
I, tem como caracteristicas semelhantes de insercdo urbana a descontinuidade em relagdo ao
tecido urbano da cidade de Goiania, como se observa nas Figuras 13 e 14.

Figura 13 — Croqui do entorno dos bairros Residencial Jardim dos Cerrados 1 ao 11 e
Residencial Mundo Novo 1 ao 3, Goiania, 2020
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Fonte: Mapa Urbano Bésico Digital de Goiania (2020)%.

8 Disponiveis em: http://portalmapa.goiania.go.gov.br/mapafacil/
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Figura 14 - Croqui do entorno dos bairros Residencial Buena Vista I, 11, 111 e IV, Goiania,

2020
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Fonte: Mapa Urbano Bésico Digital de Goiénia (2020).

Como a proposta da pesquisa é realizar o estudo de caso em apenas um dos oito bairros
aprovados entre 2007 e 2011, entendendo que a avaliacdo da qualidade de inser¢do urbana do
Banco de Lotes localizados nos bairros do Grupo I, em funcdo da producdo parcelada
dificultaria a coleta de dados, a escolha do objeto de pesquisa foi direcionada para os bairros
do Grupo Il. Ao realizar uma primeira visita em alguns bairros do Grupo 11, foi observado que
o0 Residencial Orlando Morais e o Residencial Anténio Carlos Pires, possuem caracteristicas
semelhantes aos bairros do Grupo I, uma vez que também apresentam descontinuidade em
relacdo a malha urbana da capital (Figura 15). E assim como observado no Residencial Jardins
do Cerrado e Residencial Mundo Novo, o Residencial Orlando Morais e Antonio Carlos Pires
sdo empreendimentos remanescentes de uma mesma gleba, fazenda Samambaia e Pindorama,

aprovados no ano de 2008.
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Figura 15 — Croqui do entorno dos Bairros Residencial Orlando de Morais e Residencial
Antonio Carlos Pires, Goiania, 2020
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Fonte: Google (2020). Mapa Urbano Basico Digital de Goiania (2020).
Organizado pelo autor

Com isso, dentre os bairros restantes no Grupo Il, o Residencial Santa Fé | localizado
na regido sudoeste de Goiania como demonstrado na Figura 16, foi selecionado para etapa de
estudo de caso. Por sinal, este foi 0 que destinou maior quantidade de lotes para prefeitura de
Goiania®, 631, correspondendo a 9,4% dos 6.649 lotes doados ao patriménio municipal, além
de ter sido o primeiro residencial objeto da acdo da Prefeitura Municipal de Goiédnia com a

implantacéo do Banco de Lotes.

8 Conforme ja apresentado na Tabela 6, inserida no capitulo 2.
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Figura 16 — Localizacdo do Residencial Santa Fé I, Goiania
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Organizacdo: Daniel Dias Pimentel
Elzboragdo: Thalita Aguiar Siqueira (2020)

Fonte: Mapa Urbano Basico Digital de Goiania (2020).
Organizado pelo autor

O Residencial Santa Fé I, é remanescente da Fazenda Santa Rita, assim como os bairros

localizados em seu entorno, demonstrados na Figura 17.
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Figura 17 — Bairros Localizados no entorno do Residencial Santa Fé I, Goiania®
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Fonte: Mapa Urbano Bésico Digital de Goiania (2020)
Elaboracdo: Nunes (2020).
Organizado pelo autor

8 Todos os bairros apresentados na Figura 17, quando aprovados, estavam situados em Zona de Expanséo Urbana
da cidade de Goiania, e apenas o Jardim Gardénia e Jardim Alphaville ndo foram inseridos na Zona Especial de
Interesse Social I11. Como ndo constam informacdes sobre o Loteamento Alphaville Residencial no Mapa Urbano
Basico Digital de Goiania, podemos entender que é um parcelamento que ainda esta em etapa de aprovacdo. As
informacdes presentes na Figura 17, também nos permitem verificar o constante movimento de expansdo da malha
urbana por meio da incorporacao de novas glebas lindeiras a parcelamentos ja aprovados. E nesse caso especifico,
um processo realizado tendo como origem a mesma propriedade demonstrando a for¢a do proprietario fundiario
sobre a producéo do espago urbano da capital de Goiés.
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Para a definicdo dos procedimentos e indicadores aplicados na andlise de campo,
respeitando a premissa de se realizar uma pesquisa qualitativa, foi feita uma opgéo por utilizar
como referéncia o trabalho realizado em conjunto entre o Laboratorio Espaco Publico e Cidade
da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da USP (LabCidade) e o Instituto de Politicas de
Transporte e Desenvolvimento (ITDP Brasil) que resultou na Ferramenta de Avaliagcdo de
Insercdo Urbana (FAIU) para os empreendimentos da Faixa 1 do Minha Casa Minha Vida.

A FAIU foi desenvolvida com o intuito de gerar critérios e parametros qualitativos
voltados para a avaliacdo dos empreendimentos habitacionais produzidos com recursos do
Minha Casa Minha Vida faixa 1, na etapa de aprovagao dos projetos, buscando subsidiar a
decisdo dos gestores responsaveis pela implantacdo do programa.

Como dos nove indicadores propostos pela FAIU, cinco estdo diretamente vinculados a
leitura da insercdo do terreno na malha urbana, na presente pesquisa, a ferramenta foi
empregada para avaliar um empreendimento ja implementado por meio de um novo mecanismo
juridico de intervencdo publica no mercado de terras da cidade de Goiania®”. Como destaca
Rolnik et al. (2014, p. 3), os indicadores presentes na Ferramenta de Avaliacdo de Insercao
Urbana séo para

[...] oferecer pardmetros objetivos para a avaliagdo da localizagdo, integracdo com o
entorno e desenho urbano dos empreendimentos, a fim de serem utilizados tanto pelas
equipes técnicas de aprovacdo de projetos nas Prefeituras como por técnicos

encarregados pela aprovacdo dos empreendimentos na Caixa Econémica e Ministério
das Cidades.

Os trés itens descritores localizacdo, integracdo com o entorno e desenho urbano
orientam a defini¢do dos indicadores que devem ser observados na avaliacdo da inser¢do do
empreendimento. Nesse sentido, os indicadores foram reunidos em trés temas e, como primeiro,
estd o Transporte; o segundo, a Oferta de equipamentos, comércios e Servigos; e o terceiro tema
¢ o Desenho e integracdo urbana. Considerando os trés temas, foram produzidos nove

indicadores, organizados como demonstrado no Quadro 14.

87 No processo de escolha da metodologia, indicadores e parametros para elaboragéo do estudo de caso, também,
foi levado em consideracdo que a avaliacdo da qualidade de insercdo urbana dos lotes destinados a prefeitura
municipal de Goiania, ndo deveria estar vinculada a entrevista das familias ja beneficiadas pelo programa, uma
vez que existem lotes integrantes do Banco de Lotes que ainda ndo foram destinados a nenhuma familia, como
apresentado no item 2.3 do capitulo 2. E ainda, é interessante destacar que, a possibilidade de consolidar
indicadores ajustados ao contexto local tendo como referéncia o debate realizado na producgdo da Ferramenta de
Avaliacdo de Inser¢do Urbana que permitam a avaliacdo da qualidade de insercdo urbana dos empreendimentos
destinados a promocédo do acesso a terra e a moradia para as familias de baixa renda, sem o envolvimento das
familias, abrem a possibilidade de ampliacdo das informagdes dos técnicos e gestores vinculados ao processo de
implementacdo dos programas habitacionais tomarem decisdes ainda na etapa de projeto sobre o local de inser¢éo
dos empreendimentos e sua relagcdo com a politica de desenvolvimento urbano do municipio.
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Quadro 14 — Temas e indicadores existentes na Ferramenta de Avaliacdo de Insercéo
Urbana

Temas Indicadores NuUmero indicador
Transporte Opcdes de transporte 1
Frequéncia do transporte 2
Usos Cotidianos 3
Oferta de equipamentos, Usos Eventuais 4
COmércio e servigos Usos Esporadicos 5
Relacdo com o Entorno 6
Desenho e integracdo urbana Tamanho Quadras 7
Abertura para os espacos publicos 8
Rede de circulacdo e pedestres 9

Fonte: Rolnik et al.,(2014).

Pelas informagdes presentes no Quadro 14, verifica-se que os indicadores pertinentes
aos temas Transporte e Oferta de equipamentos, comércio e servicos se concentram na
avaliacdo da relacdo de insercdo do terreno na cidade, aproximando-se do objetivo do trabalho
e dos conceitos trabalhados por Santos (2000) e Cardoso (2016) sobre a relacdo entre
localizacdo, renda, provimento dos bens e servicos e valor simbélico do espaco urbano. Para
Santos (2000), estes bens e servigos podem ser classificados como fixos e fluxos. Como fixos,
estdo o que é concreto, como as escolas, hospitais, posto de salde, equipamentos de lazer e
recreacdo. Nesse sentido, caracterizam-se como locais onde podem ser desenvolvidas
atividades econémicas, sociais, culturais e ou religiosas. Estes espa¢os podem ser produzidos e
mantidos pelo poder publico ou pela iniciativa privada, sendo que quando ofertados pela
iniciativa privada, prevalece a légica da oferta e da procura atrelada a preocupacédo do lucro.
Essa preocupacdo implicita a atividade desenvolvida pela iniciativa privada restringe e
direcionada seus servicos para determinadas regides da cidade, em funcdo da renda e da
densidade, enquanto no caso do poder publico, a atuacdo deve estar atrelada aos direitos
fundamentais e deveres do Estado, pois conforme Santos (2000, p. 111),

em nosso pais, 0 acesso aos bens e servicos essenciais, publicos e até mesmo privados
é tdo diferencial e contrastante, que uma grande maioria de brasileiros, no campo e na
cidade, acaba por ser privada desses bens e servigos. as vezes, tais bens e servicos
simplesmente ndo existem na area, as vezes ndo podem ser alcancados por questdo de
tempo ou de dinheiro.

