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RESUMO

O direito a moradia é essencial para a dignidade humana, respaldado pela
Constituicdo Brasileira e pela Declaracdo Universal dos Direitos Humanos. Em
Parauapebas, a politica habitacional enfrenta desafios, como a regularizacao fundiaria
e a garantia efetiva do interesse social na posse dos imoéveis para os beneficiarios,
demandando reflexdo e ajustes na legislagdo municipal para alinhamento com a
legislacdo nacional e eficacia das politicas publicas habitacionais. Assim, o objetivo
geral do estudo foi apresentar um panorama da politica habitacional de interesse
social de Parauapebas em uma abordagem juridica. Sado objetivos especificos a)
Delinear os aspectos juridicos da criacdo da politica habitacional de interesse social
em conformidade com o Estatuto das Cidades, o Sistema Nacional de Habitacéo de
Interesse Social, o Plano Diretor e o Plano Local de Habitacdo de Interesse Social; b)
Expor a politica habitacional de interesse social de Parauapebas. A pesquisa utilizou
uma revisao integrativa de literatura e documentos, abordando temas como direitos,
moradia, inclusdo, sustentabilidade e planejamento em Parauapebas, consultando
bases de dados como Google Scholar, Elsevier e BDTD. Como néo envolveu dados
identificaveis de participantes nem pesquisa direta com seres humanos, ndo precisou
de aprovacdo ética. A politica habitacional de interesse social em Parauapebas
evoluiu para enfrentar desafios habitacionais, alinhando-se com o Estatuto das
Cidades e outras legislacfes. Essa politica ndo apenas reduz o déficit habitacional,
mas também promove inclusédo social e desenvolvimento sustentavel, embora
desafios persistam, como a regularizacao fundiaria e a transferéncia efetiva da posse
aos beneficiarios, exigindo aprimoramentos no sistema municipal de habitacdo. O
compromisso continuo com politicas habitacionais eficazes é fundamental para
garantir o direito a moradia digna em Parauapebas e enfrentar os desafios urbanos
em evolugéao.

Palavras-chave: Politica Habitacao. Interesse Social. Parauapebas.



ABSTRACT

The right to housing is essential for human dignity, supported by the Brazilian
Constitution and the Universal Declaration of Human Rights. In Parauapebas, housing
policy faces challenges such as land regularization and ensuring effective social
interest in property ownership for beneficiaries, necessitating reflection and
adjustments in municipal legislation for alignment with national laws and efficacy of
public housing policies. The overall objective of the study was to present an overview
of Parauapebas' social housing policy in a legal framework, with specific goals to a)
Outline the legal aspects of creating social housing policy in compliance with the City
Statute, the National Social Housing System, the Master Plan, and the Local Social
Housing Plan; b) Expose Parauapebas' social housing policy. The research used an
integrative review of literature and documents, covering topics like rights, housing,
inclusion, sustainability, and planning in Parauapebas, consulting databases such as
Google Scholar, Elsevier, and BDTD. Since it did not involve identifiable participant
data or direct human research, ethical approval was not required. Parauapebas' social
housing policy has evolved to address housing challenges, aligning with the City
Statute and other legislation. This policy not only reduces housing deficits but also
promotes social inclusion and sustainable development, although challenges persist,
such as land regularization and effective transfer of ownership to beneficiaries,
requiring improvements in the municipal housing system. Continuous commitment to
effective housing policies is crucial to ensuring the right to housing.

Keywords: Housing Policy. Social Interest. Parauapebas.
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1. INTRODUCAO

O direito & moradia é um dos principios previstos na Constituicdo Brasileira de
1988 e na Declaracdo Universal dos Direitos Humanos (Organizacdo das Nacodes
Unidas, 1948), da qual o Brasil é signatario. Sua garantia € fundamental para alcancar
a dignidade da pessoa humana. E importante salientar que o principio da dignidade
humana destaca o individuo como um ser pleno e digno, cuja autodeterminacéo deve
ser contemplada e protegida. “Tornando-se um direito humano universal, aceito e
aplicavel em todas as partes do mundo como um dos direitos fundamentais para a
vida das pessoas. Contudo, é necessaria a moradia digna” (FREITAS, 2014).

Parauapebas € um municipio localizado no estado do Para, conhecido por sua
economia voltada principalmente para a mineracdo. A cidade atrai muitos
trabalhadores em busca de emprego, 0 que coloca pressdo sobre o mercado
habitacional e cria demandas especificas no que diz respeito a habitacdo de interesse
social. Conforme o site da Prefeitura de Parauapebas (PMP, 2023), a partir de 1985,
com a inauguracdo da Estrada de Ferro Carajas, Parauapebas ampliou seu fluxo
migratorio, facilitando o transporte e reduzindo os precos das passagens, atraindo
pessoas de diversas localidades.

Com base no conhecimento empirico adquirido atuando como funcionaria na
Secretaria Municipal de Habitacdo do municipio, verificou-se que, desde 2012, a
maioria das aquisicfes de bens publicos destinados a programas habitacionais em
Parauapebas séo realizadas por meio de desapropriacdo de interesse social. Dessa
forma, os imoOveis aderem ao patriménio publico, ficando sob sua responsabilidade a
destinacéo final, uma vez que os beneficiarios precisam cumprir certos requisitos.

O interesse social € o atributo do interesse publico destinado a atender a todos
de maneira difusa (ROCHA, 2020). Em Parauapebas, na pratica, o beneficiario paga
uma taxa de 1% (um por cento) do valor do imovel, para cobrir despesa cartorarias,
nesse caso 0 municipio considera o financiamento quitado. No entanto, iSso gera
transtornos posteriores, pois o beneficiario recebe um titulo precario de "lote ndo
edificado" e, ao final de dez anos, ndo consegue realizar a transferéncia, ensejando a
regularizacao fundiaria para solucionar a questédo. Ha casos de projetos habitacionais
implantados desde 2002, como as Casas Populares e os bairros Jardim Ipiranga e
Tropical, que ainda nao foram regularizados. Esse contexto, questiona-se se 0s
programas habitacionais em Parauapebas atendem o interesse social na posse dos
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imoveis para os beneficiarios conforme disposto em leis federais e municipais. O
estudo apresenta como contribuicdo uma reflexdo sobre as adequacbes para
possiveis lacunas encontradas na legislacdo para seu efetivo desenvolvimento,
trazendo consigo o0 saneamento de questdes controversas quanto a garantia do direito
da propriedade.

O tema é relevante pois busca compreender a legislacdo municipal e sua
conformidade com os preceitos nacionais, evitando erros e omissoes, e garantindo a
funcéo social. O alinhamento com a Constituicdo e as leis federais exige que as leis,
regulamentos e politicas municipais estejam em conformidade com os instrumentos
juridicos da politica nacional de habitacdo e do Sistema Nacional de Habitacdo de
Interesse Social. E necessario analisar a legislacdo municipal para verificar se esta de
acordo com a legislacdo nacional e garantir a efetivacdo das politicas publicas
habitacionais locais.

Considerando a experiéncia da autora ao vivenciar de perto os problemas
inerentes a habitacdo de interesse social durante sete anos de trabalho, exercendo a
funcdo de diretora de planejamento da Secretaria de Habitacdo de Parauapebas de
2013 a 2020, e por ter acompanhado situa¢des que carecem de atencdo, bem como
participado de levantamentos e diagnosticos para a elaboracdo de diversos planos
setoriais, como o Plano Diretor, o Plano Local de Habitacdo de Interesse Social, e o
Plano de Saude, entre outros.

Assim, o0 objetivo geral do estudo € apresentar um panorama da politica
habitacional de interesse social de Parauapebas em uma abordagem juridica. Sao
objetivos especificos:

a) Delinear os aspectos juridicos da criacao da politica habitacional de interesse
social em conformidade com o Estatuto das Cidades, o Sistema Nacional de
Habitacdo de Interesse Social, o Plano Diretor e o Plano Local de Habitacdo de
Interesse Social;

b) Expor a politica habitacional de interesse social de Parauapebas.

Esta pesquisa é um estudo exploratério e descritivo da politica de habitacédo de
interesse social do municipio de Parauapebas, sob a perspectiva juridica. Trata-se de
um estudo tedrico sobre a formacdo e a atuacdo da politica de habitagdo. Foram
adotados como procedimentos metodologicos o estudo de revisdo bibliografica e
documental. As referéncias bibliograficas foram coletadas em livros, publicacbes

periédicas e materiais de estudo encontrados em meio eletrénico. Como técnica
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documental, foram analisadas as leis do municipio de Parauapebas, incluindo a Lei
Organica (LOM), a Lei dos Planos Diretores (Lei n° 4.328/2006 e Lei n° 23/2021), o
Cébdigo Tributario (Lei n° 23/00), a Lei de Criacdo da Secretaria de Habitacdo, do
Fundo e Conselho de Habitacdo de Interesse Social (Lei Municipal n°® 4.386/2009), e
a Lei que autoriza o financiamento da casa propria para pessoas de baixa renda (Lei
Municipal n® 4.426/2010).

A abordagem analitica versara sobre os programas habitacionais adquiridos e
ofertados pelo municipio de Parauapebas com recursos proprios alocados no
orcamento do FMHIS. Inclui também um breve histérico da politica de habitacéo

adotada pelo municipio e dos projetos habitacionais implantados.
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2. METODOLOGIA

A pesquisa foi realizada por meio de uma revisao integrativa de literatura e
documental que consiste em uma metodologia que proporciona a busca, uma
avaliacdo descritiva e transcritiva por parte do autor e a sintetizacdo de evidéncias
disponiveis a partir de topicos investigados. O produto gerado dessa pesquisa
proporciona a identificagéo de lacunas e o direcionamento para a confecc¢édo de futuras
pesquisas. E considerado o método de revisdo mais amplo, pois permite a insercao
de estudos com diferentes esbocos de pesquisas (MENDES, et al. 2008).

Foram consultadas as bases de dados Google Scholar, Elsevier, Bibliotecas
Digitais de Monografias, Teses e Dissertacdes (BDTD) e Capitulos de livros e Livros
no idioma portugués com as palavras-chave: “direitos; moradia; inclusao;
sustentabilidade; planejamento; parauapebas; juridica”, com o operador de busca
AND.

As pesquisas envolvendo apenas dados de dominio publico que néao
identifiquem os participantes da pesquisa, ou apenas revisdo bibliografica, sem
envolvimento de seres humanos, ndo necessitam aprovacao por parte do Sistema
Comité de Etica em Pesquisa (CEP)-CONEP (UFG, 2024).
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3 POLITICAS HABITACIONAIS DE INTERESSE SOCIAL

3.1 Conceituacgao da Politica Habitacional de Interesse Social

A politica habitacional de interesse social passou por diversas transformacfes
desde sua instituicdo em 1964 até os dias de hoje. Seu marco institucional é a
Constituicdo Federal, que delega aos governos federal, estadual e municipal a
responsabilidade da provisdo de moradias para os segmentos da populacao.

Para entender melhor esse processo, trataremos nesta secdo das
conceituacdes da politica de habitacdo de interesse social, suas caracteristicas e tipos
de habitagdo. Segundo o IPEA (2007, p. 279), “a politica habitacional constitui-se em
uma estratégia de combate a pobreza de cunho social” e “atualmente continua tendo
como objetivo principal viabilizar a aquisicao da casa proépria” (IPEA, 2007, p. 284).

Um estudo realizado pela Caixa Econémica Federal (CEF, 2011) aponta que,
em 1964, ocorreu a primeira iniciativa de criacdo da politica habitacional de interesse
social por meio da edicéo da Lei n° 4.380/64. Esta lei instituiu o Sistema Financeiro de
Habitacédo (SFH), o Banco Nacional da Habitacdo (BNH) e a corre¢cdo monetaria nos
contratos imobiliarios de interesse social, dentre outras medidas de abrangéncia
nacional.

A politica habitacional executada pelo BNH teve por objetivo viabilizar o
acesso a moradia aos diferentes estratos sociais, com foco nas familias
de baixa e média renda. Foi financiada com recursos do SFH
provenientes do Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE) e
do Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS) (CAIXA
ECONOMICA FEDERAL, 2011, p. 9).

Desde entédo, o governo brasileiro passou a formular a politica de habitacao,
coordenando acdes publicas e privadas e estimulando os financiamentos para a
aquisicao de habitacdes de interesse social. Nesse periodo, foram criadas também as
Companhias de Habitacdo (COHABS) por todo o pais. A politica habitacional deve ser

executada juntamente com outras politicas sociais e nao de forma isolada.

Conforme Buonfiglio (2018), a Habitacdo de Interesse Social foi, em
realidade, um conjunto de acdes para o0 tratamento da questdo
habitacional em nivel nacional que consolidou um marco regulatério
importante no pais; [...]. Tal legislacdo carimbou a politica urbana
brasileira com seu rétulo IS de ‘interesse social.
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Por fim, as caracteristicas da habitacdo de interesse social sdo aquelas
voltadas para “a populagao de baixa renda que ndo possui acesso a moradia formal e
nem condi¢des para contratar os servigos de profissionais ligados a construgéo civil”
(MOREIRA, 2019).

Para o Ministério das Cidades (MCid, 2023), a habitacédo de interesse social &
aguela com a finalidade de promover o direito a moradia a familias residentes em
areas urbanas e rurais, associado ao desenvolvimento econdmico, a geracdo de
trabalho e de renda e a elevacao dos padrdes de habitabilidade e de qualidade de
vida da populacao urbana e rural.

