Vol 5 Issue 2 Nov 2015 ISSN No : 2249-894X

Monthly Multidisciplinary
Research Journal

Review Of
Research Journal

Chief Editors

Ashok Yakkaldevi Flavio de Sao Pedro Filho
A R Burla College, India Federal University of Rondonia, Brazil

Kamani Perera
Regional Centre For Strategic Studies,
Sri Lanka

Ecaterina Patrascu
Spiru Haret University, Bucharest




RNI MAHMUL/2011/38595

Welcome to Review Of Research

ISSN N0.2249-894X

Review Of Research Journal is a multidisciplinary research journal, published monthly in English, Hindi
& Marathi Language. All research papers submitted to the journal will be double - blind peer reviewed referred by
members of the editorial Board readers will include investigator in universities, research institutes government
and industry with research interest in the general subjects.

Kamani Perera

Advisory Board

Delia Serbescu

Regional Centre For Strategic Studies, Sri Spiru Haret University, Bucharest, Romania

Lanka

Ecaterina Patrascu
Spiru Haret University, Bucharest

Fabricio Moraes de AlmeidaFederal
University of Rondonia, Brazil

Anna Maria Constantinovici
AL. I. Cuza University, Romania

Romona Mihaila
Spiru Haret University, Romania

Mahdi Moharrampour
Islamic Azad University buinzahra
Branch, Qazvin, Iran

Titus Pop

PhD, Partium Christian University,
Oradea,

Romania

J. K. VIDAYAKUMAR
King Abdullah University of Science &
Technology,Saudi Arabia.

George - Calin SERITAN
Postdoctoral Researcher

Xiaohua Yang
University of San Francisco, San Francisco

Karina Xavier

Massachusetts Institute of Technology (MIT),

USA

May Hongmei Gao
Kennesaw State University, USA

Marc Fetscherin
Rollins College, USA

Liu Chen
Beijing Foreign Studies University, China

Nimita Khanna
Director, Isara Institute of Management, New
Delhi

Salve R. N.
Department of Sociology, Shivaji University,
Kolhapur

P. Malyadri
Government Degree College, Tandur, A.P.

S. D. Sindkhedkar
PSGVP Mandal's Arts, Science and
Commerce College, Shahada [ M.S. ]

Faculty of Philosophy and Socio-Political Anurag Misra

Sciences
Al 1. Cuza University, lasi

REZA KAFIPOUR
Shiraz University of Medical Sciences
Shiraz, Iran

Rajendra Shendge
Director, B.C.U.D. Solapur University,
Solapur

DBS College, Kanpur

C. D. Balaji
Panimalar Engineering College, Chennai

Bhavana vivek patole
PhD, Elphinstone college mumbai-32

Awadhesh Kumar Shirotriya
Secretary, Play India Play (Trust),Meerut
(U.R)

Address:-Ashok Yakkaldevi 258/34, Raviwar Peth, Solapur - 413 005 Maharashtra, India
Cell : 9595 359 435, Ph No: 02172372010 Email: ayisrj@yahoo.in Website: www.ror.isrj.org

Mabel Miao
Center for China and Globalization, China

Ruth Wolf
University Walla, Israel

Jie Hao
University of Sydney, Australia

Pei-Shan Kao Andrea
University of Essex, United Kingdom

Loredana Bosca
Spiru Haret University, Romania

llie Pintea
Spiru Haret University, Romania

Govind P. Shinde
Bharati Vidyapeeth School of Distance
Education Center, Navi Mumbai

Sonal Singh
Vikram University, Ujjain

Jayashree Patil-Dake

MBA Department of Badruka College
Commerce and Arts Post Graduate Centre
(BCCAPGC),Kachiguda, Hyderabad

Maj. Dr. S. Bakhtiar Choudhary
Director,Hyderabad AP India.

AR. SARAVANAKUMARALAGAPPA
UNIVERSITY, KARAIKUDI, TN

V.MAHALAKSHMI
Dean, Panimalar Engineering College

S.KANNAN
Ph.D , Annamalai University

Kanwar Dinesh Singh
Dept.English, Government Postgraduate
College , solan




Review Of Research Impact Factor : 3.1402(UIF)
ISSN 2249-894X Volume -5 | Issue - 2 | Nov - 2015

POLITICA HABITACIONAL COMO EFETIVACAO DA
FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE URBANA EM RONDONIA,  Hixes
SUDOESTE DA AMAZONIA, BRASIL =S

André Bonifacio Ragnini' ; Antonio Paulo dos Santos Filho® ; Carlaile Largura do Vale®;

Graciela Flavia Hack ; Jane Aparecida Nunes de Aradjo® and Simone Marcal Quintino®
‘Graduado em Direito pela Universidade de Alfenas. Cursou o Complexo Juridico Damasio de Jesus. Advogado registrado na Ordem
dos Advogados do Brasil desde 1999. P6s-Graduado em Direito Tributario pela Universidade
Candido Mendes. Mestre em Administragédo pela FEAD/MG.