Destacando o aspecto da relagdo entre localizagdo e deslocamento presente na citacao,
é possivel considerar que, embora o lucro ndo seja objetivo do poder publico, ndo é proibido a
este buscar uma otimizacdo de sua rede de bens e servigos atrelada a gestdo da producdo do
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espaco urbano, principalmente, no que diz respeito a localizagdo dos empreendimentos
habitacionais de interesse social.

Os servicos classificados como fluxos estdo relacionados as acfes desenvolvidas nos
fixos e o vinculo estabelecido entre essas acdes, estando assim, conforme Santos (2000), na
esfera da circulacdo, distribuicdo e consumo. E a relagdo entre os fixos e fluxos estabelece a
rede urbana. Assim sendo, dentre os 9 indicadores presentes no Quadro 14, foram aplicados no
trabalho de campo os de 1 a 5, enquanto os de 6 a 9, por estarem mais relacionados as solucgdes
adotadas no desenvolvimento do projeto, ndo foram utilizados, uma vez que o Residencial Santa
Fé | ja estd implantado. Ap0s a aplicacdo dos indicadores, os resultados foram sistematizados
por meio do uso de mapas, imagens acompanhadas por texto e/ou tabelas, e apresentados no
item seguinte deste capitulo.

Visando a adequacdo do instrumento de coleta de dados a realidade da pesquisa foi
necessario ajustar o texto de alguns dos objetivos propostos nos respectivos indicadores
desenvolvidos por Rolnik et al. (2014), como pode ser visto no Quadro 15.

Quadro 15 — Objetivos dos indicadores de coleta de dados em campo

Objetivos ajustados para realidade da

Indicador Obijetivos proposto na FAIU® pesquisa
1 Opcoes de | Avaliar se o local onde serd construido o | Avaliar se o parcelamento urbano onde se
transporte | empreendimento, ou empreendimentos | localizam os lotes doados a prefeitura
contiguos, € bem servido de opcBes de | municipal de Goidnia (PMG) € bem
transporte publico servido de opgdes de transporte publico.
2 Frequénci | Avaliar a disponibilidade do servico das opcfes | Avaliar a disponibilidade do servigo das
ado de transporte publico existentes na area onde se | opgGes de transporte pablico existentes no
transporte | localiza parcelamento urbano onde se localizam
o empreendimento, ou empreendimentos | os lotes doados a PMG.
contiguos avaliados
3 Usos Avaliar a diversidade de usos locais (além do | Avaliar a diversidade de usos locais (além
cotidianos | uso residencial) e a oferta de equipamentos, | do uso residencial) e a oferta de
comércios e servicos no entorno do(s) | equipamentos, comércios e Servigos no
empreendimento(s) entorno dos lotes doados a PMG.
4 Usos Avaliar a oferta de equipamentos, comércio e | Texto ndo alterado
eventuais | servicos com usos eventuais, deslocamentos
cotidianos ou demorados, considerando-se as
idades dos usuarios (jovens ou adultos)
5 Usos Avaliar a oferta de equipamentos, comércios e | Avaliar a oferta de equipamentos,
esporadic | servigos cujos usos sejam esporadicos € ndo | comércios e Servigos Cujos usos sejam
0s essenciais, porém muito importantes para a | esporadicos e ndo essenciais no entorno
garantia da qualidade da insercdo urbana do | dos lotes doados & PMG.
futuro empreendimento

Fonte: Rolnik et al. (2014)
Organizado pelo autor

8 0O texto existente no campo objetivo na Ferramenta de Avaliacdo de Insercdo Urbana é mais amplo do que o
apresentado, pois apresenta junto com o objetivo, uma pequena explicagdo sobre 0 mesmo. No quadro foi colocado
o trecho do texto que conforme avaliagdo do autor desta pesquisa, se configura como objetivo do indicador.
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Com a alteragdo dos objetivos demonstradas no Quadro 15, também se fez necessario

avaliar e ajustar alguns dos parametros previstos na FAIU que estdo expressos no Quadro 16.

Quadro 16 — Parametros para coleta dos dados em campo

Indicador Pardmetro proposto na FAIU Parametro ajustado para pesquisa
1 Opcoes de Quantidade de itinerarios diferentes,
transporte Quantidade de itinerarios diferentes, | realizados por uma ou mais linhas de

realizados por uma ou mais linhas de
transporte  plblico, que podem ser
acessadas em pontos de onibus e/ou
estacbes localizadas no entorno do
empreendimento  ou  empreendimento
contiguos

transporte puablico que podem ser
acessadas em pontos de dnibus e/ou
estacfes localizadas no entorno dos
lotes doados a PMG.

2 Frequéncia do

transporte Frequéncia e periodo de operacdo das linhas | Texto ndo alterado
de transporte publico identificadas no
Indicador 1 — Op¢des de Transporte durante
os dias uteis
3 Usos Texto ndo alterado
Cotidianos Existéncia de todos os Usos Obrigatorios e

de uma porcentagem de  Usos
Complementares acessiveis a, no maximo,
15 minutos de deslocamento a pé

4 Usos Eventuais

Existéncia de todos os Usos Obrigatorios e
de uma porcentagem de  Usos
Complementares  acessiveis por, no
méximo, 20 minutos de deslocamento a pé
ou 30 minutos de deslocamento por
transporte pablico

Texto ndo alterado

5 Usos
Esporadicos

Existéncia de todos os Usos Obrigatorios e
de uma porcentagem dos  Usos
Complementares  acessiveis em, no
méaximo, 1 hora de deslocamento total por
transporte pablico

Texto ndo alterado

Fonte: Rolnik et al. (2014)

Organizado pelo autor

As atividades e/ou espacos que se enquadram como usos obrigatorios ou usos

complementares podem variar conforme o indicador, sendo discriminados no item 3.3 deste

capitulo, com a apresentacdo dos dados levantados. A partir das informac6es apresentadas nos

Quadros 15 e 16, os objetivos e parametros que foram utilizados em campo foram

sistematizados e expostos no Quadro 17.
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Quadro 17 — Objetivos e parametros para coleta dos dados no trabalho de campo

Indicador Objetivos utilizados na Pesquisa Parametros utilizados na pesquisa
Opcdes de Avaliar se 0 parcelamento urbano onde se | Quantidade de itinerarios diferentes realizados
transporte localizam os lotes doados a PMG é bem | por uma ou mais linhas de transporte publico

servido de opcdes de transporte publico

gue pode ser acessada em pontos de 6nibus
e/ou estacdes localizadas no entorno dos lotes
doados 8 PMG

Frequéncia do
transporte

Avaliar a disponibilidade do servico das
opcOes de transporte publico existentes no
parcelamento urbano onde se localizam os
lotes doados &8 PMG

Frequéncia e periodo de operacdo das linhas de
transporte publico identificadas no Indicador 1
- Opcoes de Transporte durante os dias Uteis

Usos
cotidianos

Avaliar a diversidade de usos locais (além do
uso residencial) e a oferta de equipamentos,
comeércios e servigos no entorno dos lotes
doados 4 PMG

Existéncia de todos os Usos Obrigatorios e de
uma porcentagem de Usos Complementares
acessiveis a, no méaximo, 15 minutos de
deslocamento a pé

Usos
eventuais

Avaliar a oferta de equipamentos, comércio e
Servicos com usos eventuais, deslocamentos
cotidianos ou demorados, considerando-se as
idades dos usuarios (jovens ou adultos)

Existéncia de todos os Usos Obrigatérios e de
uma porcentagem de Usos Complementares,
acessiveis por, no maximo, 20 minutos de
deslocamento a pé ou 30 minutos de
deslocamento por transporte publico

Usos
esporédicos

Avaliar a oferta de equipamentos, comércios
€ Servigos, cujos usos sejam esporadicos e ndo
essenciais no entorno dos lotes doados a PMG

Existéncia de todos os Usos Obrigatérios e de
uma porcentagem dos Usos Complementares
acessiveis em no méaximo 1 hora de
deslocamento total por transporte publico

Elaborado pelo autor

Com a definicdo dos objetivos e parametros apresentados no Quadro 17, a partir das

orientacdes presentes na FAIU, foi possivel avaliar, adequar e formatar os procedimentos para

a realizacdo do trabalho de campo. Estes procedimentos serdo apresentados no proximo item

deste capitulo, com os dados coletados.

3.3 AVALIACAO E APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Para que seja possivel avaliar a qualidade de insercao urbana do empreendimento frente

a aplicacdo dos indicadores listados no item anterior, existe na Ferramenta de Avaliacdo de

Inser¢do Urbana trés niveis de qualificacdo, a saber, bom, aceitvel ou insuficiente. Se em

qualquer um dos indicadores, o empreendimento for avaliado como insuficiente, a orientacéo é
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de que o mesmo seja reprovado ou que se desenvolvam melhorias que possibilitem sua
qualificacdo para, no minimo, aceitavel. Portanto, para ser aprovado, a qualificacdo minima do
empreendimento deve ser aceitavel.

Embora, no caso da pesquisa, ndo seja possivel desenvolver acdes para melhorias do
projeto, os trés niveis de qualificacdo foram utilizados na avaliacdo do Residencial Santa Fé I,
como parametro de avaliacdo da quantidade de servicos publicos e privados ofertados para os
moradores. No caso do Residencial Santa Fé I, os 631 lotes doados a Prefeitura Municipal estdo
localizados nas quadras 63, 64, 65, 66, 67, 68, 69, 70, 71, 72, 73, 74, 77, 78, 79, 83 e 84, como
demonstrado no Quadro 18.