Nesse contexto, a habitacdo de interesse social ndo estd vinculada
exclusivamente a renda, mas sim a garantia de acesso ao direito a moradia para
aqueles que ndo a possuem. Trata-se de uma questdo de politica de habitacéo e
garantia de direitos. O Ministério das Cidades (2023) destaca que, ao se referir tanto
a areas urbanas quanto rurais, a habitacdo de interesse social inclui tanto habitacfes
de mercado quanto habitacbes de interesse social. Além disso, esclarece que “a
moradia ndo é somente a estrutura fisica do imovel, ela representa também a escolha
da familia pela comunidade onde esta inserida, pela proximidade do trabalho, de
escolas, mercados e demais estruturas publicas e privadas” (IPEA, 2007, p. 279).

O objetivo maior da habitacdo de interesse social € combater o déficit
habitacional, que representa o nimero de unidades habitacionais necessérias para
abrigar adequadamente a populacdo que nédo possui uma habitacéo digna.

Cumpre mencionar que, segundo varios autores, o déficit habitacional refere-
se a falta fisica da unidade habitacional (casa, apartamento, etc.) “e/ou a existéncia
de habitacbes em condi¢cdes inadequadas, como uma nocdo mais ampla de
necessidades habitacionais” (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2021). Esse déficit pode
ocorrer tanto no estoque de habitacdes de interesse social quanto no de habitagdes
de mercado.

Entende-se como de baixa renda as familias com renda mensal per capita de
até meio salario-minimo ou aquelas que possuam renda mensal total de até trés
salarios-minimos, conforme o art. 4, inciso Il, “a” e “b” do Decreto n° 6.135/2007 do
Cadastro Unico. Por sua vez, o art. 95, inciso |, da Lei n® 13.465/2017 define como
familias de baixa renda aquelas com renda familiar igual ou inferior ao valor
correspondente a cinco salarios-minimos para fins de regularizacéo fundiaria. Ja o art.

2% da Lei n° 11.888/2008 considera familias com renda de até trés salarios-minimos.
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A definicdo de baixa renda pode ainda ser ajustada de acordo com o valor estipulado
por cada municipio.

Assim, ao abordar a habitacdo de interesse social, € fundamental considerar
tanto os aspectos juridicos quanto sociais, assegurando que politicas publicas sejam
efetivamente implementadas para proporcionar moradias dignas as familias de baixa
renda. Essa conceituacdo é mais comum quando se trata de renda familiar como um
todo. No entanto, dependendo do municipio, ainda se utiliza o padrdo de consumo
familiar como parametro de renda, adotado pelo Instituto de Pesquisa Econdémica
Aplicada (IPEA). Isso serve para estratificar as familias de forma a permitir a definicéo
de grupos homogéneos.

O direito a habitacao € direcionado tanto para os que podem pagar quanto para
aqueles que ndo podem arcar com os custos do imével. Nesses casos, é necessario
cumprir 0s requisitos impostos pelos regulamentos dos programas habitacionais,
como é o caso do Programa Minha Casa Minha Vida, do Governo Federal.

Esse conjunto de ac¢bes visa promover a moradia digna, pois ndo se atém
somente a unidade habitacional, mas envolve todo um conjunto de infraestrutura,
como saneamento basico, abastecimento de agua, unidades de ensino e saude.

Por conseguinte, define-se que “moradia digna é aquela localizada em terra
urbanizada, com acesso a todos 0s servicos publicos essenciais por parte da
populagado, que deve estar abrangida em programas geradores de trabalho e renda”
(SPINK et al, 2020 apud INSTITUTO CIDADANIA, 2000, p. 9).

Ainda de acordo com o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), na
publicacdo Indicadores de Desenvolvimento Sustentavel (2010, p. 278), “‘uma
moradia, para ser considerada digna, deve contar com uma infraestrutura béasica,
como abastecimento de agua potavel, saneamento basico e coleta de lixo”. Além
disso, para ser inclusa dentro do critério de digna, os dormitérios da moradia deverao
suportar até dois moradores.

O direito a moradia, definido como direito social de segunda geracao pela
Declaracdo Universal dos Direitos Humanos de 1948, traz o conceito de habitagcdo
como sendo uma das necessidades basicas de subsisténcia humana. Esse direito
vem sendo assegurado na norma juridica estatal, sendo uma obrigacdo do Estado
promover, proteger e regular esse direito.

A moradia esta garantida como direito social no art. 6°, caput da Constituicéo

Federal, estando intrinsecamente ligada a dignidade humana, um dos fundamentos
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da carta magna. Em relacéo ao interesse social, o conceito envolve a transferéncia de
propriedade com o objetivo de melhorar a vida em sociedade e reduzir as
desigualdades, conforme definicdo apresentada por Gomes (2009).

O Programa das Nacbes Unidas para os Assentamentos Humanos (ONU-
HABITAT), formado a partir da Resolucdo da Assembleia Geral da ONU n° 56/206 de
21 de dezembro de 2001, compreende que: "A habitacdo de interesse social, também
chamada de habitagc&o acessivel, € aquela adequada em qualidade e localizacdo, que
nao custa tanto a ponto de impedir seus moradores de arcarem com outros custos
basicos de vida ou ameacar seu proveito de direitos humanos basicos."

Ainda que a habitacéo para baixa renda faca referéncia ao salario minimo, ela
nao se refere ao trabalho nem ao trabalhador, mas a uma classificacdo da populagao
em estratos de renda: média, alta e baixa (BUONFIGLIO, 2018). Dessa forma, a
habitacdo € uma necessidade basica essencial para o convivio social dos individuos,
independentemente de serem economicamente pobres ou ricos, e de morarem em
pequenas cidades ou grandes metropoles.

Uma das principais caracteristicas das habitacdes de interesse social € o
baixo custo. Portanto, as edificacbes possuem custos mais competitivos, com
margens de lucro reduzidas, e as construtoras optam por métodos construtivos mais
baratos e um orcamento mais planejado. Essas construcdes precisam ser rapidas,
mas ndo podem ignorar a qualidade das unidades habitacionais (ANVERSA, 2022).

Essas unidades habitacionais podem ser casas, apartamentos ou até mesmo
lotes urbanizados, que atendam as especificacdes urbanisticas e as exigéncias
minimas do projeto do empreendimento habitacional instituido pela politica de

habitacdo de interesse social.

3.2 Atos normativos que regulamentam as politicas de habitacdo de interesse

social

O marco regulatério da habitacdo de interesse social é constituido por meio
da Constituicdo Federal, das diretrizes da politica urbana (art. 182 e 183), da fungéo
social da propriedade e da funcao social da cidade (art. 5°), da inserc&o do direito a
moradia por meio da Emenda Constitucional (EC) n°® 26, de 2000, da Lei n°® 10.257
(Estatuto das Cidades) e da Lei n°® 11.124, que cria o Sistema Nacional de Habitagcao

de Interesse Social.
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Anterior a EC n° 26, de 2000, o direito a moradia néo estava explicito na Carta
Magna. Esse direito era contemplado somente nos tratados e acordos internacionais.
Apo0s a promulgacao da EC n° 26/2000, a moradia passou a integrar o rol dos direitos
sociais, previstos no art. 6° da Constituicao Federal.

“A Emenda Constitucional n® 26/2000 inclui a moradia entre os direitos sociais
e reforca o papel fundamental da Unido na provisdo de moradias para as familias mais
pobres” (IPEA, 2007, p. 282). De acordo com a Constituicdo Federal de 1988, as
diretrizes da politica urbana, previstas no art. 182, tém por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das fun¢Bes sociais da cidade e garantir 0 bem-estar de seus
habitantes.

O artigo 182 da CF/88 versa sobre a politica de desenvolvimento urbano, que
deve ser executada pelo governo municipal. Nao é atribuicdo da Unido ou do Estado,
mas do municipio. Para isso, 0 municipio deve promover o ordenamento da cidade
para que ocorra seu desenvolvimento por meio do Plano Diretor.

O direito a moradia € uma competéncia comum da Unido, dos estados e dos
municipios, descrito no art. 23, IX da CRFB/88. Cabe aos entes “promover programas
de construcdo de moradias e a melhoria das condigdes habitacionais e de
saneamento basico” (PENALVA E DUARTE, 2010). A Lei Organica do Municipio de
Parauapebas ratifica em seu art. 9° sua competéncia descrita na Constituicao Federal
de 1988.

A Lei Organica do Municipio de Parauapebas em seu art. 9° ratifica sua
competéncia descrita na Constituicdo Federal de 1988, art. 7°, IV, que protege a
moradia de forma indireta ou implicita e assegura ao trabalhador o direito de receber
um salario minimo que possibilite custear sua moradia, uma necessidade basica. A
Constituicdo também trata da usucapido especial urbana, que garante a posse
daquele que utiliza prédio alheio para sua moradia, dando-lhe funcdo social e
protegendo a propriedade funcionalizada.

Como apontado por varios autores, a moradia esta garantida como direito social
no art. 6°, caput da Constituicdo Federal, estando intrinsecamente ligada a dignidade
humana, um dos fundamentos da Carta Magna.

A moradia €, antes de tudo, um bem com personalidade prépria, de
protecdo constitucional e civil. Portanto, um bem de carater irrenunciavel
da pessoa natural, que independe de sua vontade e é indisponivel. E,
ainda, um objeto de direito protegido universalmente, tal qual os bens
extrapatrimoniais de imagem, honra e intimidade (LIMA, 2023 Apud
SOUZA, 2013, p. 40).



20

Ter direito a moradia ndo se resume a ter um espaco com quatro paredes e um
teto, mas também ao acesso a uma habitacdo saudavel e segura, que proporcione
conforto e salubridade para toda a familia.

O termo “moradia” pode ter varios significados, dentre eles o de lar, casa,
familia, teto ou um lugar que oferece protecdo contra as diversas intempéries da
natureza (chuva, sol, etc.).

A Lei Federal n® 10.257, de julho de 2001, conhecida como Estatuto das
Cidades, foi aprovada em 2001 e regulamenta os arts. 182 e 183 da Constituicao
Federal de 1988, estabelecendo diretrizes gerais da politica urbana para sua
institucionalizagao. Definiu o Plano Diretor como “instrumento basico da politica de
desenvolvimento e de expansao urbana”, cuja elaboragéo e execugéo esta a cargo do
Poder Publico Municipal (art. 182, § 1°), com prazo para revisdo a cada dez anos ap0os
sua elaboracdo. Caso contrario, “o executivo pode ser penalizado
administrativamente, civilimente, penalmente, entre outros” (SALEME e SILVA, 2018).

O art. 1°, paragrafo unico, da Lei 10.257/2001 disp&e que “O Estatuto da Cidade
estabelece normas de ordem publica e interesse social que regulam o uso da
propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-estar dos
cidadaos, bem como do equilibrio ambiental”. O art. 2°, VI, “a-h” da mesma lei dispde
sobre a ordenacao e controle do uso do solo, de forma a evitar distorcées que possam
influenciar a retencéo especulativa e a gestéo inadequada do solo urbano.

Seguindo essa direcdo, Barbosa (2019) explica que:

O Estatuto da Cidade reforca o papel do Poder Publico Municipal como o
principal executor da politica de desenvolvimento nacional, tendo como
misséo principal o desenvolvimento das funcgdes sociais da cidade e da
propriedade. Isto €, busca a construgéo de cidades sustentaveis, o direito
a terra, a moradia, ao transporte, ao saneamento basico, aos servicos
publicos, ao trabalho e ao lazer, e pela gestdo democratica com a
participacao popular.

Dessa forma, diversos autores afirmam que o arcabouco juridico oferece
meios de como a cidade deve se planejar e se organizar na ordenagao e no controle
do uso do solo, evitando distor¢des que possam influenciar a retencéo especulativa e
a gestao territorial.

Silva e Miranda (apud ROMANELLI, 2008, p.77). defendem que o Estatuto da
Cidade apresenta

Os instrumentos de politica urbana que devem ser aplicados pela uniéo,
estados e municipios, atendendo ao antigo reclamo social por uma gestéo
democratica do espaco urbano. Isso € uma expressao da organizacédo
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social que traz instrumentos para operacionalizar a implementacdao de
moradia [...], buscando a efetividade dos principios constitucionais e, com
iss0, a construcdo de uma sociedade mais justa e equilibrada.

As diretrizes gerais estabelecidas no Estatuto da Cidade buscam orientar a
acdo de todos os agentes responsaveis pelo desenvolvimento na esfera local,
indicando que as cidades devem ser tratadas como um todo, rompendo a Visao
fragmentada e setorial do planejamento urbano até agora praticado. De acordo com o
Portal UNICAMP (2024), s&o principios fundamentais do Plano Diretor: a gestédo
democrética; a justa distribuicdo dos 6nus e beneficios decorrentes do processo de
urbanizacao; a recuperacao dos investimentos do poder publico que tenham resultado
em valorizacdo de imdveis urbanos e o direito a cidades sustentaveis, a moradia, a
infraestrutura urbana e aos servigos publicos. Isso confere aos municipios novas
possibilidades e oportunidades de gestéo e financiamento de seu desenvolvimento.

O Estatuto das Cidades (2001) regulamentou também diversos instrumentos,
dentre eles os elencados no inciso V do art. 4° da norma, como a instituicdo de zonas
especiais de interesse social; concesséo de uso especial para fins de moradia; direito
de preempcdo; regularizacao fundiaria; assisténcia técnica e juridica gratuita para as
comunidades e grupos sociais menos favorecidos; e legitimacédo de posse. Esses e
outros instrumentos podem ser utilizados especificamente para habitacéo de interesse
social. Reforgando que “os instrumentos urbanisticos também garantem uma resposta
aos pactos globais para a reducao das desigualdades socioespaciais e da pobreza,
reforcando a importancia do acesso a terra com infraestrutura e a moradia digna”
(PORTAL INSTITUTO CIDADES SUSTENTAVEIS, 2024).