Advogado, ex Procurador do Municipio de Cacoal/RO, Cursou Escola de Magistratura do Estado de Rondénia,
especialista em Direito Constitucional pela Universidade Federal de Rondénia em Cacoal,

Especialista em Metodologia e Didatica do Ensino Superior pela Unido da Escola Superior de Cacoal - UNESC,
Pds-Graduando em Direitos Humanos e Seguranca Publica pela Universidade Federal de Rondénia - UNIR em Porto Velho.
*Mestre em Administragdo pela FEAD/MG. Graduado em Ciéncia da Computago pela Universidade de Cuiaba - UNIC.
Professor da Fundagéo Universidade Federal de Rond6nia - Departamento Académico do Curso de Engenharia de Producéo,
Campus de Cacoal. Pesquisador do Grupo de Pesquisa em Ensino, Fundamento e Aplicacdo da Ciéncia e Matematica - GPEFACIM.
‘Especialista em Direito Tributario pela UNAMA e Especialista em Direito Ptblico pela UNIDERP. Professora da
Fundacdo Universidade Federal de Ronddnia - Departamento Académico do Curso de
Direito, Campus de Cacoal. Ex assistente de Promotoria de Justica e ex analista processual do Ministério Publico
do Estado de Rondénia.

*Mestre em Administracdo pela FEAD/MG. Professora da Fundagéo Universidade Federal de Rondénia -
Departamento Académico do Curso de Administracdo, Campus de Cacoal. Vice-coordenadora do Grupo de Estudos e
Pesquisas em Administracéo de Cacoal - GEPAC.

*Aluna do doutorado em Desenvolvimento Regional o Meio Ambiente pela UNIR. Professora da Fundagao Universidade
Federal de Ronddnia - Departamento Académico do Curso de Administragdo, Campus de Cacoal. Pesquisadora no
Grupo de Estudos e Pesquisas em Administracao de Cacoal - GEPAC e Centro de Estudos Socioambientais - CECISA.

RESQMO ) o ) Planejamento Urbano, bem como aspectos de
artigo tem como objetivo analisar sea  pojiticas pablicas. Os resultados mostram que o
politica habitacional de interesse social - mncipio de Cacoal tem algumas estratégias que

# do municipio de Cacoal, Estado de 4 jliam na questsio habitacional da cidade, que

Ronddnia (Sudoeste da Amazonia, Brasil) tem favorecem em especial a populagéo de baixa

cumprido com a funcdo social da renda, nio obstante, em andlise a
propriedade, no eixo do planeja- principal estratégia, que é o Plano

mento urbano. A pesquisa Local de Habitacdo de Interesse
realizada teve carater descritivo, )\ Social de Cacoal — PLHIS/C

com abordagem qualitativa e A constatou-se 0 ndo cumprimen
com método de pesquisa de 8 to das metas estabelecidas.
analise de conteldo. As s | Entre outros, 0s principais
tecnicas de coletas de dados ¥gis problemas s&o os seguintes:

u'_ciliz_adas, foram pesqu_isa auséncia de um planejamento
bibliografica, entrevista efetivo quanto a politica

semiestruturada e pesquisa habitacional urbana para as
documental. No que diz respeito areas de interesse social,
ao referencial teodrico, foram priorizando a questdo; caréncia de
abordados os aspectos formais do investimentos proprios do municipio para
Estatuto da Cidade e do Plano Diretor, € 0S  gqjycionar ou ao menos minorar o déficit
aspectos conceituais da Funcdo Social da napitacional urbano; nGmero insuficiente de
Propriedade, do Direito de Propriedade e do  pessal capacitado; falta de um setor especifico e
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exclusivo para solugédo do problema habitacional, e por fim; falta de comunicacéo e articulagédo entre as
inimeras secretarias que gerem o assunto. Tais ocorréncias causam impactos sociais e econdémicos,
criando novas dificuldades a serem enfrentadas, além das jé existentes.

Palavras-Chave: Estatuto da Cidade, Plano Diretor, Politica habitacional e fungéo social da propriedade
urbana.