Quadro 18 — Lotes doados & Prefeitura Municipal de Goiénia no Residencial Santa Fé |

N° da Categoria dos Lotes | Quantidade de Soma lotes Detalhamento dos Lotes*
quadra Lotes por
quadra
63 Mista 20 20 Do lote 14 ao lote 44
64 Residencial - PMG 44 64 Do lote 14 ao lote 33
65 Residencial - PMG 43 107 Do lote 14 ao lote 43
66 Residencial - PMG 41 148 Do lote 14 ao lote 41
67 Residencial - PMG 45 193 Do lote 14 ao lote 45
68 Residencial - PMG 37 230 Do lote 14 ao lote 37
69 Residencial - PMG 30 260 Do lote 14 ao lote 30
70 Residencial - PMG 39 299 Do lote 14 ao lote 39
71 Residencial - PMG 30 329 Do lote 14 ao lote 30
72 Residencial - PMG 37 366 Do lote 14 ao lote 37
73 Mista 29 395 Do lote 14 ao lote 47
74 Mista 11 406 Do lote 14 ao lote 19
77 Residencial - PMG 48 454 Do lote 14 ao lote 48
78 Residencial - PMG 48 502 Do lote 14 ao lote 48
79 Residencial - PMG 54 556 Do lote 14 ao lote 54
83 Residencial - PMG 41 597 Do lote 14 ao lote 41
84 Residencial - PMG 34 631 Do lote 14 ao lote 34
Total de lotes 631

*no texto do decreto existe um erro de digitagdo na coluna de detalhamento dos lotes.
Fonte: Decreto Municipal da Prefeitura de Goiania, n° 2.636, de 06 de dezembro de 2007.

Na Figura 18 sdo mostradas as quadras com lotes destinados a Prefeitura Municipal de
Goiania no Residencial Santa Fé I. E na Figura 19 sdo mostrados os lotes destinados a Prefeitura

Municipal de Goiania.
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Figura 18 — Croqui da localizacdo das quadras com lotes destinados a PMG no
Residencial Santa Fé |
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Fonte: Mapa Urbano Bésico Digital de Goiania (2020). Decreto Municipal da Prefeitura de Goiania, n° 2.636,
de 06 de dezembro de 2007.
Elaboracéo: Nunes (2020)
Organizado pelo autor



120

Figura 19 — Croqui localizacdo Lotes destinados a Prefeitura Municipal de Goiania
(PMG) no Residencial Santa Fé |
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Fonte: Mapa Urbano Bésico Digital de Goiénia (2020).
Elaboracdo: Nunes (2020).
Organizado pelo autor

Na visita realizada no bairro, foi possivel confirmar que os lotes das quadras 77, 78, 79,
83 e 84 ndo foram utilizados pela Prefeitura Municipal de Goiénia, enquanto os lotes das
quadras 63, 64, 65, 66, 67, 68, 69, 70, 71, 72, 73 e 74 foram utilizados, conforme representado
na Figura 20.
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Figura 20 — Localizacédo dos lotes utilizados pela PMG no Residencial Santa Fé |
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Fonte: Mapa Urbano Bésico Digital de Goiania (2020). Decreto Municipal da Prefeitura de Goiania, n° 2.636,
de 06 de dezembro de 2007. Visita no Local.
Elaboracdo: Nunes (2020) Organizado pelo autor

Conforme demonstrado nas Figuras 18, 19 e 20, o Banco de Lotes esta divido em duas
regides do bairro. Segundo a orientacdo da FAIU, a aplicacdo dos indicadores 1, 4 e 5, deve ser

feita a partir da definicdo do centro geométrico ou centralidade do empreendimento que,
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posteriormente & sua localizacdo, é direcionado a unidade habitacional mais proxima. A
metodologia de definicdo do centro geométrico pode variar conforme a configuracdo
geométrica do terreno avaliado. Como o objetivo da pesquisa é avaliar a inser¢éo urbana dos
lotes destinados a Prefeitura de Goiania situados no Residencial Santa Fé I, a definicdo do
centro geométrico foi feita levando-se em consideragdo a configuracdo do estoque de terras
publicas mas em funcdo da dimensdo do setor, foi avaliado que a utilizacdo de dois centros
geométricos ndo acrescentaria maior qualidade na aplicacdo dos indicadores previstos no
Quadro 17 mostrado no item 3.2 deste capitulo. Assim sendo, foi definida a utilizacdo de apenas
uma centralidade e, considerando que as quadras com unidades habitacionais construidas
concentram maior quantidade de lotes destinados a Prefeitura, elas foram escolhidas para serem
utilizadas como referéncia na definicdo da centralidade.

Seguindo as orientacdes presentes na Ferramenta de Avaliacdo de Insercdo Urbana, a
defini¢do da centralidade foi feita tendo como referéncia a figura geométrica formada a partir
de um perimetro tracado no entorno de todos os lotes pertencentes ao Banco de Lotes. Como a
forma geomeétrica encontrada é irregular, o centro geométrico é adotado na regido em que for

possivel inserir a circunferéncia de maior raio, como demonstrado na Figura 21.

Figura 21— Croqui com a definicdo do centro geométrico para realizacdo dos
levantamentos dos indicadores 1,4 e 5
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Fonte: Mapa Urbano Basico Digital de Goiania (2020)/Rolnik et al. (2014). Visita no local.
Elaboracdo: Nunes (2020)
Organizado pelo autor
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A partir desse croqui apresentado na Figura 21, ficou definido como centro geométrico
para a coleta de dados dos indicadores 1, 4 e 5, a testada do lote 36 da quadra 68, situada na rua
da Felicidade (Figura 22).

Figura 22 — Moradia Localizada na Rua da Felicidade, Residencial Santa Fé |

Fonte: Acervo do autor.

Na verdade, a testada do lote 36 da quadra 68, correspondente a moradia apresentada na
Figura 22. A partir do item 3.3.1, vdo ser apresentados os procedimentos de coleta de dados de

cada indicador, com os respectivos resultados.

3.3.1 Indicador 1 — Opgdes de transporte

Os procedimentos utilizados para a coleta dos dados sobre as Opg¢des de Transporte

estdo apresentados no Quadro 19.

Quadro 19 — Procedimentos para coleta de dados do Indicador 1, Opgdes de Transporte

Continuacéo

Procedimentos para coleta de dados

1. Identificar a entrada da unidade habitacional (ou do edificio) mais proxima ao centro da poligonal
do empreendimento (ou conjunto de empreendimentos contiguos). Esta serd o ponto de partida da
medicdo.
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Quadro 19 — Procedimentos para coleta de dados do Indicador 1, Opg¢des de Transporte

Conclusao

Procedimentos para coleta de dados

2. ldentificar todas as paradas e estacdes de transporte localizadas em um raio de 1 km do(s)
empreendimento(s). Para cada parada ou esta¢do identificada, verificar se a distancia percorrida a
pé por vias publicas, desde a entrada da unidade habitacional definida no item 1, é de, no maximo,
1 km (se for condominio, incluir os caminhos internos até a portaria ou outro acesso a rua). Caso a
distancia seja maior que 1 km, a parada ou estagéo ndo deve ser incluida nos indicadores do Tema
1 [Transporte].

3. ldentificar todas as linhas de transporte que passam pelas paradas e/ou esta¢Oes validas e mapear
seus itinerarios.

4. Verificar quantos itinerarios diferentes sdo possiveis a partir das linhas validas: se as linhas
apresentam distancia de 2 km ou mais em qualquer trecho de seu percurso sdo consideradas
itinerarios diferentes. Se em nenhum trecho do percurso a distancia entre as linhas atingir 2 km,
elas devem ser agrupadas e serdo consideradas como uma Unica opcao de transporte.

Qualificacéo

1. BOM se existir 4 ou mais itinerarios diferentes

2. ACEITAVEL se existir pelo menos 3 itinerarios diferentes

3. INSUFICIENTE se existir 2 ou menos itinerarios diferentes

Fonte: Rolnik et al. (2014)
Adaptado pelo autor

A Figura 23 apresenta o levantamento das paradas de 6nibus no raio de 1 Km a partir
do lote 36, e que a maioria das paradas de dnibus localizadas no setor Residencial Santa Fé I, e
nos bairros do seu entorno, sdo indicadas com uma pintura no poste da rede elétrica, uma vez

que o abrigo nao foi construido.
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Figura 23 — Levantamento das paradas de 6nibus no raio de 1km do Banco de Lotes
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Fonte: Rede Metropolitana de Transportes Coletivos — RMTC (2020). Visita no local.®
Elaboracdo: Nunes (2020)
Organizado pelo autor

89 A foto utilizada na Figura 23, é do acervo do autor.
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A Figura 24, apresenta o levantamento dos itinerarios das linhas de transporte que

atendem o Residencial Santa Fé I.

Figura 24 — Levantamento dos itinerarios das linhas de transporte que atendem ao

Residencial Santa Fé |
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Fonte: Rede Metropolitana de Transportes Coletivos — RMTC (2020). Visita no local.
Elaboracéo: Nunes (2020)
Organizado pelo autor

Nesse indicador, 0 Banco de Lotes localizado no Residencial Santa Fé | foi qualificado

como insuficiente, uma vez foram identificados apenas duas linhas de transporte publico (Linha

706 e linha 574),

3.3.2 Indicador 2 — Frequéncia do transporte
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Segundo diretrizes da Ferramenta de Avaliacdo de Insercdo Urbana, os procedimentos
para realizacdo da coleta dos dados referente a Frequéncia de transporte sdo apresentados no
Quadro 20.

Quadro 20 — Procedimentos para coleta de dados do Indicador 2, Frequéncia de
Transporte

Procedimentos para coleta de dados

1. Conferir a frequéncia e o periodo de operacdo em dias Uteis das linhas de transporte
identificadas no Indicador 1 — Op¢des de Transporte. A frequéncia deve ser medida nos
horarios de entre pico (entre 10 e 16 horas) nos dias de semana.