Conforme o art. 2° da Lei 10.257/2001: “A moradia digna como direito e vetor
de inclusdo social deve garantir padrdo minimo de habitabilidade, infraestrutura,
saneamento, mobilidade, transporte coletivo, equipamentos e servicos urbanos e
sociais”. Observa-se que a moradia digna ndo se restringe apenas ao local do imével,
ou seja, um teto e quatro paredes, mas a todos os componentes do seu entorno para
que a unidade habitacional seja inserida adequadamente na malha urbana,
promovendo um habitat saudavel e garantindo uma vida digna. Essa dignidade

também se traduz no direito a regularizacéo fundiaria do imével de forma efetiva.

O poder publico deve combinar o uso dos instrumentos urbanisticos com
instrumentos tributarios e administrativos para que os gastos publicos
sirvam ao desenvolvimento da cidade e privilegiem as areas geralmente
desconsideradas no processo de urbanizacdo e ocupacao do territrio
(PORTAL INSTITUTO CIDADES SUSTENTAVEIS, 2024).
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Um dos instrﬁmentos para viabilizar o direito a moradia para a populacao de
baixa renda € o direito de preempc¢éo expresso no art. 26 do Estatuto das Cidades.
“Sempre que o poder publico necessitar de areas para execugao de programas e
projetos habitacionais de interesse social”’, nos termos do inciso Il do art. 26 da Lei
11.257/2001, o governo municipal fica isento de se submeter ao mercado imobiliario
e de pagar precos altos na aquisicao de terras para desenvolver projetos habitacionais
de interesse social. Basta exercer a prerrogativa do inciso Il do art. 26 do Estatuto das
Cidades, desde que instituido por legislacao préopria com validade de dez anos. Em
Parauapebas, esse artigo consta ratificado em seu Plano Diretor.

Os instrumentos elencados no Estatuto da Cidade podem alterar o cenario
orcamentario do municipio ao contribuir com a arrecadacdo de receitas, pois
“oferecem ao gestor a possibilidade de levantar demandas e a capacidade de
investimento, entre outros beneficios” (PORTAL INSTITUTO CIDADES
SUSTENTAVEIS, 2024).

Um dos fatores relacionados a habitacdo € a seguranca legal da ocupacéao e
a acessibilidade econdmica, que sdo condi¢cdes essenciais para a dignidade da
pessoa humana. “A habitacdo ndo sera adequada se seus ocupantes nao tiverem
garantias legais de posse. Refere-se precisamente a protecao legal contra despejos
forcados, assédios e outras ameacas” (SPINK et al, 2020) e aos aspectos relativos ao

custo da habitacéo, que ndo deve comprometer a qualidade de vida dos ocupantes.
3.3 Sistema Nacional de Habitacédo de Interesse Social — SNHIS.

Diante dos marcos regulatorios da habitacdo de interesse social, percebe-se
a importancia de compreender o Sistema Nacional de Habitag&o de Interesse Social
— SNHIS. E relevante lembrar que o SNHIS é um projeto de lei de iniciativa popular,
com o objetivo de criar um fundo nacional de habitacdo. Apresentado ao legislativo
federal em 1992 com o titulo de Fundo Nacional de Moradia Popular (FNMP), o projeto
obteve um milh&o e duzentas mil assinaturas e sua tramitacdo durou 13 anos, sendo
impulsionado pelos militantes do Forum Nacional de Reforma Urbana e pelos
Movimentos Populares (FERREIRA et al, 2019).

Conforme Ferreira (2019), o projeto de iniciativa popular foi aprovado pelo

Congresso Nacional em 16 de junho de 2005, tornando-se a Lei 11.124/2005, com o
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titulo de Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social. Esta lei estabeleceu um
tripé a ser sustentado pelos entes federados, Estados e Municipios, composto pelo
Fundo de Habitacdo, o Conselho de Habitacdo e o Plano Local de Habitacdo de
Interesse Social.

Em teoria, esse tripé constituiria a estrutura institucional do setor ou 6érgao
responsavel pela habitacdo, para enfrentar as demandas do Governo Federal, além
de atribuir competéncias na Constituicdo do 6rgdo para desenvolver e implantar
projetos habitacionais (BUONFIGLIO, 2018 apud BONDUKI, 2014).

Dessa forma, cada Estado e Municipio deveria criar ou estruturar o setor de
habitacdo para assumir suas responsabilidades no desenvolvimento da politica
habitacional local, incluindo a disponibilizacdo de recursos orcamentarios e
financeiros, o cadastro e selecdo dos mutuarios, e a concessdo da moradia, entre
outras atividades.

O Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social (SNHIS) foi instituido
pela Lein®11.124, de 16 de junho de 2005, com o objetivo de implementar politicas e
programas que promovam 0 acesso a moradia digna para a populacao de baixa renda.
“O SNHIS centraliza todos os programas e projetos destinados a habitacdo de
interesse social” (Art. 3° da Lei n® 11.124/2005).

Os recursos do Fundo Nacional de Habita¢ao de Interesse Social (FNHIS), criado
junto ao SNHIS, seréo aplicados de forma descentralizada. Estados, Distrito Federal
e municipios devem firmar termo de adesdo ao SNHIS e atender, entre outras
exigéncias, a constituicdo de fundo e conselho, com a participacao de, no minimo, um
quarto de representantes da sociedade civil, e apresentar planos locais de habitacao
de interesse social (Lei n® 11.124/2005).

E uma politica de governo, abrangendo a Unido, Estados, Distrito Federal e
Municipios, e possui uma estrutura que visa coordenar as politicas habitacionais no
pais, promovendo o0 acesso a moradia adequada. O Sistema Nacional de Habitacao
(SNH) abrange diversas ag¢des, como programas de financiamento, regularizacéao
fundiaria, desenvolvimento urbano e iniciativas de habitacdo social (Lei n°
11.124/2005).

Além disso, o SNH “articula agdes integradas nos trés niveis de governo”
(CEF, 2011 p. 10) e possui dois subsistemas, um de habitacdo de mercado
(reorganiza o mercado privado), que atende, principalmente, as classes de renda

entre 5 a 10 salarios minimos, e o outro de habitacdo social (garantir recursos para a
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populacdo de baixa renda) voltado a populacdo com renda entre 0 a 5 salarios
minimos, hoje, podendo ser subsidiado todo o valor do imovel.

Vale lembrar que esse beneficio ndo serve para todos, apenas se o
beneficiario atender os requisitos do programa, isto €,

Os Programas do Sistema de Habitacao de Interesse Social contemplam
acOes de urbanizacdo de favelas, realocacdo de familias em areas de
risco, alagados, corticos, etc.. Sdo utilizados recursos originarios do
Fundo de Garantia por Tempo de Servi¢o - FGTS, do Fundo de Amparo
ao Trabalhador — FAT, do Fundo de Desenvolvimento Social — FDS, do
Fundo de Arrendamento Residencial — FAR, do Fundo Nacional de
Habitacdo de Interesse Social — FNHIS e do Orgcamento Geral da Unido
OGU. “As operacdes do FNHIS comecaram em 2006, priorizam o0s
projetos de urbanizacdo de favelas e beneficiam familias com renda
inferior a cinco salarios minimos”. (IPEA, 2007, p. 284).

As fontes de recursos estdo alocadas no orcamento geral da Unido nas linhas
de acéao definidas no Plano Nacional de Habitagcdo que foram elaboradas por meio de
processo participativo de forma a implementar um conjunto de acdes capazes de
atingir o principal objetivo da PNH, na reducdo do deficit habitacional brasileiro e a
garantia da moradia digna.

Os principais aspectos do Sistema Nacional de Habitacdo incluem parcerias
entre governo, setor privado e sociedade civil, o0 uso de instrumentos financeiros, para
viabilizar o financiamento habitacional, e a implementacdo de programas como 0
Minha Casa, Minha Vida, que visa atender diferentes faixas de renda, principalmente
as mais vulneraveis (CAIXA ECONOMICA FEDERAL, 2011 p.10).

Além de fixar um conjunto de diretrizes e instrumentos para a promocao do
acesso a moradia digna destinada a populacdo de baixa renda. No entanto para o
municipio aderir ao SNHIS e tenha acesso aos recursos disponiveis € necessario
cumprir uma série de critérios e diretrizes estabelecidas pelo governo federal. Tais
como: Criacdo um fundo especifico, o Conselho Gestor do Fundo de Habitacdo de
Interesse Social — CFGHIS; Elaborar seu Plano Local de Habitacdo de Interesse
Social (PLHIS); formalizar sua adesé&o junto ao SNHIS; promover a regularizagao
fundidria de &reas ocupadas pela populagdo de baixa renda; Criar, delimitar e
regulamentar as Zonas de Interesse Social Especial -ZEIS; Elaborar e executar
projetos habitacionais para a populagcéo de baixa renda; Cumprir a legislacéo vigente
especifica a habitac&o de interesse social, como o Estatuto da Cidade, SNHIS e outras
normas regulamentares; garantir a transparéncia na aplicacao dos recursos do SNHIS
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e prestar contas a sociedade sobre as acdes e resultados alcancados entre outras
(LEl FEDERAL N° 11.124/2005).

S&do Orgdos integrantes que operam a gestdo compartilhada do SNHIS os
quais estéao descritos no art. 5° da Lei 11.124/2005 como seguem:

| — Ministério das Cidades, 6rgao central do SNHIS;

Il — Conselho Gestor do FNHIS;

Il — Caixa Econbmica Federal — CEF, agente operador do FNHIS;

IV — Conselho das Cidades;

V — Conselhos no ambito dos Estados, Distrito Federal e Municipios, com
atribuicdes especificas relativas as questdes urbanas e habitacionais;

VI — érgdos e as instituicdes integrantes da administracéo publica, direta
ou indireta, das esferas federal, estadual, do Distrito Federal e municipal,
e instituicdes regionais ou metropolitanas que desempenhem funcdes
complementares ou afins com a habitacéo;

VIl — fundacdes, sociedades, sindicatos, associa¢gbes comunitérias,
cooperativas habitacionais e quaisquer outras entidades privadas que
desempenhem atividades na area habitacional, afins ou complementares,
todos na condicdo de agentes promotores das acdes no ambito do
SNHIS; e

VIIlI — agentes financeiros autorizados pelo Conselho Monetario Nacional
a atuar no Sistema Financeiro da Habitagdo — SFH.

O SNHIS estabelece a prioridade da mulher na titularidade de posse e/ou
propriedade do imoével quando se tratar de programas habitacionais, isso porque
muitas mulheres ao longo dos anos vém assumindo o papel de chefe de familia ap6s
o fim do relacionamento, e € quem mais sofre com a falta de moradia. Uma forma que
encontraram para ao menos diminuir essa dificuldade (SEVERINO, 2019).

O Programa Minha Casa Minha Vida é o carro chefe do Governo Federal para
desenvolver politicas habitacionais para familias em todo o Brasil que ganham até oito
mil reais, se urbana e até noventa e seis mil reais, se rural. Ofertando uma variedade
de opc¢des de financiamento para atender as diferentes faixas de renda da populagéo,
destaque para a faixa | que é habitagdo de interesse social, ou seja para familias de
baixo poder aquisitivo.

A natureza tipica da operacao consiste na aquisicdo de moradia pela
familia de baixa renda por meio de um financiamento imobiliario de longo
prazo, em geral, subsidiado por capital publico. Esta condicdo prende a
familia ao imével e a divida, durante periodos que podem variar de 10 a
30 anos” (ANVERSA, 2022).

O subsidio habitacional, concedido por programas habitacionais, € um valor
oferecido pelas instituicfes financeiras (federais/estaduais) para auxiliar familias de
baixa renda na aquisicdo do primeiro imovel. Esse subsidio visa reduzir o montante

das parcelas do financiamento imobiliario, funcionando como um desconto no valor
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do imo6vel no momento da compra. E um dos principais beneficios do programa Minha
Casa Minha Vida e néo exige reembolso por parte do beneficiario.

Compreender o significado do subsidio habitacional € fundamental para a
populacdo em busca do primeiro imével. Esse beneficio ndo € disponibilizado em
dinheiro e é aplicado diretamente ao valor total do financiamento. Essencialmente, o
subsidio habitacional torna possivel que muitas familias de baixa renda realizem o

sonho de ter sua propria casa.

O direito a moradia compreende o acesso a mobilidade, infraestrutura
urbana, equipamentos comunitarios e servigos publicos. Desta forma, a
articulacdo da producéo habitacional com as demais politicas sociais e
ambientais e, sobretudo, com a Politica de Desenvolvimento Urbano é um
dos principios que orienta a Politica Nacional de Habitagdo. (ARAGAO,
2022, p. 16).

A politica habitacional ndo se restringe apenas a construcao de moradias, ou
seja, as unidades habitacionais e aos lotes urbanizados. Ela abrange todo o ambiente
ao redor, incluindo espacos ecologicamente saudaveis e areas de convivio social,
como sistemas de esgotamento sanitario, coleta regular de lixo, fornecimento de agua
potavel, espacos publicos como pracgas, equipamentos educacionais, de saude,
assisténcia social, comércio local, entre outros.

Além disso, a busca por uma moradia digna, visa conferir a habitacdo de
interesse social um carater universal. Isso significa garantir, em cada forma de
habitacdo, elementos como saude, educacdo, salubridade, conforto, seguranca
juridica e acesso a servigcos basicos como agua, luz, esgoto e coleta de lixo, além de
transporte, oportunidades de trabalho, lazer e cultura (SPINK, et al, 2008, p. 9).

Dentro desse contexto, a habitagcdo de interesse social engloba também a
moradia digna estabelecida em areas urbanizadas, garantindo acesso aos servigos
publicos essenciais para a populacdo e integrando programas voltados para geragao
de trabalho e renda, além de proteger os direitos de aquisicdo do imovel pelos
beneficiarios.

E fundamental garantir condi¢cbes adequadas de acessibilidade, uso e conforto
dentro das edificagBes, atendendo aos requisitos minimos de dimensionamento,
ventilacdo, iluminacdo, ergonomia, privacidade e qualidade dos materiais
empregados.