1INTRODUCAO

A finalidade da pesquisa foi demonstrar se a politica habitacional urbana do municipio de
Cacoal cumpre com a fun¢éo social da propriedade, atraves da analise das estratégias aplicadas neste
sentido, em especial do Plano Local de Habitacao de Interesse Social de Cacoal —PLHIS/C. N&o sera foco
desta pesquisa a andlise das politicas publicas quanto as areas que ndo sejam de interesse social, ou
seja, que ndo beneficie a populacdo de baixa renda. Igualmente nédo sera objeto desta pesquisa a
andlise da politica habitacional na area rural. Outras pesquisas ja realizadas serdo Uteis para o deslinde
daanalise deste caso, além de Santos (2009) e Mancini (2009).

Entende-se por populacdo de baixa renda conforme o disposto no artigo 41, 83° do Plano
Diretor Municipal: “na execucdo de programas habitacionais, o0 Municipio atendera como demanda
habitacional prioritaria a parcela da demanda por habitacédo de interesse social destinada a populacao
com renda familiar igual ou inferior a 03 (trés) salarios minimos”. Como atualmente o salario minimo é
de R$ 724,00 (setecentos e vinte e quatro reais), considera-se de baixa renda aquele que percebe
remuneragdo mensal de até R$2.172,00 (dois mil cento e setenta e dois reais) (PREFEITURA MUNICIPAL
DE CACOAL, 2006).

Ja no Programa Minha Casa, Minha Vida, do governo federal, de acordo com o art. 1° desta lei
(Lei n. 11.977/2009) tem por finalidade: “criar mecanismos de incentivo a produc¢do e aquisi¢do de
novas unidades habitacionais ou requalificagdo de imoéveis urbanos e produgdo ou reforma de
habitacGes rurais, para familias com renda mensal de até R$ 4.650,00 (quatro mil, seiscentos e
cinquentareais)” (BRASIL, 2009).

Diante disso, poderia parecer a primeira vista um impasse entre a legislacdo municipal e a
federal, todavia, ndo prepondera tal ocorréncia, ja que quando se tratar de recursos municipais sera
aplicado a norma municipal, com um teto de valor menor, e quando for recursos federais sera aplicada
anorma federal, com um teto maior. Relevante salientar que ambas as normas utilizam o termo “renda
familiar”, sendo assim, ndo se trata de remuneracdo de uma Unica pessoa, mas sim de todos 0s
membros que residem naquele local somado os valores que todos da familiarecebem.

Portanto, constata-se, no municipio pesquisado, que uma familia com trés (03) pessoas, sendo
que todas percebem cada uma um (01) salario minimo, esta é considerada de baixa renda, ja que a
legislacdo municipal declara que a renda da familiaem um todo nao pode ultrapassar R$2.172,00 (dois
mil cento e setenta e dois reais).

Quanto a func¢do social da propriedade urbana, este termo somente encontrou uma definicao
consistente na Constituicdo Federal de 1988, noart. 182, § 2°, que estabeleceu: "a propriedade urbana
cumpre sua funcdo social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade
expressas no plano diretor”. Sendo assim, a lei maior brasileira condicionou a existéncia do plano
diretor nas cidades voltadas as questfes urbanisticas, para esta norma definir quais seriam as
exigéncias a serem atendidas pelo municipio com objetivo de cumprimento da funcdo social da
propriedade urbana (BRASIL, 1988).

Como ndo € possivel falar em funcéao social da propriedade urbana sem falar em plano diretor e
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para melhor andlise desta pesquisa, relevante esclarecer que o plano diretor se caracteriza como um
projeto municipal, aprovado por lei, que dispde sobre a politica urbana da cidade, organizando o
funcionamento e o seu crescimento, trata-se de um plano de planejamento para o bem estar dos
municipios brasileiros.

Ainda, sobre a Constituicdo Federal de 1988, em seu artigo 5°, inciso XXIII, declara em carater
obrigatdrio que a propriedade devera atender a sua funcdo social, concedendo uma nova diretriz a
propriedade, pois além de um direito, vinculou que qualquer imével urbano teria que cumprir a funcéo
social (BRASIL, 1988).

E relevante dizer que a exigéncia do cumprimento da funcéo social da propriedade urbana, para
fins de moradia, surgiu para atender ao clamor da sociedade, em especial aquela de baixa renda,
ensejando, por exemplo, uma reforma urbana quanto aos imoveis vazios e subaproveitados, bem
como paraumamelhor e eficaz politica habitacional de interesse social.