2. Classificar a frequéncia e o periodo de operacdo de cada linha de transporte que compde
os itinerarios identificados no Indicador 1, conforme critérios listados abaixo.

Entre picos e dias Uteis Frequéncia Periodo de Operacéo
Bom Até 10 minutos 24 horas
Aceitével 11 a 20 minutos 17 horas
Insuficiente Acima de 20 minutos Menos de 17 horas
Qualificacéo

1. BOM: ter, para cada itinerario identificado no Indicador 1, ao menos uma linha classificada como
BOA, isto é, 3 op¢des de itinerarios com boa frequéncia e bom periodo de operacdo

2. ACEITAVEL:}er, para cada itinerario identificado no Indicador 1, a0 menos uma linha classificada
como ACEITAVEL, isto é, 3 opgdes de itinerarios com frequéncia e periodo de operagdo
aceitaveis.

3. INSUFICIENTE: se algum dos itinerarios identificados no Indicador 1 ndo possuir a0 menos uma
linha classificada como ACEITAVEL.

Fonte: Rolnik et al. (2014).
Adaptado pelo Autor

No Quadro 21, sdo apresentadas as informacfes sobre a frequéncia das linhas de
transporte 706 e 574, que atendem o Residencial Santa Fé I.

Quadro 21 — Frequéncia Transporte Linha 706 e Linha 574

Continuacéo

Linha 706 — Terminal Urbano Garavelo/Santa Fé/Forteville/Terminal Parque Oeste

Horério em dia util (min = minutos)

5as 8 8as 12 12as14 | 14as16 | 16as19 | 19as22 apos as
horas horas horas horas horas horas 22 horas
24a30 a cada a cada a cada a cada 30a60 21a60
04:25 min 60 min 60 min 60 min 30 min min minutos #23:58

Primeiro Ultimo




Quadro 21 — Frequéncia Transporte Linha 706 e Linha 574
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Conclusdo
Linha 574 — Terminal Urbano Bandeiras / Forteville
Horario em dia util
- 5as8 8as 12 12as14 | 14as16 | 16as19 | 19as22 | ApOsas _
Primeiro Ultimo
horas horas horas horas horas horas 22 horas
05:00 6al8 15a20 15a35 15a20 8al5 5a40 45
) minutos minutos minutos minutos minutos minutos minutos #00:30

Fonte: RMTC Goiania, (2020)%.

Como o Indicador 2 esta vinculado ao resultado do Indicador 1, o Residencial Santa Fé
1 é considerado insuficiente. Segundo informado na pagina eletrénica da RMTC Goiania
(2020), as informaces presentes no Quadro 21, sdo uma referéncia para 0s usuarios, uma vez
que estdo vinculadas as condigdes do transito. Como parametro para indicar as condicdes de
transito e velocidade do veiculo de transporte coletivo, segundo a RMTC Goiénia (2020) °%, sdo
utilizados trés intervalos de velocidade, rapido (acima de 25 km/h), moderada (entre 15 e 25
km/h) e lenta (até 15 km/h).

3.3.3 Indicador 3 — Usos Cotidianos

No Quadro 22, sdo apresentados os procedimentos utilizados para a coleta dos dados do
Indicador 3 que tem como objetivo avaliar a existéncia dos usos que podem gerar para 0S
moradores caminhas diarias e, em algumas situacbes, acompanhadas de criancas. Os usos
cotidianos sdo agrupados em dois grupos: Usos Obrigatérios e Usos Complementares.

De acordo com o especificado por Rolnik et al. (2014), como usos Obrigatorios estdo
as seguintes atividades: creches publicas, escolas publicas de ensino infantil, areas livres para
lazer e recreacdo, mercados, quitandas, hortifratis ou feiras livres (alimentos frescos). E se
enquadram como usos Complementares 0s agougues, padarias, farmacias, restaurantes

(pizzarias, lanchonetes), saldo de beleza, academia, loteria ou caixa eletronico, assisténcia

% Consultado em http://www.rmtcgoiania.com.br/index.php/linhas-e-trajetos/area-sul?buscar=706 e em
http://www.rmtcgoiania.com.br/index.php/linhas-e-trajetos/area-sul?buscar=574.
%1 Informagdes consultadas no seguinte endereco eletrdnico: http://www.rmtcgoiania.com.br/?v=desktop.


http://www.rmtcgoiania.com.br/index.php/linhas-e-trajetos/area-sul?buscar=706
http://www.rmtcgoiania.com.br/index.php/linhas-e-trajetos/area-sul?buscar=574
http://www.rmtcgoiania.com.br/?v=desktop
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técnica e reparacao (eletronicos, eletrodomésticos, veiculos e bicicletas) e lojas de material de

construgéo.

Quadro 22 — Procedimentos para coleta de dados do Indicador 3, Usos Cotidianos

Procedimentos para coleta de dados®?

1. Localizar todos os Usos Obrigatérios e Complementares listados no detalhamento que estejam
presentes num raio de 1 km do(s) empreendimento(s).

2. Verificar se a distancia percorrida a pé, em vias publicas, entre a entrada da unidade habitacional (ou
do edificio) mais préxima ao centro da poligonal do empreendimento (ou conjunto de
empreendimentos contiguos) e todos os elementos identificados € de, no maximo, 1.000 metros. Caso
a distancia encontrada seja maior que 1.000 metros, os usos devem ser desconsiderados.

3. Emrelagdo aos Usos Complementares: mais de um uso do mesmo tipo deverd ser contabilizado apenas
uma vez. Ex.: duas padarias contam como um Gnico uso.

Qualificacéo

1. BOM: todos os usos obrigatdrios estdo disponiveis. Existem todos os usos complementares e estes
estdo a uma distancia, percorrida a pé (e com segurang¢a), maxima de 1.000 metros.

2. ACEITAVEL: todos os usos obrigatorios estdo disponiveis e existem, pelo menos, 4 dos usos
complementares. Esses usos estdo a uma distancia, percorrida a pé (e com seguranca), de no maximo
1.000 metros.

3. INSUFICIENTE: ndo ha oferta de todos os usos obrigatdrios e/ou h& menos de 4 dos usos
complementares a uma distancia, percorrida a pé (com segurancga), de no méaximo 1.000 metros

Fonte: Rolnik et al. (2014)
Adaptado pelo autor

Embora no bairro existam a localizacdo de areas publicas destinadas ao municipio para
implantacdo de equipamentos comunitarios ou de lazer, dentre as atividades listadas, ndo sdo
encontradas no raio de 1000 m, a existéncia da oferta do equipamento publico da creche e escola
infantil. E foi encontrada apenas uma area livre para lazer urbanizada. Na Figura 25 séo

apresentadas as informagdes coletadas no levantamento.

92 Dentre as recomendagdes existentes na aplicagdo do indicador 3, em relagdo aos Usos Obrigatorios, estava a de
[...] avaliar a capacidade de atendimento da demanda das creches e escolas de Ensino Infantil [...] (ROLNIK et al,
2014, p.14). este pardmetro foi retirado por ndo ser utilizado como condicionante para aprovacdo de um novo
parcelamento, conforme o disposto na legislagdo municipal. E consequentemente houve uma adequacdo do texto
presente na qualificacdo do empreendimento.



Figura 25 — Levantamento dos dados do Indicador 3
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Elaboracdo: Nunes (2020)
Organizado pelo autor
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A Figura 26 mostra a situacdo das &reas publicas situadas entre as quadras 66 e 73, e
entre as quadras 38 e 39. Localizacdo com referéncia no levantamento da Figura 25.

Figura 26 — Areas pUblicas localizadas no Residencial Santa Fé | e no Jardim Alphaville

Fonte: Acervo do autor.

Embora exista a oferta de todos 0s usos Complementares, como nado existe a oferta de
todos os usos Obrigatdrios, neste indicador, o Banco de Lotes localizado no Residencial Santa
Fé | foi considerado insuficiente.
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3.3.4 Indicador 4 — Usos eventuais

No Quadro 23, sdo apresentados os procedimentos utilizados para a coleta dos dados do
Indicador 4 que tem como objetivo avaliar a disponibilidade de equipamentos, comércio e
servigos que podem gerar deslocamentos cotidianos e/ou demorados, considerando, nesse caso,

a possibilidade de completar o trajeto por meio do uso do transporte coletivo.

Quadro 23 — Procedimentos para coleta de dados do Indicador 4, Usos eventuais

Procedimentos para coleta de dados®

1. Localizar os Usos Obrigatorios e Complementares listados no detalhamento e verificar se eles estdo
a, pelo menos, 1.400 metros de caminhada ou a 30 minutos utilizando transporte publico.
Considerar, como referéncia de partida, a entrada da unidade habitacional (ou edificio) mais
préxima ao centro da poligonal do empreendimento.

2. Emrelagdo aos Usos Complementares: mais de um uso do mesmo tipo deve ser contado uma Unica
vez. Ex.: 2 livrarias contam como um uso apenas.

Qualificacéo

1. BOM: todos 0s usos obrigatorios estdo disponiveis; existem todos 0s usos complementares e estes
s80 acessiveis em até 20 minutos de deslocamento a pé ou 30 minutos de deslocamento por
transporte publico.

2. ACEITAVEL: todos os usos obrigatorios estdo disponiveis; existem pelo menos 7 dos usos
complementares e estes séo acessiveis em até 20 minutos de deslocamento a pé ou 30 minutos de
deslocamento por transporte publico.

3. INSUFICIENTE: ndo ha oferta de todos os usos obrigatérios e/ou h4 menos de 7 dos usos
complementares que sejam acessiveis em até 20 minutos de deslocamento a pé ou 30 minutos de
deslocamento por transporte publico.