A Lein®11.888, de 24 de dezembro de 2008, faz parte do Sistema Nacional de
Habitacdo de Interesse Social (SNHIS) e trata da Assisténcia Técnica Publica e
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Gratuita para projetos e construcdes de habitacOes de interesse social. Essa lei esta
intrinsecamente ligada ao direito a moradia, beneficiando familias com renda de até
trés salarios minimos, tanto em &reas urbanas quanto rurais. Ela abrange todo o
processo de projeto, acompanhamento e execugdo da obra por profissionais de
arquitetura, urbanismo e engenharia, sendo uma legislacdo com dezesseis anos de
existéncia, embora pouco conhecida pela populacao.

A politica habitacional ndo apenas garante moradias adequadas e seguras para
a populacao de baixa renda, mas também para a habitacado de mercado realizada com
recursos publicos ou privados. Isso impulsiona a economia local, gerando empregos
na construcao civil e melhorando a qualidade de vida da populacao, o que por sua vez
reduz os gastos com salde, ao proporcionar condi¢des salubres de moradia (UNIFAP,
2021).
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4. POLITICA HABITACIONAL DE PARAUAPEBAS
4.1 Histoérico do Processo Habitacional no Contexto Politico de Parauapebas

A questéo habitacional em Parauapebas nao foge ao padrao de cidades que
enfrentam grandes fluxos migratérios, especialmente municipios que abrigam grandes
projetos. Entre 1992 e 2009, a populacdo de Parauapebas triplicou, passando de
49.300 habitantes para 152.777 habitantes (IBGE, 2010). “No periodo de 1989 e 2004,
0 numero de eleitores cresceu 2,7 vezes, passando de 23.733 para 63.496 eleitores,
com uma média de crescimento anual de 6,8%” (BLOG CHOCOPEBA, 2023).

Devido a alta concentracdo populacional na area urbana, ocorre um
crescimento desordenado da cidade, agravando os problemas sociais, como a falta
de saneamento basico nas periferias, restricdes no abastecimento de 4gua, moradias
em areas de risco e especulacdo imobilidria. A populacdo desempregada ou sem
emprego formal ndo tem condicBes de adquirir uma casa prépria com recursos
préprios. Assim, a medida que a cidade cresce sem um planejamento urbano
adequado, a situacdo habitacional em Parauapebas se deteriora ainda mais.

E importante destacar que a politica habitacional de Parauapebas iniciou uma
expansdo a partir de 2009, com a criacdo do Fundo Municipal de Habitacdo de
Interesse Social, do Conselho Municipal de Habitacdo e da Secretaria Municipal de
Habitac&o, visando o desenvolvimento de acbes nesse sentido. Também em 2009, o
programa habitacional Habitat Feliz, conhecido como "Casas Populares II", foi
continuado, juntamente com outras iniciativas.

A implementacdo da politica habitacional em Parauapebas, com recursos
proprios, teve inicio antes mesmo da adesédo ao Sistema Nacional de Habitacdo de
Interesse Social em 1993. Inicialmente, os projetos habitacionais foram implantados
apos a homologacéao da Lei 1.204/1993, que permitiu a aquisi¢cdo de 10 alqueires de
terras e a criacdo de um conjunto com 510 lotes no Bairro Vila Rica. Os 510 lotes
foram destinados exclusivamente para a construcdo de habitacbes populares.
Entretanto, naquela época, muitos moradores de diversas faixas de renda ocuparam
a area de forma precaria, o que dificultou a distribuicdo para as familias de menor
renda e sua legalizacdo, uma situagéo que persistiu por varios anos.

Em 1994, por meio da Lei Municipal n® 1.476, de 10/08/1994, uma éarea de

41,14 hectares foi desapropriada, correspondendo a 900 lotes urbanos destinados a
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familias de baixa renda para a constru¢cdo de suas casas. Essa area inicialmente
denominada como bairro Cortindo, atualmente &€ denominada bairro Liberdade I. O
critério principal para a selecdo era ser morador da localidade Riacho Doce, situada
no bairro Primavera, devido a area ser alagavel durante o periodo de inverno.

Em 2001, a area do Loteamento Betania, com 70,8055 hectares e
correspondente a 1.500 lotes, foi declarada de utilidade publica para fins de
desapropriacdo, visando a expansdo urbana. Isso ocorreu por meio do Decreto
Municipal n°® 091A, de 09 de fevereiro de 2001, sendo posteriormente repassada a
Associacdo dos Sem Teto para distribuicdo as familias de baixa renda. No entanto,
ocorreu um assentamento irregular nessa area.

A partir de 2003, o municipio de Parauapebas iniciou o desenvolvimento de sua
politica habitacional. Nessa época, a responsabilidade dessa politica estava sob a
Secretaria Municipal de Assuntos Comunitarios (SEMAC), anteriormente sob
responsabilidade do gabinete do prefeito. Isso marcou o inicio de uma série de
desapropriacdes de imoveis visando desenvolver projetos habitacionais para a
populacdo mais necessitada.

No mesmo ano, para viabilizar essa politica, 0 municipio declarou de utilidade
publica um imoével com area de 106,721 hectares, localizado no Km 05 da Estrada da
Ferrovia, por meio do Decreto n° 133, de 11/06/2003. Em 2004, o decreto municipal
n°® 133-A/2004, de 15/06/2004, aprovou o loteamento denominado Moradias Melhores
para essa mesma area, com 2000 lotes.

O primeiro programa habitacional efetivamente implantado pelo municipio de
Parauapebas ocorreu em 2004, estabelecido pela Lei Municipal n°® 4.282, de
31/12/2004, com base no artigo 232 da Lei Organica do Municipio, denominado
Programa Habitacional Mora-Dias Melhores. Esse programa tinha como objetivo
melhorar as condicdes de habitabilidade das familias carentes, incluindo o
cadastramento e selecdo das familias conforme critérios estabelecidos na Lei. No
mesmo ano, 684 familias foram beneficiadas com unidades habitacionais de 25m?2,
denominadas Residencial Casas Populares I. E importante ressaltar que até ent&o, o
Poder Publico néo iniciou a regularizagédo fundiaria do programa.

Ainda em 2004, o Municipio de Parauapebas firmou um Termo de Cooperagao
e Parceria com a Caixa Econdmica Federal, registrado sob n® 153.284-47 em
30/04/2004, para implementar o Programa de Subsidio a Habitacdo de Interesse

Social — PSH, em conjunto com o Programa Carta de Crédito FGTS, visando atender
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351 familias com renda bruta mensal de R$ 150,00 a R$ 740,00. Essas ac¢des seriam
realizadas por meio de contratos individuais. No entanto, esses contratos ndo foram
efetivados, e o programa foi extinto posteriormente.

Em 2005, a Lei Municipal n°® 4.282, de 31/12/2004, foi regulamentada pelo
Decreto Municipal n® 253-A, de 04/04/2005, que instituiu o subprograma Habitar Feliz
dentro do Programa Moradias Melhores.

Também em 2005, a Secretaria Municipal de Assuntos Comunitarios — SEMAC
— passou a ser denominada Secretaria Municipal de Assisténcia Social — SEMAS,
assumindo a responsabilidade pela execucdo da Politica Habitacional no Municipio.
Nesse periodo, a SEMAS cadastrou em média 6.000 familias, concluindo a
construcdo de 540 unidades habitacionais. Essas residéncias possuiam uma area
construida de 42m?, apés o sorteio das familias avaliadas conforme critérios
estabelecidos na Lei, por meio do subprograma Habitar Feliz do Programa Moradias
Melhores, denominado Casas Populares II.

Em 31/01/2006, o Governo Municipal entregou as 540 unidades habitacionais
referentes ao subprograma Habitar Feliz do Programa Moradias Melhores, com a
denominacdo Casas Populares IlI, localizadas na rodovia PA 160, Km 03. Cada
unidade custou, em média, R$ 22.000,00, totalizando um investimento de R$
11.880.000,00 aos cofres publicos.

Em 2006, o Municipio de Parauapebas elaborou e aprovou seu Plano Diretor -
PDR, conforme preconiza o Estatuto das Cidades (Lei 10.257/2001). Esse plano
estabeleceu como politica municipal para habitacdo a regularizacéo
urbanistica/fundiaria e a habitacdo de interesse social, delineadas nos artigos 15 e 47,
respectivamente. Ele garante o acesso da populacdo de baixa renda por meio da
regulamentacdo das Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS — e do acesso a
Lotes Urbanizados com infraestrutura basica, incluindo abastecimento de 4gua, coleta
de lixo, tratamento de esgoto e energia elétrica, além de equipamentos publicos.

No ano seguinte, em 2007, seguindo a orientacdo da Politica Nacional de
Habitacéo de Interesse Social, publicada em 2004, Parauapebas aderiu ao Sistema
Nacional de Habitacdo de Interesse Social — SNHIS — em 04 de abril de 2007. Essa
adesao foi condicionada ao que é preconizado na Lein®11.124/2005, que versa sobre
o SNHIS. O objetivo do SNHIS é facilitar o acesso da populacdo de baixa renda a
moradias adequadas e promover o desenvolvimento de cidades sustentaveis nos

estados e municipios.
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A adesdo de Parauapebas ao SNHIS foi formalizada por meio do Termo de
Adeséo, publicado em 10 de abril de 2007. Esse termo estipulou a elaboracdo do
Plano Municipal de Habitacdo de Interesse Social — PLHIS, a criagdo do Fundo
Municipal de Habitagcdo de Interesse Social — FMHIS, a instituicdo do Conselho do
Fundo Municipal de Habitac&o de Interesse Social — CFMHIS e a elabora¢éo anual do
Relatorio de Gestdo — RAG. A existéncia desses 6rgaos e documentos é fundamental
para que o municipio receba recursos do FNHIS e esteja integrado a Politica Nacional
de Habitacdo (Lei 11.124/2005).

Em 2009, a Secretaria Municipal de Habitacdo — SEHAB foi criada por meio da
Lei Municipal n° 4.386, de 26 de agosto de 2009. Passando a ser o 6rgao responsavel
pela Politica Habitacional do municipio, substituindo a SEMAS. Seu objetivo é
universalizar o acesso a moradia com condicdes adequadas de habitabilidade,
priorizando 0os segmentos sociais vulneraveis, por meio de instrumentos e acfes de
regulacdo normativa, regularizacdo urbanistica e juridico-fundiaria, e provisédo para a
execucao das politicas habitacionais no municipio.

A Secretaria Municipal de Habitag&o foi incubida de executar varias frentes de
atuacao, incluindo a reducdo do déficit habitacional no municipio. Ela atua em
colaboracdo com o Conselho do Fundo Municipal de Habitacédo de Interesse Social,
Associacdes de Moradores, Cooperativas Habitacionais e outras entidades
relacionadas a habitacdo. Além disso, é responsavel pela elaboracdo, coordenacéo,
operacionalizacdo, monitoramento e avaliagdo técnica dos projetos sociais vinculados

aos Programas Habitacionais do Municipio.

Em 2009, Parauapebas firmou Termo de Adesdo com a Caixa Econbmica
Federal para participar do Programa Minha Casa Minha Vida (Lei 11.977/2009), dando
inicio as acdes e atividades de elaboracdo e implementacdo dos projetos
habitacionais do residenciais Morro do Chapéu e Residencial dos Minérios.

No ano seguinte, em 2010, ao aderir ao SNHIS e ao PMCMYV (Lei Federal n°
11.977/2009), buscando conceder incentivos fiscais, aprovou a Lei Municipal n°
4.404, de 13 de abril de 2010, a qual prevé a isencdo de tributos municipais para a
construgdo de moradias em iméveis localizados em ZEIS e inseridos no PMCMV,
incluindo o Imposto sobre Servicos de Qualquer Natureza - ISSNQ, Imposto de
Transmissao de Bens Iméveis Inter Vivos - ITBI, Imposto Predial e Territorial Urbano

- IPTU, alvara de construcdo e habite-se. Aprovou também a Lei municipal n°® 4.426,
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de 13 de outubro de 2010, que permite ao Executivo, via FMHIS/SEHAB, financiar
moradias para pessoas de baixa renda, aquisicdo de lotes, construcéo, reforma e
ampliacdo de unidades habitacionais, assisténcia técnica publica e gratuita e
regularizacao fundiaria com recursos federais, estaduais, municipais ou por meio de
convénios. Isso permite ao municipio estabelecer critérios para alocacao de recursos
e desenvolvimento de novos programas habitacionais.

Em 2011, Parauapebas assinou um Termo de Parceria com o Ministério das
Cidades para a implantacdo do Programa Projetos Prioritarios de Investimento — PPI,
IntervencBes em Favela — Apoio a Urbanizacdo de Assentamentos Precarios. Esse
programa destina recursos para reassentar familias residentes em areas de
intervencdo, como o Morro do Chapéu, possibiltando a construgdo de 1008
apartamentos, obras de infraestrutura e equipamentos publicos e ao PMCMYV para a
construcdo de mil unidades habitacionais no residencial dos Minérios para familias de
baixa renda.

Em 2012, o Municipio de Parauapebas, por meio do PMCMV, foi autorizado a
contratar dois novos residenciais, para producdo de novas unidades habitacionais,
totalizado 1.844 unidades, tendo uma incrementacdo de mais de 100% de unidades
por meio do programa, sendo o Residencial Vila Nova com 650 unidade habitacionais,
a um custo total no valor de R$ 33.799.675,00 e o Residencial Nova Carajas 1X com
1.194 unidades, a um custo total no valor de R$ 71.640.000,00 a ser disponibilizada
para alienacao a populacao de menor renda. Nesse mesmo ano em abril foi entregue
e ocupadas as mil unidades habitacionais (casas) do Residencial dos Minérios,
possuindo 40,8m2 de area construida. Contudo o empreendimento ndo possuia
infraestrutura adequada, assim como equipamentos de salde e educacgao e outros.

Ainda em 2012, o Municipio de Parauapebas implantou com recursos proprios,
por meio do FMHIS, o Programa Lotes Urbanizados, com permissivo na Lei n°
4.426/2010 destinados a atender 4.005 familias com renda de até 3 salarios minimos
e também funcionarios publicos. O empreendimento esta localizado nos bairros
Jardim Tropical, etapa | e Il, e Jardim Ipiranga.

Em 2013, o Municipio aprovou a Lei Municipal n°® 4.532, de 17/06/2013 — que
instituiu o Programa Aluguel Social, visando a transferéncia de recursos financeiros
para custear locacdo de imoveis a familias moradoras em areas destinadas a

reurbanizacdo de assentamentos precarios em areas de intervencdes de obras, desde
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gue necessaria a desocupacao do imével para desenvolvimento de projetos, essas
gue podem vim a serem deslocadas involuntariamente de seu local de moradia.

Nesse periodo foi iniciada as obras do Morro do Chapéu, denominado de
Residencial Alto Bonito, com 1008 unidades habitacionais verticalizadas com recursos
do PAC no valor de R$ 88.475.765,96.

Ainda em 2013 foi implantado o Residencial Vale do Sol, com a construcéao de
500 unidades habitacionais, tendo como inicial uma indicagdo aprovada pelo
legislativo, destinadas a familias de baixa renda, com recursos proprios (FMHIS) no
valor R$ 24.781.206,39, sendo entregues 424 unidades habitacionais e 76 unidades
habitacionais construidas no residencial Vila Nova Il (SEHAB, 2016)

Em 2014, Parauapebas acrescentou ao Residencial alto bonito mais 1.392
unidades habitacionais, agora com recurso conjugado do FAR/PMCMV, denominado
segunda fase, no total de R$ 108.710.704,38, além desses recursos, 0 municipio
investiu mais de R$ 120.000.000,00 como contrapartida.

O Residencial Alto Bonito conta agora com 2.400 unidades verticalizadas, com
area construida de 47,60 m2, para atendimento das familias moradoras do local e do
seu entorno. As familias contempladas foram oriundas da area de influéncia do
empreendimento formada pelas localidades: Morro do Chapéu, area de Preservacao
Permanente - APP na base do Morro do Chapéu, Complexo Altamira: Betania, Novo
Horizonte, Altamira, Vila Rica e ocupacg0es irregulares das Casas Populares I, Il e lll
(ocupacao dos Minérios), Morro Céu Azul e Morro da Castanha.

O Municipio em 2014 iniciou o processo de elaboracdo do projeto de
construcdo de 500 unidades habitacionais por meio do PMCMV-Entidade, parceria
publico-privada. Havia a parceria a Vale S/A, a Fundacéo Vale e Fundacao Centro de
Defesa dos Direitos Humanos Bento Rubido, o projeto denominava Projeto Piloto Selo
de Qualidade Urbana. O mesmo contava com recursos do Fundo de Desenvolvimento
Social, o qual ndo prosperou.

Em 2015, com vistas a implementacdo da politica de reducdo do déficit
habitacional, assim como a ampliacdo da cota de unidades habitacionais no municipio
junto ao Ministério das Cidades, o Municipio doou iméveis ao FAR/PMCMV, por meio
das Leis n° 4.637,n°4.638 e n°® 4.639, de 28/12/2015 respectivamente, denominados
etapas I, Il e lll, objetivando promover a construcao de 1.500 unidades habitacionais

por etapa, totalizando 4.500 moradias destinadas as familias de menor renda, no
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ambito do Programa Minha Casa Minha Vida, localizados no loteamento urbano Nova
Carajas — Etapa XI.

Em maio de 2018 foi langcado o Programa Lar da Nossa Gente (lote urbanizado),
permissivo na Lei 4.426/2010, com o objetivo de distribuir 4.000 lotes urbanizados a
populacao de baixa renda, para a construcao de suas casas e apresentado a lista de
beneficiarios pré-selecionados para o programa.

Em 2022, Parauapebas preocupado com a tematica de regularizacao fundiaria,
e procurando resolver problemas de seguranca juridica dessas familias instituiu a
Politica Municipal de Regularizacdo Fundiaria Urbana e o Programa Municipal
denominado "Titula Parauapebas", por meio da Lei 5.158, de 15 de setembro de 2022.
O relevo a temética da Regularizacdo Fundiaria Urbana (REURB), esté prevista na
legislacdo brasileira, no Estatuto das Cidades e regulamentado pela Lei Federal n°
13.465/2017, se refere a uma série de acBes de natureza juridica, urbanistica,
ambiental e social que tem como objetivo a regularizacdo de ocupacdes clandestinas
ou irregulares em uma cidade e a titulacao de seus ocupantes como proprietarios (LEI
n° 13.465/17). Ou seja, garante a titulacdo do imovel as familias que vivem em nucleos
urbanos clandestinos ou irregulares.

A REURSB trata de questBes sociais, do meio ambiente, da ordem urbanistica,
da habitacdo, do saneamento béasico, da educacdo, da mobilidade urbana e da
seguranca publica.

O PROSAP impulsionou a criagéo do programa “Titula Parauapebas” visando
a regularizacao fundiaria no municipio. Uma vez que as areas do entorno devem ser
regularizadas obedecendo a proposta de trabalho pactuada pelo BID. O objetivo é
regularizar mais de 5.000 imoveis na regido, gratuitamente.

Para o desenvolvimento do Titula Parauapebas, o municipio de Parauapebas
firmou Termo de Cooperagdo Técnica junto ao Tribunal de Justica do Estado do Paréa
(TJ-PA), com vistas ao fortalecimento das ac¢des de regularizacdo no municipio, assim
cOmo assegurou, sua participacdo na Semana Nacional de Regularizacdo Fundiaria
“Solo Seguro” evento este, desenvolvido pelo Conselho Nacional de Justica (CNJ)
como parte do Programa Permanente de Regularizacdo Fundiaria Urbana e Rural de
Interesse Social, Agricultura Familiar e Quilombolas.

Em evento realizado em 2022 para assinatura do termo o desembargador e

corregedor geral do Tribunal de Justica do Para, José Roberto Pinheiro Maia Bezerra
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Junior disse que “a titularidade confere legitimidade a transferéncia da propriedade
pertencente ao municipio para o cidadao”.

A Regularizacdo Fundiaria Urbana — Titula Parauapebas é desenvolvido pelo
PROSAP - Programa de Saneamento Ambiental, Macrodrenagem e Recuperacéo de
Igarapés e Margens do Rio Parauapebas, apenas para a populacdo atingida pelo
PROSAP, com recursos do BID. Dessa forma, vem proporcionando seguranca juridica
aos proprietarios e melhorias substanciais nas localidades atingidas pelo Programa.

J4 a regularizacdo fundiaria rural é desenvolvida pelo Nucleo de
Regularizacao Fundiaria de Parauapebas, parceria entre a Prefeitura de Parauapebas
e 0 Governo Federal por intermédio do Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma
Agraria - INCRA, firmado Acordo de Cooperacdo Técnica n° 415 e 418/2021,
localizada na sede da Secretaria Municipal de Producao Rural (SEMPROR), o qual
disponibilizara os servi¢cos de regularizacdo de RB (Requisito Basico), desbloqueio,
levantamento de crédito, levantamento da demanda de construcdes e reformas de
unidades habitacionais na zona rural, entre outros.

Objetivando a seguranca juridica, acesso a modalidades de crédito rural
producado e/ou em infraestrutura e assisténcia técnica. Vale ressaltar que houve acbes
de regularizacdo fundiaria também pelo Governo do Estado do Pard, por meio do
Instituto de Terras do Para (ITERPA), visando a garantia da titularidade do produtor
rural. em 2022, foram entregues em Parauapebas 200 titulos de propriedade rural do
Estado, resultado das a¢Bes do programa Regulariza Para. Enquanto que as acdes
de regularizacao fundiaria de responsabilidade da SEHAB constam do PLHIS para
sua execucao.

A habitacéo de interesse social € um tema de extrema relevancia em qualquer
municipio, e Parauapebas ndo € excecao. Neste texto, discutiremos a situacao da
habitac&o de interesse social no municipio, destacando os desafios e as iniciativas em
andamento para melhorar as condi¢bes de moradia para a populagéo de baixa renda.

Em Parauapebas, a melhoria da habitacdo de interesse social é uma
prioridade que se alinhe com o Sistema Nacional de Habitagdo de Interesse Social
(SNHIS), um programa nacional que busca promover a universalizagdo do acesso a
moradia adequada e, ao mesmo tempo, estimular o desenvolvimento urbano
sustentavel. No ambito do SNHIS, a cidade tem implementado uma série de projetos
em colaboracdo com o programa "Minha Casa, Minha Vida", uma iniciativa do governo

federal que visa proporcionar moradia digna a familias de baixa renda em todo o pais.
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Um dos principais projetos do programa "Minha Casa, Minha Vida"
desenvolvidos em Parauapebas entre 2012 e 2020 foram as constru¢des de conjuntos
habitacionais, quais sejam: Residencial Alto Bonito (2.400 apartamentos); Residencial
dos Minérios (1.000 casas); Residencial Vila Nova (650 casas) e Residencial Nova
Carajas IX (1.194 casas), que atendem as diretrizes do SNHIS, comodidade moradia
a precos acessiveis para a populacéo de baixa renda. Esses conjuntos séo projetados
de acordo com critérios de sustentabilidade, infraestrutura adequada e localizagéo
estratégica, garantindo que as familias beneficiadas tenham acesso nao apenas a
uma moradia digna, mas também a servicos bdasicos, como transporte publico,
educacéo e saude.

Além disso, o programa “Minha Casa, Minha Vida” em Parauapebas busca
promover a participagdo da comunidade, envolvendo os beneficiarios na tomada de
decisfes relacionadas aos projetos habitacionais. Isso ndo apenas fortalece o senso
de pertencimento, mas também garante que as moradias atendam as necessidades
especificas das familias locais.

Esses projetos ndo estdo apenas alinhados com os objetivos do SNHIS e do
"Minha Casa, Minha Vida" a nivel nacional, como também desempenham um papel
crucial na melhoria das condi¢6es de habitacdo de interesse social em Parauapebas,
oferecendo esperanca e uma perspectiva de futuro mais brilhante para as familias de
baixa renda da cidade.

Observa-se que o desenvolvimento da politica municipal de habitacdo ora
realizada é fragil e fragmentado, pois ndo se atém a um plano especifico, a um quadro
representativo das necessidades de habitacdo em termo do déficit quantitativo e
qualitativo. O modelo institucional e financeiro para que seja implementado os
investimentos habitacionais e fomento a cadeia de produgéo da construcdo civil na
geracdo de emprego e renda.

Fragil, pois as a¢bes desenvolvidas estdo voltadas apenas para atender
demandas pontuais e ndo as demandas identificadas pelo PLHIS. Essas acdes
aparentemente dos assentamentos nao consolidados, irregulares e com ocupacoes
recentes, as quais ndo atende o preconizado na legislacao vigente.

Fragmentada, o setor habitacional cuja responsabilidade recai sobre a SEHAB,
percebe ndo executar as acdes em parceria. Exemplo: sdo as obras de saneamento
gue demandas medidas compensatdrias, como cadastramento e acompanhamento

das familias, deslocamento, aluguel social, desapropria¢ées, producao habitacional e
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outras, assim acompanhadas pelas noticias vinculadas no proprio site da Prefeitura
de Parauapebas e outros blogs no municipio.

Sao executadas diretamente pelo programa de saneamento ambiental
(PROSAP) a partir de 2019, por meio da Lei Municipal n® 4.811, de 27/09/2019 o
PROSAP tornou-se um programa com status de Orgdo e respectiva Unidade
Orcamentaria, com natureza contabil e financeira, possui tomada de decisdo e
execucdo das acdes habitacionais que ora seriam de intersetorialidade, o que
aparentemente teriam uma conotacao de integracdo, passaram a ser restritas quando
ligadas diretamente ao PROSAP.

4.2 Plano Diretor do Municipio de Parauapebas

O plano diretor € uma legislacdo municipal fundamental, conforme
estabelecido pelo Estatuto da Cidade, obrigatério para cidades com mais de 20 mil
habitantes, areas de interesse turistico e locais com atividades de grande impacto
ambiental. Ele deve ser revisado a cada dez anos para se adequar as mudancgas e
necessidades do municipio.

Parauapebas, sendo um municipio com forte economia extrativista,
especialmente no setor de mineragdo de minério de ferro e outros recursos, enfrenta
desafios significativos em termos de impacto ambiental. Portanto, a elaboracéo e
revisdo de seu plano diretor sdo cruciais, seguindo o principio constitucional que
atribui aos municipios a responsabilidade pela politica urbana. O primeiro Plano
Diretor de Parauapebas foi instituido pela Lei Ordinaria municipal n°® 4.328, em 30
de dezembro de 2006. No entanto, sua reviséo foi além do prazo estabelecido pelo
Estatuto das Cidades, passando de dez para quatorze anos, conforme a Lei
Complementar n°® 24, de 05 de janeiro de 2021, que revogou a legislagcéao anterior.

Além disso, Parauapebas tem experimentado um rapido e desordenado
crescimento urbano, impulsionado pelo grande fluxo migratério gerado pelas
oportunidades de emprego na mineradora Vale e suas subsidiarias. Nesse contexto,
o Plano Diretor desempenha um papel crucial no planejamento urbano,
estabelecendo diretrizes para o ordenamento da cidade.