Fonte: Rolnik et al. (2014)
Adaptado pelo autor

9 O seguinte texto: “Em relagdo aos Usos Obrigatorios: avaliar a capacidade de atendimento da demanda criada
pelo empreendimento nas escolas, Centro de Referéncia de Assisténcia Social e Unidades de pronto atendimento
em satde” (ROLNIK et al., 2014, p.17) foi retirado dos procedimentos de coleta de dados do Indicador 4, por ndo
ser um critério utilizado como condicionante para a aprovagao de parcelamentos urbanos na cidade de Goiania.
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Segundo o especificado por Rolnik et al. (2014), neste indicador, como usos
Obrigatdrios estdo as seguintes atividades: escolas publicas de ensino fundamental, escolas
publicas de ensino medio e/ou técnico, unidades de saude com pronto atendimento, farmécias,
area para praticas esportivas, supermercado, lotérica ou caixa eletronico. E se enquadram como
usos Complementares as instituicdes de ensino superior, Centro de Referéncia de Assisténcia
Social, biblioteca publica, delegacia, centro médico ou clinicas especializadas, Correios, loja
de vestuarios e de calcados, lojas de (eletroeletrénicos, utensilios domésticos, mobiliario),
restaurantes, bancos, escritorios ou consultorios, livraria ou papelaria, assisténcia
(eletroeletrbnicos, técnica e reparacdo, eletrodomésticos, veiculos, bicicletas), escola de
linguas, de informatica e outras formagdes complementares.

Segundo as informacdes do levantamento, entre os usos Obrigatorios, mesmo com 0
complemento do deslocamento por meio do uso do transporte coletivo, em um intervalo de 30
minutos, o morador ndo vai conseguir acessar uma Unidade de Satde com Pronto Atendimento,
por exemplo.

No que diz respeito aos servi¢os publicos de educacao, as familias conseguem acessar
a escola publica de ensino fundamental e ou a escola publica de ensino médio no intervalo de
tempo de 30 minutos, considerando o deslocamento complementado com o auxilio do
transporte coletivo. Vale lembrar que esse tipo de deslocamento envolve um custo que nem
sempre pode ser assimilado pelas familias de baixa renda.

Conforme verificado, existe uma concentracdo de usos préximo ao Terminal Garavelo,
que se intensificam no municipio de Aparecida de Goiania. Assim sendo, para acessar 0S
servicos ofertados por bancos, clinicas ou o Vapt Vupt®, por exemplo. No caso dos moradores
residentes do Residencial Santa Fé I, torna-se mais interessante fazer o deslocamento para o
municipio vizinho do que na cidade de Goiania.

As informacdes do levantamento foram sistematizadas e apresentadas na Figura 27.
Neste indicador, o Banco de Lotes localizado no Residencial Santa Fé | foi considerado

insuficiente.

% Servico de atendimento ao publico do Governo de Goias, onde se encontram concentrados em um (nico
espaco fisico diferentes servicos e secretarias, dos trés entes federativos.



Figura 27 — Croqui de levantamento dos dados do Indicador 4
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LEGENDA
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== | inha 574
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ENSINO FUNDAMENTAL
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DE ENSINO MEDIO E/OU TECNICO
03 UNIDADES DE SAUDE
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05 AREA PARA PRATICAS
ESPORTIVAS
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07LOTERICA OU CAIXA
ELETRONICO

USOS COMPLEMENTARES
08 INSTITUICAO DE ENSINO

SUPERIOR
09 CENTRO DE REFERENCIA DE

ASSISTENCIA SOCIAL

10 BIBLIOTECA PUBLICA

11 DELEGACIA

12 CENTRO MEDICO OU CLINICAS
ESPECIALIZADAS

13 CORREIOS

14 L0OJA DE VESTUARIOS, DE
CALCADOS ETC.

1510JAS DE ELETROEL ETRONICOS,
UTENSILIOS DOMESTICOS,

16 RESTAURANTES
17 BANCOS (BANCO 24 HORAS)

18 ESCRITORIOS OU CONSULTORIOS
19 LIVRARIA OU PAPELARIA
20 ASSISTENCIA TECNICA

21 ESCOLA DE LINGUAS,

DE INFORMATICA E OUTRAS

Fonte: Mapa Urbano Basico Digital de Goiania (2020).Google Maps (2020). Secretaria de Estado da
Educacéo de Goias (2020). Secretaria Municipal de Educacdo e Esporte de Goiania (2020).

Elaborado pelo autor
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3.3.5 Indicador 5 — Usos Esporadicos e resumo dos resultados

Os procedimentos utilizados para a coleta dos dados sobre os Usos esporadicos estéo

apresentados no Quadro 24.

Quadro 24 — Procedimentos para coleta de dados do Indicador 5, Usos esporadicos

Procedimentos para coleta de dados®

1. Localizar os Usos Obrigatdrios ou Complementares acessiveis em, no maximo, 1 hora de
deslocamento com transporte publico.

2. Em relacdo aos Usos Complementares: mais de um elemento do mesmo tipo deverdo ser
contabilizados apenas uma vez. Ex.: 2 cinemas contam como um Gnico uso.

Qualificacdo
1. BOM: todos os Usos Obrigatorios estdo disponiveis e estes usos sdo acessiveis em atélh de
deslocamento com uso de transporte pablico.

2. ACEITAVEL: todos os Usos Obrigatérios estdo disponiveis; existem pelo menos 3 dos Usos
Complementares e estes sdo acessiveis em até 1 hora de deslocamento com uso de transporte
publico.

3. INSUFICIENTE: ndo ha oferta de todos os Usos Obrigatérios, considerando a capacidade de
absorver a nova demanda e o tempo de deslocamento e/ou hd menos de 3 dos Usos Complementares
acessiveis em até 1 hora de viagem com uso de transporte publico.

Fonte: Rolnik et al. (2014)
Adaptado pelo autor

Conforme Rolnik et al. (2014), se enquadram como usos Obrigatorios as seguintes
atividades: hospital publico, centro publico administrativo (INSS, prefeitura, Vapt-Vupt),
instituicdo de ensino superior e bancos. E sdo considerados usos Complementares Parque
urbano, ginasio esportivo, estadio, teatro, museu ou centro cultural, hipermercado e cartério.

Neste indicador, conforme os dados levantados, sdo reforgados os problemas com o

acesso aos servicos publicos de saude, uma vez que, mesmo com o deslocamento de uma hora,

% O seguinte texto, “Em relacdo aos Usos Obrigatorios: avaliar a capacidade de atendimento da demanda dos
hospitais. A quantidade de vagas demandadas pode ser atendida por mais de uma unidade, desde que todas sejam
acessiveis em no méaximo 1 hora de transporte publico”. (ROLNIK et al, 2014, p.19) foi retirado dos pardmetros
para levantamento do Indicador 5, por ndo ser um critério utilizado como condicionante para aprovacdo de um
novo parcelamento urbano. E consequentemente houve uma adequacdo do texto presente na qualificacdo do
empreendimento.
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utilizando o servico de transporte coletivo e podendo acessar trés diferentes terminais de 6nibus,

0s moradores ndo vao conseguir acessar o servi¢o de um hospital publico.

Figura 28 — Croqui de levantamento de dados do Indicador 5

LEGENDA:

A- CENTRALIDADE
B — Terminal Garavelo
C — Terminal Bandeiras

D — Terminal Parque Oeste
E — Hip6dromo da Lagoinha

USOS OBRIGATORIOS

1 Hospital publico

2 Centro publico administrativo
(INSS, subprefeitura ou prefeitura)
3 Institui¢@o de ensino superior

4 Bancos

USOS COMPLEMENTARES

5 Cinemas

6 Parque urbano, ginasio esportivo,
estadio.

7 Teatro
| 8 Museu ou centro cultural

9 Hipermercado
¢ 10 cartorio

Fonte: Google Maps (2020). Governo do Estado de Goias (2020). Prefeitura Municipal de Goiania (2020).
Elaborado pelo autor
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De acordo com as informagdes sistematizadas na Figura 28, neste Indicador, o Banco

de Lotes localizado no Residencial Santa Fé | foi considerado insuficiente, pois ndo oferece

todos os usos considerados obrigatérios.

3.3.6 Considerac0es sobre os resultados apresentados

Tendo como referéncia a aplicacdo de todos os indicadores, 0 Quadro 25 traz um resumo
dos resultados verificados.

Quadro 25 — Resumo dos resultados avaliados no Banco de Lotes do Residencial Santa Fé
I, na cidade de Goiania em 2020

Indicador Obijetivos utilizados na Pesquisa Parametros utilizados na Qualificacao
pesquisa
Avaliar se o parcelamento urbano | Quantidade de itinerérios diferentes,
onde se localizam os lotes doados & | realizados por uma ou mais linhas de
1. Opgdes de Prefeitura Municipal de Goiania | transporte publico que podem ser
transporte (PMG) é bem servido de opgles de | acessadas em pontos de 6nibus e/ou Insuficiente
transporte publico. estacOes localizadas no entorno dos
lotes doados a PMG.
Avaliar a disponibilidade do servico | Frequéncia e periodo de operacgdo
2.Frequéncia das opgdes de transporte publico | das linhas de transporte publico
do transporte existentes no parcelamento urbano | identificadas no Indicador 1 - Insuficiente
onde se localizam os lotes doados & | Op¢Bes de Transporte durante os
PMG. dias uteis.
Avaliar a diversidade de usos locais | Existéncia de todos os Usos
3. Usos (além do uso residencial) e a ofertade | Obrigatérios e de uma porcentagem
Cotidianos equipamentos, comércios e servicos | de Usos Complementares, acessiveis Insuficiente
no entorno do(s) lotes doadosaPMG. | a, no méaximo, 15 minutos de
deslocamento a pé.
Avaliar a oferta de equipamentos, | Existéncia de todos o0s Usos
comércio e servicos com usos | Obrigatérios e de uma porcentagem
4. Usos eventuais, deslocamentos cotidianos | de Usos Complementares acessiveis
Eventuais ou demorados, considerando-se as | por, no méximo, 20 minutos de Insuficiente
idades dos usuérios (jovens ou | deslocamento a pé ou 30 minutos de
adultos). deslocamento por transporte publico
Avaliar a oferta de equipamentos, | Existéncia de todos os Usos
comércios e servicos cujos usos | Obrigatérios e de uma porcentagem
5. Usos sejam esporadicos e ndo essenciais, | dos Usos Complementares Insuficiente

Esporadicos

no entorno dos lotes doados a PMG.

acessiveis em no maximo 1 hora de
deslocamento total por transporte
publico.