Nesta secao, serdo abordadas as observac¢des contidas nas leis do Plano
Diretor anterior (lei n® 4.328/2006) e na atual (lei n°® 24/2021), por meio de um

comparativo entre ambas para uma melhor compreenséo do tema.
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No que diz respeito a Politica Municipal de Habitacdo, o Plano Diretor aborda
de forma especifica sua finalidade de "universalizar o acesso a moradia com
condicOes adequadas de habitabilidade, priorizando o atendimento a populacdo de
baixa renda". Ele estabelece diretrizes e objetivos gerais, garantindo o acesso da
populacéo de baixa renda a habitacdo por meio da delimitacdo e regulamentacao de
Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) em terrenos publicos ou privados,
Programas de Habitacdo de Interesse Social, Programas de Habitacdo de Mercado
Popular e Regulariza¢do Fundiaria Urbana e Rural.

A nova legislacéo introduziu inovac¢des no campo habitacional, expandindo
as politicas para além da habitacdo de interesse social, incluindo também a
habitacdo de mercado popular. O artigo 43 §2° define claramente a Habitacdo de
Interesse Social (HIS) como aquela destinada a familias com renda igual ou inferior
a trés salarios minimos, visando atender as familias mais vulneraveis
economicamente. Por outro lado, a Habitacdo de Mercado Popular (HMP) destina-
se a familias com renda igual ou inferior a seis salarios minimos, abrangendo um
grupo que pode arcar com as parcelas relacionadas a aquisicdo da unidade
habitacional.

Ao analisar os artigos referentes as especificacbées minimas para criacdo de
programas e projetos habitacionais, tanto na antiga lei do Plano Diretor (lei n°
4.328/2006) quanto na nova (lei n® 24/2021), podemos compreender as mudancgas e
atualizagdes ocorridas nesse campo.

O art. 29, inciso 1ll, 8 3°, da Lei 4.328/2006 se refere as Zonas Especiais de
Interesse Social (ZEIS), conceituando-as e como devem ser criadas. A conceituacao
das Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) “sdo aquelas destinadas
primordialmente a producdo e manutengdo de habitacdo de interesse social’.
Enquanto o novo Plano Diretor (lei 24/2021) “ZEIS sao as por¢des do territorio do
Municipio destinadas prioritariamente a recuperacdo urbanistica, regularizacao
fundiaria sustentavel, producao e manutencéo de habitacdes de interesse social (HIS)
e de mercado popular (HMP)”. Em ambos os Planos as ZEIS sao divindades em trés

modalidades, aqui trago a conceituagéo da nova lei (art. 43, da Lei 24/2021):

ZEIS 1 — sdo areas publicas ou particulares ocupados por familias de
baixa renda, consolidada até dezembro de 2016, sem riscos as familias
ou gque possam se requalificadas (melhoradas).

ZEIS 2 — sdo assentamentos informais, em areas publicas ou privada,
onde o Poder Publico podera promover a regularizacdo fundiéaria,
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complementagédo de infraestrutura, dos equipamentos comunitarios e
implantacdo de programas habitacionais (HIS/HMP).

ZEIS 3 - S&o areas com grande incidéncia de terrenos ndo edificados e
imoveis subutilizados ou ndo utilizados, destinados obrigatoriamente a
implantacdo de programa de Habitag¢éo de Interesse Social, Habitacao de
Mercado Popular, loteamentos de interesse social e loteamentos de
Mercado popular.

Nesse caso as unidades habitacionais e os lotes urbanizados podem ser objeto
de venda a fim de obter recursos a ser utilizado para novos programas e acoes. As
duas versdes do Plano Diretor, as ZEIS tipo 3 sdo especificas para implantacéo de
projetos habitacionais de interesse social (art. 29, § 3°, da Lei 4.328/2006 e art. 44, da
Lei 24/2021), as duas leis citam que para sua criacdo devevera elaborar o diagnostico
e planos de urbanizacdo, a serem aprovadas por meio de lei especifica. Para a
elaboracdo do plano de urbanizagcédo para cada ZEIS, indicada no Plano Diretor, os
instrutivos estdo alencados no art. 45, da lei 24/2021 e art. 30, da Lei 4.328/2006, com
mesma redagdo o minimo exigido:

| - Padrdes especificos de parcelamento, aproveitamento, uso, ocupacao
e edificacdo do solo;

Il - Formas de gestéo e de participacdo da populacdo nos processos de
implementagdo e manutencao das Zonas Especiais de Interesse Social;
IV - Os precos e formas de financiamento, transferéncia ou aquisicéo das
unidades habitacionais a serem produzidas.

§ 4° O Executivo Municipal para promover a regularizacdo fundiaria nas
ZEIS podera:

| - Utilizar a concesséo de direito real de uso e o direito de superficie, para
ocupacdes localizadas em areas publicas, mediante lei especifica;

Il - quando for o caso, promover as ac¢des discriminatorias cabiveis.

8 5°Nas ZEIS, em nenhum caso, podera ser utilizada a doacéo de iméveis
pelo Poder Publico.

O minimo exigido para a elaboracao do diagnostico e plano de urbanizacao,
traz consigo a base elementar para a implantacdo de projetos habitacionais que
devem ser padronizados, para a reducao de custos, melhor aproveitamento do solo,
as unidades habitacionais devem ser funcionais e lotes devem ter areas minimas
definidas, custo acessivel, atendimento das normas construtivas; a populagcédo alvo
deve participar das acbes sempre que convocadas; a iniciativa privada contribuir de
alguma forma para consecuc¢éo dos projetos.

No entanto ao observar a legislagcao n° 4.405/2010, 4.439/2011, 4.487/2012
de modo empirico que 0 municipio ao criar suas ZEIS apenas declara a por¢céao do
loteamento como zona de interesse social, acaba por ndo se atentar para as diretrizes

do Plano Diretor ndo cumprindo as orientagdes dos art. 29 e 30.



40

No que diz respeito a promover a regularizacdo fundiaria nas ZEIS, o
legislador na lei revogada descreve que “em nenhum caso, podera ser utilizada a
doacao de imoveis pelo Poder Publico” (art. 30, IV, §5°, da lei 4.328/2006). Enquanto
que a lei vigente o legislador acrescentou a doagdo modal como forma de possivel
concessao de “doagado em areas publicas mediante lei especifica e nos termos da Lei
Federal n°® 13.465/2017” (art. 45, IV, § 3°, da lei 4.328/2006). Essa modalidade “sera
permitida exclusivamente para fins e uso de interesse social, mediante contrato” (art.
45, 1V, § 49, lei 24/2021).

Em Tese de repercusséo geral do SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL. Recurso
Extraordinario (RE) 607940 / DF - Distrito Federal. Relator: Min. Teori Zavascki.
Julgamento 29/10/2015. Publicado 26/02/2016 — “Os municipios com mais de vinte
mil habitantes e o Distrito Federal podem legislar sobre programas e projetos
especificos de ordenamento do espaco urbano por meio de leis que sejam

compativeis com as diretrizes fixadas no plano diretor”. Provimento negado.

EMENTA: CONSTITUCIONAL. ORDEM URBANISTICA.
COMPETENCIAS LEGISLATIVAS. PODER NORMATIVO MUNICIPAL.
ART. 30, VIII, E ART. 182, CAPUT, DA CONSTITUICAO FEDERAL.
PLANO DIRETOR. DIRETRIZES BASICAS DE ORDENAMENTO
TERRITORIAL. COMPREENSAO.1.[..] nem toda a competéncia
normativa municipal (ou distrital) sobre ocupacdo dos espacos urbanos
se esgota ha aprovacao de Plano Diretor.

2. “E legitima, sob o aspecto formal e material, a Lei Complementar
Distrital 710/2005, que dispbs sobre uma forma diferenciada de ocupacao
e parcelamento do solo urbano em loteamentos fechados, tratando da
disciplina interna desses espacos e dos requisitos urbanisticos minimos
a serem neles observados. A edicao de leis dessa espécie, que visa, entre
outras finalidades, inibir a consolidacdo de situacdes irregulares de
ocupacao do solo, esta inserida na competéncia normativa conferida pela
Constituicdo Federal aos Municipios e ao Distrito Federal, e nada impede
gue a matéria seja disciplinada em ato normativo separado do que
disciplina o Plano Diretor” [...].

Essa é uma oportunidade do municipio de resolver situacdes de expansao
urbana, da iniciativa privada, os chamados loteamentos fechados, onde o0 acesso é
limitado. O entendimento € que o Plano Diretor ndo é o0 unico instrumento de
planejamento de ordenamento urbano, o municipio tem autonomia para a criacao de
diretrizes especiais por meio de leis especificas, seguindo as diretrizes do Plano
Diretor.

Observacgoes relativas ao Plano Diretor anterior — Ocorreu demora para a
revisdo, do PD a oitiva era que caso 0 municipio ndo realizasse sua revisao o

municipio poderia ser penalizado e o Prefeito responderia por improbidade
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administrativa; as leis indicativas de criacdo referentes aos programas habitacionais
conforme o minimo estabelecido o municipio ndo editou, e também nao editou as leis

dos planos de urbanizacéo para cada uma das ZEIS.

4.3 Plano local de habitacdo de interesse social (PLHIS)

O Plano local de habitacdo de interesse social (PLHIS) € o instrumento de
definicAo de politicas habitacionais destinados a setores populares em plano
municipal, e tem por objetivo orientar a acdo municipal referente a questéo
habitacional através da pratica do planejamento e da participacdo popular (PLHIS,
2015, p.23).

Seu principal objetivo é promover o planejamento das ac¢des do setor habitacional
de forma a garantir o acesso a moradia digna.

Para a elaboracao do PLHIS foi assinado termo de compromisso entre a Prefeitura
Municipal de Parauapebas e a Fundacdo Vale para o inicio as atividades de
construcéo do PLHIS, tendo o Nucleo de Altos Estudos Amaz6nicos da Universidade
Federal do Para - NAEA/UFPA em 2012 responsavel pela assessoria e diagnostico
habitacional

O objetivo do PLHIS é diagnosticar os problemas mais graves e urgentes na area
habitacional e prever acdes para um periodo de 10 anos. Definido as seguintes metas:
1. reduzir o déficit habitacional na cidade; 2. Estabelecer prioridades para execucao
de habitacéo de interesse social; 3. Contribuir para democratizar o uso do solo urbano.
Assim como delimitar percentual de investimentos em habitag&o.

As propostas e demandas habitacionais foram debatidas e aprovadas na
primeira conferéncia para ser executadas até 2012. Em 2013 foi iniciado os
preparativos para a elaboracdo do plano local de habitacdo de interesse social, um
dos instrumentos de planejamento habitacional e uma exigéncia de o governo federal
como requisito para adesdo do municipio ao sistema nacional de habitacdo de
interesse social, instituido por meio da lei 11.124/2005.

O PLHIS é constituido de diagnostico do setor atualizado e seus diversos
déficit habitacional como a precariedade dos assentamentos, a inadequacdo dos
domicilios, a capacidade de oferta publica e privada de habitac&o, projecao futuras,

assim como diretrizes, linhas de acdo, fonte de recursos, metas, indicadores,
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estratégias do Poder Publico e dos agentes sociais para a promoc¢ao do acesso a
moradia digna (p.23).

O PLHIS é uma obrigatoriedade imposta por meio da Lei federal n°® 11.124, de
2005.

Os dados a seguir foram obtidos por meio da analise da contextualizacéo
empirica e observacional. De acordo com o PLHIS - Observa se que 0s instrumentos
regulatérios da politica habitacional estdo sem conciliagdo com o Plano local de
habitacdo, o que induz a uma visdo desintegrada.

O PLHIS por ser um documento técnico que abrange a execucédo da politica
habitacional sua relevancia esta sendo totalmente desconsiderado, sua revisdo que
deveria acontecer a cada quatro anos (2019 e 2023) ndo esta sendo desde sua
elaboracdo em 2015.

N&o héa participacdo do setor privado na solucdo dos problemas habitacionais
(com excecdo dos MCMV) com os programas habitacionais préprios. Até entdo nao
h& oitiva que algum loteador tenha disponibilizado area para execucdo de projeto
habitacional, ou que os instrumentos do plano diretor tenham sido colocados em
pratica. Observa-se empiricamente que ao municipio falta estrutura fisica
administrativa e de pessoal qualificado para tratativa do tema.

A abrangéncia do planejamento das acbes e projetos especificos como a
assisténcia técnica, controle e acompanhamento das familias (cumprir os requisitos
do programa), execuc¢do do trabalho técnico social, conclusdo de obras do programa
minha casa minha vida e do Orcamento Geral da Unido (OGU) , sdo tratados com
pouca relevancia que reflete na efetividade da execucado da politica habitacional no
municipio, ndo ha um vislumbre no engajamento da gestdo em executar a politica
habitacional conforme as prioridades estabelecidas no PLHIS e que nesse caso a
oitiva observacional é puramente politica.

Até 2015 a provisdo de producdo habitacional por parte do setor privado
ocorre principalmente por meio de parcelamento do solo. Desses, a grande maioria
vinha acontecendo de maneira irregular, ocasionando graves problemas tanto para
gestédo urbana quanto para o atendimento das necessidades da populagdo em termos
de moradia adequada, pois ndo possui infraestrutura, saneamento basico e agua
potavel (p. 102). Ainda com referéncia aos loteamentos irregulares existiam 25
loteamentos irregulares sendo, que no periodo de 2007 a 2012 foram regularizados

27 loteamentos de iniciativa privada, correspondendo a 40.400 lotes. No entanto o
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municipio ndo possui dados copilados referentes a producdo de unidades
habitacionais do setor privado conforme Secretaria de urbanismo a época da
elaboracao da elaboracao do PLHIS.

De acordo com PLHIS n&o ha cultura de invasédo de imdéveis particulares em
Parauapebas pelo receio de retaliacdo por parte do proprietario. No entanto ha
ocupacdes de varias areas publicas e areas de preservacao permanente.