Organizado pelo autor
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Conforme constatado pelas informacGes apresentadas no item 3 deste capitulo, e do
Quadro 25, verificamos por meio da avaliacdo da qualidade de insercdo urbana do Banco de
Lotes do Residencial Santa Fé I, que o insuficiente representa o processo de reproducédo
estratificado e hierarquizado do espaco urbano da cidade de Goiania, uma vez que para as
familias exercerem o pleno do direito & moradia ficam condicionas a sua capacidade de
deslocamento dentro do tecido urbano da capital, como ilustrado na Figura 29.

Figura 29 — Vista da Rua Rita Caetano, Residencial Santa Fé 1

Fonte: Acervo Autor. Google Earth (2020).
Organizado pelo autor
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A Figura 29 da a medida certa do lugar que o solo urbano destinado a populagédo de
menor renda ocupa na légica capitalista de producdo do espaco urbano da cidade de Goiania.

As observacdes aqui apresentadas sdo ampliadas nas consideragdes finais.
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CONSIDERACOES FINAIS

Ao considerar que o objetivo do trabalho foi avaliar em que medida a criacdo e
implementacdo do Banco de Lotes por parte da Prefeitura Municipal de Goiania, no ano de
2007, contribuiu para melhoria da insercdo urbana das familias de baixa renda na cidade de
Goiania. (Lei Municipal n° 8.534, de 31 de maio de 2007). Foi possivel constatar que embora
a producéo regulamentacéo e aplicagdo do Banco de Lotes pela Prefeitura Municipal de Goiénia
tenha contribuido para ampliar a quantidade de lotes urbanizados destinados a promoc¢éo da
politica habitacional de interesse social do municipio, no que diz respeito a qualidade de
insercdo urbana dos lotes e, consequentemente, das familias de baixa renda, o instrumento ndo
apresentou avangos em relacdo aos programas praticados nas décadas anteriores, uma vez que
permanece vinculando a promocdo do acesso ao solo urbano a periferizacdo das familias de
baixa renda e expansao do espaco urbano da cidade de Goiania.

Nesse processo, as familias continuam exercendo seu direito a moradia de forma parcial,
uma vez as possibilidades de acesso aos equipamentos comunitarios e servicos publicos estdo
condicionadas ao limite de sua mobilidade urbana. Essa situacdo, assim como ja mostrado em
pesquisa de outros autores, evidencia que o setor imobiliario da cidade de Goiania, assimilou e
exerce com eficiéncia a l6gica capitalista de producdo do espaco urbano.

No caso da Lei Municipal do Banco de Lotes aplicada no municipio de Goiania, a
percepcao é de que houve um aperfeicoamento do instrumento, uma vez que na década de 1990,
0 municipio permitia o parcelamento na zona de expansdo urbana, mas ndo condicionava a
aprovacao dos parcelamentos a doacdo dos lotes. Ja na legislacdo de 2007, foi regulamenta a
acao de chancelar a aprovacdo do parcelamento em troca de um percentual de lotes, gerando
automaticamente um estoque de terras urbanas publicas. Mas a legislacdo ndo deixa evidente
os critérios de gestdo deste estoque e, ainda, ndo informa qual instancia deve avaliar em qual
regido da cidade a legislacdo do Banco de Lotes deve ser aplicada. O que deixou uma margem
para atuacdo do mercado imobiliario no direcionamento da aplicagdo da legislagdo municipal.

Os exemplos de concepcéo da legislacdo de constituicdo de reserva fundiaria urbana
publica de outros municipios, onde a contrapartida do mercado imobiliario ndo esta vinculada
apenas ao lote em area de expansdo urbana, demonstraram que o Banco de Lotes parece ser um
interessante instrumento de subsidio da politica municipal de habitagdo. No entanto, para
qualificar essa avaliacdo, percebe-se a necessidade de ampliar a quantidade de informacdes
sobre o resultado do uso do Banco de Lotes nos demais municipios citados nesta pesquisa.

Também foi possivel constatar que, além da preocupacéo com a ampliacdo do estoque de terras
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urbanas, é interessante que o uso do Banco de Lotes esteja associado a uma diretriz para
ampliacdo dos recursos financeiros destinados a construcdo das unidades residenciais. Pois
como constado, no caso do municipio de Goiania, ainda existem lotes disponiveis para
construcdo de moradias.

Outra questdo verificada, vinculada ao processo de aprovacdo dos projetos dos
parcelamentos dos bairros que doaram lotes para a Prefeitura Municipal de Goiania e dos
bairros no entorno do Residencial Santa Fé I, é a constante aplicacdo do instrumento Zona
Especial de Interesse Social e Areas Especial de Interesse Social por parte da Prefeitura
Municipal de Goidnia. Embora a pesquisa ndo tenha apresentado dados suficientes sobre a
aplicacdo deste instrumento, as informacdes trabalhadas permitem um questionamento quanto
ao seu uso, no sentido de verificar se 0 mesmo esta alcancando o seu objetivo de propiciar um
incremento no estoque de lotes do mercado formal de terras urbanas com valores mais
acessiveis, ou se esta sendo aplicado como meio de justificar a aprovacéo de parcelamentos
localizados na zona de expansdo urbana da cidade. Nessa perspectiva, seria necessaria uma
investigacdo quanto ao valor praticado na venda dos empreendimentos, bem como do perfil da
populacdo que estd adquirindo os lotes. E verificar junto a prefeitura qual o critério utilizado
durante o processo de aprovacdo dos parcelamentos para avaliar a necessidade de ampliacédo
dos lotes enquadrados como de interesse social. Nessa situacdo, o uso de critérios semelhantes
aos apresentados pela ferramenta de avaliagcdo de insercdo urbana, se tornam interessantes, uma
vez que permitiriam ao municipio, direcionar a ocupacdo do tecido urbano para areas com
infraestrutura subutilizada e possibilidades da oferta de transporte, equipamentos comunitarios
e servicos publicos.

A utilizacdo da metodologia proposta na Ferramenta de Avaliagdo de Inser¢do Urbana
como referéncia para adequar e definir os indicadores e parametros de avaliacdo da qualidade
de insercdo urbana dos lotes destinados a prefeitura municipal de Goiania por meio do estudo
de caso do Residencial Santa Fé I, apresentaram um interessante caminho para consolidacéo de
uma ferramenta de amparo para anélise da implantacdo dos empreendimentos habitacionais
destinados a promocdao do acesso ao solo e a moradia para as familias de baixa renda da cidade
de Goiania. No entanto, o fato de todos os indicadores aplicados no Residencial Santa Fé I,
trazerem como resposta a qualificacdo insuficiente, apontam a necessidade de reproduzir a
avaliacdo em outros bairros para confirmar se os parametros estdo ajustados para a dindmica de
producdo do espago urbano da cidade de Goiénia.

Considerando o recorte temporal estabelecido para a pesquisa, verificou-se que o

municipio constantemente produziu instrumentos juridicos politicos voltadas para promogéo do
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acesso ao solo urbano e a habitacéo destinados as familias de baixa renda. O que representa
uma conquista dos movimentos sociais de luta pela moradia e acesso ao solo urbano, bem como
um reconhecimento por parte do Estado das caréncias existentes na cidade real e dos conflitos
pela posse e uso da terra. No entanto, os temas relacionados a democratizagdo do acesso a terra
urbana e a moradia, ainda parecem ser abordados de forma fragmentada, dentro da estrutura
juridica da capital goiana, distribuidos em diferentes legislagdes, ndo deixando evidente como
a doacdo de lotes por parte do poder publico ou aprovacdo de parcelamentos em area de
expansdo urbana se articulam com o processo de desenvolvimento urbano de Goiania (GO).
Né&o fica explicito se € uma acdo intencional do executivo, ou resultado de uma possivel
organizacao e articulacdo do setor imobiliério junto a atuacdo do poder legislativo. O que ficou
mais evidente, pelo conteldo da legislacdo da década de 1990 e a da década de 2000 relacionada
a constituicdo de um estoque de terras publicas urbanas é que a solugdo apresentada pelo poder
publico municipal esta diretamente vinculada a atuacao do setor imobiliario. Vale ressaltar que,
no caso do poder executivo na esfera municipal e estadual, conforme verificado na pesquisa,
existe pouca variacao entre os partidos politicos que ocupam a gestdo, e até mesmo, no quadro
das pessoas que exercem as fungdes de prefeito ou governador, dificultando a implementacao
de mudancas significativas na relacdo entre o poder publico e 0 mercado imobiliario, sendo
assim, reproduzidas as mesmas praticas implementadas nas décadas anteriores.

No campo institucional, no que diz respeito a execucdo da politica habitacional, foi
observado que, em funcdo das sucessivas reformas administrativas, a questdo da habitacéo foi
continuamente sendo retirada das companhias e institutos, que institucionalmente poderiam
apresentar maior autonomia, e sendo incorporada as secretarias que respondem diretamente ao
chefe do poder executivo, ampliando sua possibilidade de controle sobre as politicas publicas
habitacionais do municipio.

Todavia, o estudo de caso aplicado em apenas um dos loteamentos, destaca-se como
exemplo que possibilita a continuidade da pesquisa, tornando possivel avaliar os estoques de
lotes urbanos da Prefeitura Municipal existentes nos demais parcelamentos urbanos aprovados
por meio da Lei Municipal n® 8.534, de 31 de maio de 2007 (Banco de Lotes). No entanto, para
continuidade dessa avaliacdo, seria interessante incluir a percepcao das familias ja residentes

nos parcelamentos ocupados.
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4.591, de 16 de dezembro de 1964, 8.212, de 24 de julho de 1991, e 10.406, de 10 de janeiro
de 2002 — Cadigo Civil; revoga dispositivos da Medida Provisoria n® 2.197-43, de 24 de agosto
de 2001; e da outras providéncias.

Presidéncia da Republica. Lei Federal n° 3.692, de 15 de dezembro de 1959. Institui a
Superintendéncia do Desenvolvimento do Nordeste e da outras providéncias.

Presidéncia da Republica. Lei Federal n° 5.107, de 13 de setembro de 1966. Cria o Fundo de
Garantia do Tempo de Servigo, e da outras providéncias.

Presidéncia da Republica. Lei Federal n° 5.365, de 1° de dezembro de 1967. Cria a
Superintendéncia do Desenvolvimento da Regido Centro-Oeste (SUDECO), e da outras
providéncias.
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X ol St e
{3abinete do Procurador G 1ani
Av, PLOY, 1° andar - Pago Olanla
Procuradoria Geral do Municipio |ences - #ar {arances'- —
CEP 74.834-900

Fone:{62)3524-007/1081/1024

CONVENIO QUE ENTRE S! CELEBRAM O MUNICIPIO
DE GOIANIA, COM A  ASSISTENCIA DA
PROCURADORIA GERAL DO  MUNICIPIO, E
INTERVENIENCIA DAS SECRETARIAS MUNICIPAIS DE
HABITAGAQ E PLANEJAMENTOQ, DA AMMA E DA
COMPAV, t SANTA FE IMOVEIS E
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA NA FORMA
ABAIXO:

O MUNICIPIO DE GOIANIA, pessoa Juridica de Direito Poblico Intermo. com sede na
Avenida PL 01, Quadra APM 09, Lote 01, Parque Lozandes, CNPJ n® 01.612.092/0001-
23, doravante denominado MUNICIPIO, neste Ato representada pelo Prefeite, IRIS
REZENDE MACHADO, brasileiro, casado, residente e domiciliado nesta Capital, RG n*®
23.929-1.291.415 SSP-GO, CPF n" 002.475.701-25, neste ato assistida pela Procuradoria
Geral do Municipio, neste ato representada pelo Dr. MARCONI SERGIO DE AZEVEDO
PIMENTEIRA, brasileiro, divorciado, OAB n® 11,641, CPF n" 463 456.201.49; da
SECRETARIA MUNICIPAL DE HABITAGAO,/CNPJ n°, 08.948.182/0001-39, doravante |
denominada SMHAB, neste ato representady pelo seu Scceretario, IRAM DE ALMEIDA ‘F
SARAIVA JUNIOR, brasileiro, separado, RG n® 2.136.618 SSP-GO, CPF n® 580.071.081- |

20: SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO, CNPJ n° 02.375243/0001-30, |

doravante denominada SEPLAM, neste ato representada pelo seu Secretario, /L
FRANCISCO RODRIGUES VALLE JUNIOR, brasileiro, casado, RG n® 1.842.680 SSp- |
GO, CPF n® 475.942.171-87, COMPANHIA DE PAVIMENTA(;AO DO MUNICIPIO DEr
GOIANIA, CNPJ n" 02.758.435/0001-98, doravante denominada COMPAYV, neste atg,
representada pelo scu Presidente, MAURO MIRANDA SOARES, brasileiro, casado, R

n° 1.802.830, SSP-GO, CPF n° 004.545.591-00; AGENCIA MUNICIPAL DO MEI%
AMBIENTE., CNPJ n® 25.141.813/0001-22, doravante denominada AMMA, neste ato?
representada pelo seu presrdente CLARISMINO LUIZ PEREIRA JUNIOR, bras.lexro
casado, OAB-GO n*® 7.830, CPF n® 218.408.731-01 e;

s A /l = A SR /%//

Fonte: Geréncia de Projetos Habitacionais. Prefeitura Municipal de Goiénia.

% O documento do convénio é composto de 15 paginas. Nos anexos estdo as paginas de um até seis.
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. Gabinate do Procurador GOiania
. . . . |Aw. PLO1, 1° andar - Pago —'—-—9
Procuradoria Geral do Municipio |ices. - Pat Lozandes -
CEP: 74.384-200

Fone:(62)3524-007/1081/1034

SANTA FE IMOVEIS E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, estabelecida na
cidade de Goidnia-Go, a Rua 08 n°. 248 - Sala 04 — Setor Central - Cep 74.013-030,
inscrita no C.N.P.J. ( MF ) sob o n° 05.880.779/0001-49, neste ato representado por
JOSE CRISPIM BORGES, brasileiro, casado, empresario, residente e domiciliado nesta
Capital, RG n® 380.252 SSP-GO, CPF n° 002.710.711-88, com a interveniéncia de
TEODORO E CAETANO LTDA CNPJ N°, 03.671.404/0001-03 sediado na Rua Rui Brasil
Cavalcante, n® 571-Setor Oeste, nesta capital, neste ato representado por ERNESTO
TEODORO DE MORAES FILHO, brasileiro, divorciado, empresario, residente e
domiciliado Av. C - 4, n°. 222, Jardim América, Goidnia — Go, portador da Cl n°®. 221560-
532580-SSP-GO 2° via, CPF/MF sob o n° 062.597.071-34 doravante denominados
LOTEADOR, resolvem firmar o presente Convénio, que sera regidoc em observancia da
Lei Federal n° 8.668, de 21/06/93, republicada pela Lei n® 8.883, de 08/06/24, Leis
Complementares Municipais n° 171, de 26/05/2007, 048, de 23/05/96, 015/92, e Decreto
n°® 1.569, de 07/06/95, na forma e condigbes das Clausulas seguintes:

1. CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO

1.1 - O presente Convénio tem por objeto a parceria entre o Poder Publico Municipal e a
iniciativa privada com a finalidade de promoverem o parcelamento de 01 (uma) gleba de
terras denominado RESIDENCIAL SANTA FE |, com 4rea total 1.097.538,07 m* (hum
milh&o noventa e sete mil quinhentos e trinta e oito virgula zero sete ) e area parcelave!
de 990.003,89 m? (novecentos e noventa mil, trés virgula oitenta e nove metros
quadrados), situada na Fazenda Santa Rita, regido sudeste deste Municipio. O
parcelamento citado & de propriedade do LOTEADOR e composto por 2.227 (dois mil
duzentos e vinte e sete) lotes.

2. CLAUSULA SEGUNDA - DA FINALIDADE

2.1 - A 4rea que for destinada ao MUNICIPIO em razao deste Convénio sera utilizada na
promogdo de um estoque emergencial de lotes urbanos e pablicos, para o
desenvolvimento de programas municipais de habitagdo de interesse social e execugao
de projetos habitacionais de assentamento de familias de baixa renda e de geragao de
emprego e renda.

2.2 - A 4rea de propriedade do LOTEADOR sera destinada ao parcelamento em lotes L/
urbanos em conformidade com a legislagdo propria referente a Zona Especial de [
Interesse Social Ill - ZEIS 1lI, os quais serdo comercializados a prego de mercado.

3. CLAUSULA TERCEIRA - DAS OBRIGACOES

3.1 - Os participes deste Convénio estabelecem enire si a seguinte distribuicao de
obrigagoes, como forma de efetivarem a parceria para consecugao do objeto de que trata
a Clausula Primeira.

a / //./f

Fonte: Geréncia de Projetos Habitacionais. Prefeitura Municipal de Goiania.
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3.1.1 - Compete ao MUNICIPIO, por meio da Secretaria Municipal de Planejamento -
SEPLAM:

a) Responsabilizar-se pela emissado de diretrizes, visando a aprovag@o do loteamento
a ser implantado na gleba de terras de propriedade do LOTEADOR, descrita na
Clausula Primeira, com base nas Leis Complementares Municipais n°s 171, de 26
de maio de 2007, 048, de 23 de maio de 1996, 031, de 29/12/94 e Decretos
n°s1569/95 e 2.990/95.

b) Implantar e fazer conferéncia de canto de quadra pela Divisdo de Topografia da
SEPLAM.

¢) Conceder isengao das taxas de sua competéncia, de acordo com o paragrafo Unico
do artigo 3° da Lei Complementar n® 048/1996.

3.1.2 - Compete ao MUNICIPIO, por meio da Companhia de Pavimentagio do
Municipio de Goiania - COMPAV:

a) Promover a abertura de vias, construgao de galerias de aguas pluviais, meio fio,
sarjetas e ainda a pavimentagao de vias, conforme projeto de parcelamento nos
lotes que couberem ao MUNICIPIO.

b) Executar os servigos de pavimentagdo e construgao de galerias de aguas pluviais,
meio fio e sarjetas na via principal (linha de dnibus) até o centro do parcelamento,
ficando as obras restantes as expensas do LOTEADOR.

c) Executar servigos de abertura de vias, construgdo de galerias de aguas pluviais,
meio fio, sarjetas, pavimentagado, implantagdo de sistema de agua tratada, energia
elétrica e iluminagao publica, até o limite de 10% (dez por cento) do valor dos lotes
pertencentes ao LOTEADOR nos lotes destinados ao LOTEADOR.

d) Conceder isengéo das taxas de sua competéncia, de acordo com o paragrafo unico
do artigo 3° da Lei Complementar n® 048/1996.