A regularizacdo fundiaria no setor habitacional também n&o estd sendo
realizada, até entdo essas a¢les estdo sendo realizadas por meio do PROSAP nas
suas areas de interversdo. Enquanto os projetos habitacionais seguem sem as
devidas acdes de regularizacdes e se o devido registro.

Os dados do Ministério das Cidades, atualizado em seu site em 29/12/2023,
aponta que Parauapebas encontra-se pendente frente as exigéncias do Sistema
Nacional de Habitacdo de Interesse Social - SNHIS (Lei 11.124/2005). Essa
pendencia pode acontecer por diversos motivo, como a falta de apresentacao de leis
atualizadas, relatorios de gestdo anual, revisdo do PLHIS que deve acontecer a cada
guatro anos e encaminhadas para Centralizadora de Fundos Garantidores e Sociais
da Caixa Econbémica Federal (CEFUS), 6rgao responsavel pelo recebimento, andlise
e arquivamento da documentacdo dos Municipios relativa ao SNHIS. De acordo com

documentos da sehab o0 municipio encontra-se pendente desde 2018.

4.4 As leis municipais de Parauapebas referentes ao tema habitacao

As demais leis municipais a serem tratadas como objeto de estudo neste
trabalho sera a Lei Orgéanica (LOM), o cédigo tributario (lei n°® 23/00), a Lei de Criacéo
da Secretaria de Habitacdo, do Fundo e Conselho de Habitacdo de interesse Social
(Lei Municipal n® 4.386/2009), a Lei que autoriza o financiamento da casa prépria a
pessoas de baixa renda (Lei Municipal n® 4.426/2010).

As Politicas Municipais e Estaduais de Habitacdo de Interesse Social ao
serem instituidas deverdo ser focadas nas diretrizes do Sistema Nacional de HIS
definidas no art. 4°, 11, da Lei Federal no 11.124/05, assente nas diretrizes do Estatuto
da Cidade, elencadas no art. 2° da Lei Federal no 10.257/01.

A Lei Organica do Municipio de Parauapebas (LOM), na sec¢éao Il, dos art. 112
ao art. 118 trata da politica urbana e habitacional e em seu art. 113, I, da garantia do

direito a habitacéo.
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Sao deveres da Camara de Vereadores, com sansado do prefeito, autorizar a
concessao do direito real de uso de bens municipais (art. 12, VII, da LOM) e autorizar
alienacao de bens, exceto os previstos na propria lei (art. 12, X da LOM).

Em seu 118 é responsabilidade do Municipio, promover programas de
moradias populares e melhoria de condi¢cdes habitacionais, de saneamento basico.

Os permissivos da Lei organica quanto ao planejamento urbano e ao direito a
moradia reforcam as obrigacdes do municipio quanto ao tema previstos no
ordenamento juridico brasileiro.

O Cadigo Tributario Municipal de Parauapebas (CTMP) foi instituido por meio
da Lei n° 4.296/2005 e revogada pela Lei Complementar n® 23 de 30/12/2020, com o
objetivo de disciplinar fatos geradores, contribuintes, responséaveis, bases de célculo,
aliquotas, lancamento e arrecadacdo de cada tributo, disciplinando a aplicacdo de
penalidade e a administragcao tributaria” (art. 1° da LC n°® 23/2020) .aprovada pelo
legislativo, sancionada pelo executivo em plena pandemia da Covid/19, com as novas
aliquotas e em um periodo pandemico, muitas empresas se endividavam ou até
mesmo faliram.

Para a Gestdo publica um novo cbédigo era necessario jA que ha 17 anos
Parauapebas vinha cobrando as mesmas aliquotas fiscais e ignorava atividades
econbmicas recentes e ignoradas, planta venal da cidade desatualisada
(cadastramento de imoveis e valor m?).

Para evita um colapso na economia da cidade o novo Codigo Tributario foi
alterado por meio da LC n°® 026, de 26/12/2021, dos quinhentos e cinquenta artigos,
quinze artigos foram alterados e em 2022 foi alterado novamente e acrescentado
novos dispositivos por meio da LC n° 30, de 26/12/2022 para tratar do modelo de
avaliacdo em massa de imoveis para efetivar cobranca de IPTU.

O Cadigo Tributario Municipal, com sua atualizacdo revogou a lei Municipal n®
4.404 de 13/05/2010. A qual concedia isencdo de impostos e taxas para a consecucao
da implantacdo e projetos habitacionais implantados nas zonas de interesse social —
ZEIS e de programas habitacionais do governo federal, a exemplo minha casa minha
vida no municipio. Percebe-se que o presente Cédigo Tributario deixa uma lacuna na
legislacdo municipal em se tratando de atendimento de critérios para o qual o
municipio venha a buscar recursos federais por meio do SNHIS/MCMV, sendo uma

obrigatoriedade apresenta-la.
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Essa recomendacéo de isencdo ou reducdo de impostos, esta reforcada na
nova Lei do MCMV, no art. 6°, § 9°, inciso Il e § 11°, incisos | e Il, da Lei 14.620/2023.

Essa falha pode impactar negativamente no desenvolvimento desses
programas e projetos, causando com iSSO atraso no processo, pois a orientacéo e
diretrizes da Lei federal n°® 11.124/20 é apresentar lei autorizativa de concessao de
isencédo ou reducéo de tributos municipais, o que nao ocorre na atualizacao do codigo
tributario.

No Cdédigo Tributario Municipal as isencdes estdo garantidas apenas a
pessoas fisicas, ndo se destina a pessoa juridica. No caso a prépria lei versa que com
excecdo dos subitens 7.02 e 7.05 mediante lei. Ora, se a lei ja existia, ndo se observa
a necessidade de sua revogacao.

Essa medida de isencdo dos tributos municipais nada infere em
desobediéncia pelo Municipio com a edi¢do e validade da lei municipal n°® 4.404/2010
em detrimento do art. 8°, § 1°, das Leis Federais n° 116, de 31/07/2003, alterada pela
Lei n°® 157/2016.

Além de ser uma aceitacdo do municipio quando de sua adesdo, em
implementar a politica habitacional no municipio, em atendimento ao Sistema
Nacional de Habitacdo de Interesse social. Para que haja uma maior aceitacdo por
parte das empresas de construcdo civil, em razdo da reducdo dos custos com a
execucao da obra, tornando a mais econdmica e atrativa para as construtoras.

O Cadigo Tributario do Municipio de Parauapebas atendendo as diretrizes do
Plano Diretor foi criado para solucionar problema de divergéncia redacional entre a
parte geral que dispbde sobre a composicdo da base de calculo do Imposto sobre
Servigos de Qualquer Natureza (ISSQN) e disposi¢cdes alusivas a matéria dispostas
na parte especifica que regula as atividades de construcéo civil.

Parauapebas para assinar o Termo de Adesao ao SNHIS editou a Lei n°® 4.386
de 26 de agosto de 2009 seu objetivo principal foi aderir ao SNHIS e acessar recursos
do Governo Federal para desenvolver Programas habitacionais, na epoca, 0
Programa de desfavelamento do Morro do Chapéu (Alto Bonito), Residencial dos
Minerios e Residencial Nova Carajas IX no municipio, para atender uma demanda
populacional de 3.202 familias que se encontravam em assentamentos precarios.

Essa Lei Municipal n° 4.386/2009 cria o Fundo Municipal de Habitacdo de
Interesse Social (FMHIS) e a Secretaria Municipal de Habitacdo (SEHAB); institui o
Conselho Municipal de Habitagdo (CMH), foram definidas as linhas de finciamento,
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sua estrutura organizacional e a aplicacéo de recursos, compreendendo apenas parte
do Sistema de Habitacédo local, tratando especificamente de cada um dos orgao
criados. Instituida com o intutito de cumprimento dos requisitos para adesdo ao SNHIS
a época, ndo observando as diretrizes constantes das Lei Municipal n°® 4.328/2006 no
Plano Diretor.

Houveram algumas modificacdes e alteracdes na lei municipal 4.386/2009
para melhor adequacdo da politica habitacional em Parauapebas, as quais estdo
descritas a seguir.

A leis municipais n°® 4.401/2010 e 4.455/ 2011 ambas se referem as
representacdes das entidades sem fins lucrativos ha composi¢cao do conselho gestor
de habitacéo de interesse social,

A Lei Municipal n® 4.492/2012 autoriza o custeio de despesas com pessoal,
encargos sociais, ligadas as acdes do fundo, e para a contratacdo de servicos
especializados em habitacdo com recuros do FMHIS. Dando-lhe autonomia a
execucao fisico, financeira e orcamentaria ao Gestor da SEHAB

A Lei Municipal n° 4.735/ 2018 modifica o0 nome do conselho de habitag&o
para Conselho Gestor do Fundo Municipal de Habitacdo de Interesse Social -
CGFMHIS, com o objetivo de gerir o Fundo Municipal de Habitac&o de Interesse Social
— FMHIS, versa sobre a composicéo e a forma de funcionamento do conselho gestor.

A Lei Municipal n°®4.828/2019, admitiu a possibilidade de utilizacdo do
subsidio financeiro para quitacdo de parcelas de lotes urbanizados de contrato de
financiamento com a inicitiva privada em andamento no municipio.

A Lei Municipal n°® 4.426, de 13 de outubro de 2010. Autoriza Financiamentos
para Aquisicdo de Unidades Habitacionais Construidas, Lotes Urbanizados, a
Construcao, Reforma e Ampliacdo de Habitacdes Populares, para pessoas de baixa
renda e Institui a Assisténcia Técnica Publica e Gratuita para o Projeto,
Acompanhamento e Execuc¢ao da Construcao de Habitacdo de Interesse Social.

A Lei Municipal n® 5.352, de 16 de novembro de 2023 — institui no ambito do
Municipio, 0 PROGRAMA MORAR FELIZ, objetivo do programa: destinado a
construcdo, reforma, ampliacdo, melhoria ou adaptacdo de unidades habitacionais,
visando proporcionar a melhoria da qualidade de vida da populagdo — forma :
consistira na concessao de auxilio pecuniario, aos beneficiarios selecionados o valor
de 16 (dezesseis) salarios minimos por familia, a ser pagos em até 03 (trés) parcelas,

para utilizacdo de compra de materiais de construgéo e pagamento de servi¢o. Esse
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valor pode ser destinado para construcdo, ampliacéo, ou reforma do imovel. O valor é
acrescido de 3 salarios minimos para familias composta por pessoa com deficiéncia.

Ainda revogou o art. 10, 12 e 13 da lei 4.426/2010, o qual instituia a
Assisténcia Técnica Publica e Gratuita, para programas habitacionais de interesse
social, contrapondo o art. 156, incisos V e VI, lei complementar 24/2021 (Plano Diretor)

Ao observar oconteudo das leis municipais referentes aos programas e
projetos habitacionais, o legislador deixou de forma generica, em especial a
transferencia de posse do imdvel, nédo especificou da forma que o Plano Diretor
descreve no art, 30 e 40 inciso IV da lei 4.328/2006 e 24/2021, respectivamente.

A Lei Municipal n°® 4.386/2009 referente ao Fundo Municipal de Habitacdo
definiu as linhas de financiamento, sua estrutura organizacional e a aplicagdo dos
recursos. Em sua forma de funcionamento admitiu quais possibilidades os recursos
do fundo podem ser gastos, ao indicar a possibilidade de utilizacdo do recurso néo
quer dizer que esse ou aquele programa foi criado, precisa constar descrito na lei. Ao
criar a lei precisa necessariamente, atender as diretrizes do PD, porque 0S recursos
do fundo municipal de habitacdo ndo podem ser utilizados em acdes e projetos que
nao estejam ligados a habitacdo (Lei Federal n® 11.124/2005).

Ao observar leis de outros municipios, como a lei n°® 11.632/1994 de sédo Paulo
(SP), lei n°® 4.020/2007 de Brasilia (DF), lei n° 18.863/2021 de Recife (PE), Lei
7.087/2008 do Estado do Para e Lei n° 961/ de Canad dos Carajas (PA) todos
instituiram Sistema de Habitacdo local e seus programas mediante lei especifica.

Diante dessas observacées de como a politica de habitacdo é tratada em
outros municipios, foi possivel constatar que Sistema Municipal de Habitacdo de
Interesse Social (SMHIS) se faz necessario institui-lo, fazendo constar seus
programas também, por meio de lei especifica, pois fornece uma compreensao geral
de todos os seus componentes em um Unico documento. A lei que o institui, deve
constar na sua estruturagcdo a organizacdo e a atuacdo do Sistema Municipal de
Habitacéo de Interesse Social (SMHIS), seus integrantes, finalidade e recursos. Um
bom exemplo é o municipio de Canaa dos Carajas que faz divisa com Parauapebas,
gue possui lei especifica do Sistema Habitacdo local. Foram encontrados alguns itens
que estdo ausentes na lei municiapl n° 4.386/2009, o que proporcionaria uma

compreensao melhor do SMHIS:
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v Tratativa quanto a forma e desenvolvimento da politica habitacional de
interesse social no municipio, a qual seria organizada ao instituir seu préprio sistema
de habitacéo de interesse social,

v Programas e projetos especificos norteadores;

v Conceituag@es diversas para entendimento do desenvolvimento da politica
habitacional,

v Os beneficios e subsidios a serem concedidos no ambito do sistema
municipal de habitagéo;

v A forma da concesséao dos beneficios concedidos;

v A organizacdo do sistema de Informacdes Municipais para fins de
acompanhamento e controle social e de elaboracdo de projetos e programas de
habitacdo de interesse social;

v A garantia de transferencia da titularidade do imével apés o cumprimento
dos requisitos e prazos, quando se tratar de financiamento e/ou alienacéo seja gratuito
OU ONeroso;

v' A definicdo de valor limite de aplicacao por projeto e por entidade (parceria
publico/ privada);

v Forma de celebracdo dos atos resultantes da aplicacdo da lei, sejam
constitutivos ou translativos de direitos reais sobre os imoveis;

v Forma de regulamentacdo das regras de operacdo dos programas
habitacionais, que poderdo ser definidas por atos do executivo, a partir de propostas
do Conselho Gestor.