3.1.3 - Compete ao MUNICIPIO, por meio da Secretaria Municipal de Habitagio -
SMHAB:

a) Responsabilizar-se pela gestao de todo o procedimento de aprovagao dos prejetos
decorrentes da parceria plblico-privada, objeto da Clausula Primeira deste
Convénio. ;’”1

b) Viabilizar a criagéo de equipe muitidisciplinar e multifuncional com o objetivo de [V

avaliar, emitir diretrizes e de acordo técnico unificado, visando agilidade processual j
na aprovacao do parcelamento. |

c) Indicar, em conjunto a SEPLAM, 02 (dois) técnicos de cada Secretaria par '
coordenar o procedimento interno de aprovagao do parcelamento, com a
participagao de um representante legal do proprietario. \

d) Elaborar o projeto de parcelamento, bem como responsabilizar-se, no que Ih
compete, pela implantagéo do loteamento.

e) Conceder isengao das taxas de sua competéncia, de acordo com o paragrafo unico

do artigo 3° da Lei Co:rj&p‘lzjntar n® 048/1996. ¢
(7 - - i
1 o <7 ﬂ 0 //

Fonte: Geréncia de Projetos Habitacionais. Prefeitura Municipal de Goiania.
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c)

a)

b)

d)

e)

f)

h)

3.15-

Transferir ao MUNI

4. CLAUSULA QUARTA - DA PARTICIPAGAO

i.:ﬂA;Compou ao MUNICIPIO, por meio da Agéncia Municipal do Meio Ambiente -
MA:

a) Responsabilizar-se pela emisséo de diretrizes ambientais, visando a aprovagao do

loteamento a ser implantado na gleba de terras de propriedade do LOTEADOR
descrita na Clausula Primeira, com base nas leis ambientais vigentes e aprovagao
do Plano de Gestao Ambiental (PGA).

b) Responsabilizar-se pela licenga prévia e de instalagédo do loteamento,

Conceder isengao das taxas de sua competéncia, de acordo com o paragrafo unico
do artigo 3° da Lei Complementar n° 048/1986.

Compete ao LOTEADOR:

Responsabilizar-se pela representagao legal da propriedade da gleba, junto ao
Poder Publico Municipal, com a finalidade de viabilizar a aprovagao do
parcelamento.

Promover a abertura de vias, construgao de galerias de aguas pluviais, meio fio,
sarjetas e ainda a pavimentag@o de vias conforme projeto de parcelamento, nos
lotes c1ue lhe couberem, excluidos os servicos a serem executados pelo
MUNICIPIO na ordem de 10% (dez por cento) do valor dos lotes do parcelamento.
Responsabilizar-se junto aos Orgaos competentes, pela implantagao dos sistemas
de 4gua tratada, energia elétrica e iluminagao publica, bem como pela aprovagao e
execugao dos projetos e obras, correndo as despesas as suas expensas, excluidos
os servicos a serem executados pelo MUNICIPIO na ordem de 10% (dez por
cento) do valor dos lotes do parcelamento.

Responsabilizar-se pelo levantamento topografico, calculos e implantagao a serem
realizados no loteamento, correndo as despesas as suas expensas.
Responsabilizar-se pela elaboragao dos projetos complementares inclusive
ambientais, com laudo técnico geolégico e laudo de vegetacdo de médio e grande
porte, com todas as despesas as suas expensas, quando necessario.
Responsabilizar-se pelo registro do parcelamento, no Cartério competente,
correndo as despesas as suas expensas.

g) Apresentar comprovante de regularidade fiscal do imével junto ao érgao federal

competente.
Responsabilizar-se pelo atendimento de todas as exigéncias contidas em
pareceres técnicos emitidos pela SEPLAM.

4.1 - Aprovado o loteamento, as partgs convenentes terdo a seguinte participagao:

.ﬂ/é L N ,/// ¢

CIPIO a APM — 21/ ZPA | para construgdo de parque municipal /
como contrapartida ambiental, estando a mesma excluida da area parcelavel. \

Fonte: Geréncia de Projetos Habitacionais. Prefeitura Municipal de Goiania.
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l Fone.(62)3524-007/1061/1034
!

LOTEADOR - 75,00% (setenta e cinco por cento) das areas alienaveis resultantes
-do parcelamento RESIDENCIAL SANTA FE |, sendo 1596 (hum mil quinhentos e
noventa e seis) lotes com no minimo 225m? (duzentos metros quadrados), cada

MUNICIPIO DE GOIANIA - 25,00% (vinte e cinco por cento) das dreas alienaveis
resultantes do parcelamento RESIDENCIAL SANTA FE |, sendo 631 (seiscentos e
trinta e um) lotes com no minimo 225m? (duzentos e vinte e cinco metros quadrados),
cada, dos quais 334 (trezentos e trinta e quatro) lotes, repassados sem qualquer
oénus para o MUNICIPIO e 297(duzentos € noventa e sete) lotes repassadas como
contrapartida aos recursos humanos e financeiros investidos ne Convénio, nc valor
de RS 2.764.548,79 (dois milhGes, setecentos e sessenta e quatro mil, quinhentos e
quarenta e oito reais e setenta e nove centavos) de acordo com a avaliagao realizada
pela Comissao Especial de Avaliagao da Prefeitura Municipal de Goiania, conforme
quadro abaixo:

Proprietario: SANTA FE IMOVEIS E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
RESUMO DOS LOTES - PREFEITURA
QUANT.
QUADRA | CATEGORIA DOS LOTES 05;'8;53 oo AL s © "0% | EMPREENOWMENTO
QUADRA
63 MISTA 20 20 DO LOTE 14 AOLOTE 44 | RES, SANTAFE| |
64 RESIDENCIAL-PMG 44 84 DOLOTE 1AQLOTESZ | RES SANTAFE|
65 RESIDENCIAL-PMG 43 107 DOLOTE 1AOLOTE43 | RES SANTAFE|
86 RESIDENCIAL-PMG 41 148 DOLOTE 1AOLOTE41 | RES SANTAFE!
67 RESIDENCIAL-PMG &5 183 DOLOTE 1AOLOTE4S | RES. SANTAFE|
68 RESIDENCIAL-PMG 37 230 DOLOTE 1AOLOTE3? | RES.SANTAFE!
89 RESIDENCIAL-PMG 0 280 DOLOTE1ADLOTE30 | RES.SANTAFE|
70 RESIDENCIAL-PMG 38 299 DOLOTE1AOLOTE3S | RES SANTAFE|
7 RESIDENCIAL-PMG 30 320 DOLOTE 1AQLOTE20 | RES.SANTAFE|
72 RESIDENCIAL-PMG a7 356 DOLOTE 1AO LOTE37 | RES, SANTAFE |
73 MISTA 26 385 DO LOTE 18 AOLOTE4? | RES, SANTAFE! |
74 ¢ MISTA " 406 DO LOTE 08 AOLOTE 19 - | RES.SANTAFE! |
77 RESIDENCIAL-PMG 43 454 DOLOTE 1ACLOTE 48 | RES. SANTAFE |
78 RESIDENCIAL-PMG 48 502 DOLOTE 1AOLOTE48 | RES SANTAFE| |
79 RESIDENCIAL-PMG 54 558 DO LOTE 1 AQ LOTE 54 RES, SANTAFE |
83 RESIDENCIAL-PMG 41 597 DOLOTE 1AOLOTE 43 | RES. SANTAFE |
84 RESIDENCIAL-PMG N 831 DOLOTE1AQOLOTE 34 | RES. SANTAFE |
p
. 24
W, Vi P — Vi

Fonte: Geréncia de Projetos Habitacionais. Prefeitura Municipal de Goiania.



163

Anexo 6 — Convénio Residencial Santa Fé 1. p.6

4.1.1 - Os lotes destinados a0 MUNICIPIO nao poderéo situar-se em zona de protecao
ambiental e deveréao ter condigdes técnicas para construgao da moradia.

4.1.2 - Serao destinadas, obrigatoriamente no projeto, areas para o programa de geragao
de emprego e renda.

5. CLAUSULA QUINTA - DA TRANSFERENCIA DOS LOTES

5.1 - O LOTEADOR compromete-se a levar o empreendimento a registro no Cartorio de
Registro de Iméveis competente, no prazo de 03 (trés) dias (teis contados da data de
publicacdo do Decreto Municipal de Aprovagao, no Diario Oficial do Mu nicipio, sob pena
de revogagao do referido decreto, ficando o MUNICIPIO autorizado a promover o imediato
registro compulsério dos lotes destinados @ municipalidade por forca do presente
convénio.

5.2 - O LOTEADOR compromete-se a efetuar a transferéncia dos lotes destinados ao
MUNICIPIO, no prazo de 03 (trés) dias Uteis ap6s o registro do empreendimento, na
forma de dagéo em pagamento, através de Escritura Pablica devidamente registrada no
Cartério de Registro de Iméveis competente as expensas do MUNICIPIO.

5.3 - O LOTEADOR autoriza o MUNICIPIO a promover a escrituragdao dos lotes
destinados a Politica Municipal de Habitagao e de Geragéo de Emprego e Renda.

54 - O LOTEADOR autoriza o MUNICIPIO a apresentar aos Orgdos Federais
competentes pela Politica Nacional de Habitagao de Interesse Social os lotes objeto do
presente convénio para efeito de disponibilizagao ou liberagao de recursos e execugao de
obras.
6. CLAUSULA SEXTA - DAS ETAPAS DE EXECUGAO 4
6.1 - As etapas para execugéo do presente Convénio consistem em agbes e trabalhos /0/]
que serao desenvolvidos da seguinte forma:

6.1.1. Lev;ntamento topo-cadastral da area;

6.1.2. Elaborag&o do EIA-RIMA ou Plano de Gestao Ambiental (PGA):;

6.1.3. Elaboragao das diretrizes para parcelamento € encaminhamento ao Chefe
do Poder Executivo para autorizacdo e seu enquadramento em ZEIS-3-

4 Al If) PR

Fonte: Geréncia de Projetos Habitacionais. Prefeitura Municipal de Goiania.