Quanto aos direitos do beneficiario a receber a transferencia da posse apos
vencidos os prazos ao final do “contrato de financiamento”. Nesses casos a lei que
autoriza o financiamento (Lei Municipal n°® 4.426/2010) n&o indica qual o instrumento
de posse previsto no Plano Diretor para a legitimacdo do direito de posse sera
utilizado, podendo recai uma regularizacao fundiaria se for o caso.

O programa Lote Urbanizado n&o foi criado conforme as diretrizes do plano
diretor, além de ndo cumprir sua funcéo social. Muitos lotes, possuem a oitiva de terem
sido vendidos, continuam sem a constru¢do da moradia, familias que ainda moram de
aluguel. Na observacdo empirica as familias que ganham até trés salarios minimos e
possuem quatro ou mais membros da familia ndo possuem condi¢des para construir
suas proéprias casas. O custo com despesas de alimentacéo, transporte, energia e

outros consumem muito da renda familiar.
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O Programa Lote Urbanizado e Lar da Nossa Gente com base juridica
permissivo na lei 4.426/2010, executado em 2012 a 2014, foram doados 4.328 lotes e
entre 2019 e 2022 foram doados mais 4.000 lotes ndo edificados para familias com
renda até trés salarios minimos e estendido para funcionarios publicos com a mesma
renda. Chama muito a atencéo que os lotes costumam ser doados proximo e em ano
eleitoral.

O titulo emitido pelo programa municipal de habitacdo € um “titulo de lote
urbano ndo edificado” onde consta os dados do adquirente o responsavel por assinar
o titulo no caso é o secretario de habitacdo, o endereco do lote e as confrontacées. E
0 Unico documento fornecido pela SEHAB, nédo possui contrato firmado entre as
partes. Para as edificagcbes construidas, com recursos do fundo, estas posuem
contrato assinado entre as partes. Porém na mesma situacao dos titulos precérios.
No total foram doadas 750 unidades habitacionais no Residencial Vale do Sol.

Apesar do titulo e contrato transferirem os direitos sobre o imoével concedido
a quem foi beneficiado, apresenta precariedade, por ndo atender o art. 1.417 do
Cadigo civil como segue:

Art. 1.417. Mediante promessa de compra e venda, em que se nao
pactuou arrependimento, celebrada por instrumento publico ou particular,
e registrada no Cartério de Registro de Iméveis, adquire o promitente
comprador direito real a aquisi¢cdo do imovel.

Porém atende o art. 1.414 do Cdédigo Civil que de fato é a garantia do direito
de habitac&o proporcionada ao beneficiario.

A precariedade consta de ndo atender a legislacao no que trata a matéria, Lei
n°® 6.015/1973 dos registros publicos. Além de estar ausente na lei autorizativa,
“celebrar instrumentos particulares com carater de escritura publica” o que possibilita
a transferéncia de titularidade do imoével, se for o caso e a garantia da terra
regularizada.

Essas precariedades apresentada em Parauapebas, o municipio de Canaa
dos Carajas desde a instituicdo do SMHIS, por meio da Lei 961/2015 é tradada da
seguinte forma:

Traz no bojo programas especificos bolsa moradia; programa estrutural em
areas de risco; locacao social; programa moradia digna; assisténcia técnica em HIS
(art. 10). Regulamenta as regras de operacdo dos programas habitacionais que serao
definidas por atos do executivo, a partir de propostas do Conselho Gestor (art. 14 § 2°
lei 961/2015);
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A concessao de recursos do fundo HIS podera ser a fundo perdido; apoio
financeiro reembolsavel; financiamento de risco e participacdo societaria (art. 26); A
transferencia da titularidade do imovel dar-se-a por meio de instrumento particular de
compra e venda com financiamento (contrato), o qual teréa carater de escritura publica
(art. 42, da lei 961/2015).

A jurisprudencia trata dos casos de programas habitacionais, voltados a
familias de baixa renda provendo orientacdes que se aplicam ao caso concreto. Assim
descrito. O Tribunal de Justica de Mato Grosso (TJ-MT), Primeira Camara de Direito
Publico e Coletivo. Recurso de Apelacéao Civel (AC) 00024539020168110012 MT.
Relator: Min. MARCIO VIDAL data de Julgamento: em 14/09/2020, Data de

Publicacéo: 25/09/2020

ADMINISTRATIVO E CIVIL — RECURSO DE APELACAO CIVEL —
REINTEGRACAO DE POSSE — IMOVEIS OBJETOS DE PROGRAMA
HABITACIONAL — IMPOSSIBILIDADE DE REPASSE A TERCEIRO -
OCUPACAO SEM AUTORIZACAO DO MUNICIPIO — NOTIFICACAO
PARA DESOCUPAGCAO - NAO ATENDIMENTO -PESSOAS
CADASTRADAS NO PROGRAMA — CONHECIMENTO DAS REGRAS
— REQUISITOS DO ART. 561, DO CPC - PREENCHIDOS -
INDENIZA(;AO DAS BENFEITORIAS - IMPOSSIBILIDADE - MERA
DETENCAO — DESPROVIMENTO.

O programa habitacional residencial € voltado para a populacao carente,
e seu objetivo é a destinacdo do imovel para a moradia do cessionério
e da sua familia. As pessoas beneficiadas com o imovel objeto do
programa habitacional tém conhecimento da impossibilidade de repasse
do bem a terceiro, e, caso se mude de cidade, deve devolvé-lo a
Prefeitura Municipal. A ocupacdo de imoveis oriundos do programa
habitacional, sem a autorizacdo do Municipio, é irregular e sujeita o
invasor & ordem de desocupacdo, sem direito a eventual indenizacao
pelas benfeitorias, porque ndo configura posse, mas mera detencao.

Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territérios, 42 Turma Civel
Processo: 20160110811255APC - (0027801-06.2016.8.07.0018 - Res. 65 CNJ),
Acorddo Numero: 1160162, Data de Julgamento: 20/03/2019, Relator:LUIS
GUSTAVO B. DE OLIVEIRA, Publicagcéo 25/03/2019

APELACAO CIVEL. SUPRESSIO. NOVO FUNDAMENTO. INOVACAO
RECURSAL. NAOCONHECIMENTO NESTA PARTE. PROGRAMA
HABITACIONAL DO DISTRITO FEDERAL. LEISDISTRITAIS N° 3.877/06
E 2.731/01. DECRETOS DISTRITAIS N° 33.033/11, 33.177/11
E33.964/12. OCUPACAO IRREGULAR. RESPEITO AS REGRAS DA
POLITICA HABITACIONAL DODISTRITO FEDERAL. APELACAO
PARCIALMENTE CONHECIDA E NA EXTENSAO DESPROVIDA.1. No
recurso, o Tribunal ou 6rgdo ad quem exerce um papel de revisdo e nao
de criagdo, ou seja, os limites da demanda séo fixados pelo pedido e a
causa de pedir e segundo controvérsia estabelecida em primeiro grau. A
apresentacdo de nova fundamentacdo fatica ou fundamento juridico
apenas no apelo, para requerer a modificagdo da sentenca, encerra,
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necessariamente, em seu ndo conhecimento nessa parte, por conta de
haver verdadeira inovacdo, em contrariedade aos principios do
contraditério, ampla defesa e do duplo grau dejurisdicdo.2. A Politica
Habitacional do Distrito Federal estabelece que somente o candidato que
atender os critérios estabelecidos na Lei Distrital n® 3.877/06 sera
habilitado a participar contemplado com uma unidade habitacional. Tal
comando, por si sO, ndo gera nenhum direito adquirido, mas apenas
expectativa de direito.3. A alienagédo de bem publico para o nome da atual
ocupante, com fundamento na Lei Distrital n°® 2.731/01, ndo é possivel
guando esta ndo preenche os requisitos legais e detém a posse do imével
de forma irregular.4. APELACAO PARCIALMENTE CONHECIDA E NA
EXTENSAO DESPROVIDA

Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territorios, 82 Turma Civel,
Recurso Apelacdo Civel (AC) Processo: 0702656-33.2018.8.07.0018, Acérdao n°
1153996. Relator: Desembargador MARIO-ZAM BELMIRO e Relator Designada: ANA

CANTARINO. Julgamento: 21/02/2019. Publicado no DJE: 26/02/2019.

APELACAO CIVEL. IMOVEL ORIUNDO DE PROGRAMA
HABITACIONAL. LEGISLACAO APLICAVEL. CESSAO DE DIREITOS
SOBRE O IMOVEL. VEDAGAO. INEXISTENTE. NAO COMPROVACAO.
VALIDADE DO NEGOCIO JURIDICO. BOA-FE DO ADQUIRENTE.
ADJUDICACAO. PRETENSAO LEGITIMA.

1. Em se tratando de imoével fruto de programa habitacional entregue no
ano de 1989, certo é que vigorava o Decreto n° 10.056/86, alterado
posteriormente pelo Decreto n® 13.336/91, dos quais ndo havia qualquer
restricdo a cessdo dos direitos sobre imdvel recebido no programa
habitacional em vigor a terceiros de boa-fé, sendo forcoso reconhecer a
inaplicabilidade da Lei n°® 3.877/2006 aos

programas habitacionais anteriores a sua vigéncia.

2. Ainda que se trate de imovel doado em programa habitacional, nédo
havendo qualquer limitacdo legal a cessdo do bem nos regramentos
vigentes a época do referido programa, e ndo tendo sido comprovada

a existéncia de qualquer vedacgao expressa a cessao dos direitos sobre o0
bem, deve ser reconhecida a validade do negdcio juridico em razdo da
boa-fé do terceiro adquirente.

3. Nao havendo qualquer pendéncia financeira sobre o imovel e diante da
regularidade da cessdo de direitos entabulada, revela-se legitima a
pretensdo de adjudicacdo do bem, nos termos do art. 1.418 do Cédigo
Civil.

4. Apelagdo conhecida e provida

A jurisprudencia é uma forma de sanar pendencias e resolver casos em que a
lei de criacdo, nem suas regulamentacdo possuem clareza dos fatos e direitos. Os
tribunais tem se mostrado coerentes nas suas decisfes, umas sao de repercursao
geral, outras de repercusdo patrimonial e de uso. Sabe-se que aos programas

habitacionais ndo podem ser sanados questdes constantes dos art. 1.414 ao 1.418 do
Cadigo Civil brasileiro em vigor.
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5. CONSIDERACOES FINAIS

A evolugéo da politica habitacional de interesse social em Parauapebas ao
longo dos anos revela um compromisso crescente em enfrentar os desafios
habitacionais e garantir moradias adequadas para a populacdo em situacdo de
vulnerabilidade. Esse estudo aborda os aspectos juridicos que direcionam essa
politica, alinhados com legislagBes e diretrizes como o Estatuto das Cidades, o
Sistema Nacional de Habitacéo de Interesse Social, o Plano Diretor e o Plano Local
de Habitacdo de Interesse Social.

A importancia da politica de habitac&o social no Brasil, incluindo Parauapebas,
€ notavel, pois ela ndo apenas reduz o déficit habitacional, oferecendo moradias
acessiveis e adequadas, mas também combate a desigualdade ao promover um
acesso equitativo a moradia. Além disso, contribui para a ocupacéo urbana planejada,
colaborando para um desenvolvimento sustentavel da cidade, e para a inclusédo social
ao garantir ndo apenas moradia adequada, mas também acesso a servi¢os publicos
essenciais.

A analise da situacdo habitacional em Parauapebas mostra um cenario
desafiador, com crescimento populacional acelerado e problemas tipicos de areas
urbanas sob pressdo demografica. A falta de planejamento adequado resulta em
questdes como a caréncia de saneamento basico, habitacdo em areas de risco e
especulacdo imobiliaria, afetando diretamente a qualidade de vida dos moradores.

Destaca-se 0 avanco significativo a partir de 2009, com a criagdo do fundo
municipal de habitacdo de interesse social, do conselho municipal de habitacdo e da
Secretaria municipal de habitacdo. Essas iniciativas demonstram um compromisso
institucional em enfrentar os desafios habitacionais, implementando programas como
o Habitat Feliz (conhecido como "Casas Popular II") e outros projetos voltados as
necessidades das familias de baixa renda.

A trajetdria histérica apresentada ndo soO evidencia os avangos, mas também
os obstaculos enfrentados, desde a criacédo de lotes habitacionais até as acdes mais
recentes de desapropriacdo de areas para constru¢do de moradias populares. O papel
do poder publico, em colaboragdo com a sociedade civil e outras instancias, é crucial
para o sucesso e a continuidade dessas politicas, garantindo o direito a moradia digna

para todos os cidadaos de Parauapebas.
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Em tal conjuntura, sédo notérios 0s casos em que o governo municipal cede aos
interesses das loteadoras no municipio e desconsidera as ZEIS na alocacdo dos
empreendimentos habitacionais desarticulando politica urbana e habitacional no
intuito de agilizar o processo de doacao de lotes.

No entanto, é importante destacar que a falta de clareza sobre a transferéncia
da posse do imdével aos beneficiarios pode gerar consequéncias e transtornos,
especialmente quando estes ja cumpriram 0s requisitos impostos. A regularizacdo
fundiéria e a estruturacdo do sistema municipal de habitacdo de interesse social sdo
passos essenciais para garantir a eficacia desses programas e a plena realizacéo do

direito & moradia digna.
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