O governo brasileiro diante da dificuldade de controlar e gerir o grande desenvolvimento
urbano ocorrido nas tltimas décadas, e visando alcancar o desenvolvimento sustentavel, entendeu a
necessidade de elaborar regras e metas, através da elaboracdo de um projeto global, para a
preservacao do direito de propriedade (PREFEITURA MUNICIPAL DE CACOAL, 2009). Esse projeto
denominou-se plano diretor, que se tornou obrigatério, conforme exigénciadispostanoart. 182,81, da
CF/88: “o plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatorio para cidades com mais de vinte
mil habitantes, € o instrumento basico da politica de desenvolvimento e de expansédo urbana.” O
municipio de Cacoal, localizado no Estado de Rondénia, objeto deste estudo, pelo tltimo senso do IBGE
realizado em 2010, conta com uma populacédo de 78.574 (setenta e oito mil, quinhentos e setenta e
quatro) habitantes, sendo assim, insere-se no rol dos municipios em que é exigivel a elabora¢do do
plano diretor (PREFEITURA MUNICIPAL DE CACOAL, 2009).

Diante da exigéncia legal do Estatuto da Cidade, o Plano Diretor de Cacoal foi aprovado pela Lei
Municipal n. 2.016, de 29.8.2006, sendo objeto de reforma pela Lei Municipal n. 2.807, de 17.5.2011,
que vigora atualmente (PREFEITURA MUNICIPAL DE CACOAL, 2009). Importante salientar que a cidade
de Cacoal é um importante polo econémico e politico do Estado de Rond6nia, e principalmente em
relacdo a regido onde se encontra localizada, ja que € a maior entre inUmeras outras cidades
circunvizinhas, atendendo a estas tanto no comércio, em servi¢os, bem como em rota de saida e
chegada ao restante do pais, ja que a cidade tem aeroporto, com voos diarios para outros Estados
brasileiros. Tornou-se igualmente em um centro regional de salde e educacional, com um enorme
potencial de crescimento.

Nesse contexto de crescimento, encontra-se 0 municipio em questdo com um déficit
habitacional urbano de interesse social, ou seja, da populacéo de baixa renda. Como outras razoes
deste déficit estdo a auséncia de pessoal junto aos 6rgdos publicos voltado especificamente para a
questao habitacional, morosidade e burocracia do sistema, captacéo de recursos de forma ineficiente e
aexisténcia de poucos programas inseridos no setor (PREFEITURA MUNICIPAL DE CACOAL, 2009). Com
isso a politica habitacional merece uma atencdo especial neste municipio, especialmente no que
concerne ao cumprimento dafuncao social da propriedade urbana.

A busca de solugdes para os problemas de ocupacéo urbana, com o fim de resgatar a dignidade
e a cidadania de individuos excluidos socialmente, através da moradia, com a construcao de casas
populares por meio do planejamento urbano, € medida necessaria para a criacdo de politicas publicas
eficazes paramelhoria da qualidade de vida dos municipes.

Importante esclarecer que ndo € apenas com a construcdo de unidades habitacionais em areas
que ndo atingiram a fungéo social da propriedade urbana que se resolve os problemas habitacionais de
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um municipio, mas sim atraveés de muitas outras realiza¢des, tais como a regularizacdo de areas de
interesse social ainda ndo tituladas, da qual cidadaos residem, adoacao de terrenos para construcao de
casas para a populacdo mais carente, entre inimeras outras politicas publicas possiveis (PREFEITURA
MUNICIPAL DE CACOAL, 2009).

Considerando que nao foi encontrada qualquer andlise de dados neste sentido realizado no
municipio de Cacoal, e diante da importancia da matéria para os pequenos municipios brasileiros, que
representam a grande maioria deste pais, essa pesquisa buscara responder: as exigéncias
fundamentais de ordenacdo da cidade, contidas no plano diretor vigente do municipio de Cacoal,
atingem a funcdo social da propriedade por meio do eixo planejamento urbano, mais
especificadamente quanto a politica habitacional de interesse social?

O objetivo geral do artigo foi analisar se a implementac@o do Plano Diretor do municipio de
Cacoal tem cumprido com a func¢éo social da propriedade quanto a politica habitacional de interesse
social contidos no eixo planejamento urbano e o0s objetivos especificos: comparar se o Plano Diretor
Municipal atende as exigéncias do Estatuto da Cidade (Lei Federal) no tocante ao atendimento da
funcdo social da propriedade; identificar as diretrizes indutoras da funcéo social da propriedade no
Plano Diretor Municipal; analisar as estratégias implementadas em Cacoal para a efetivacao da politica
habitacional urbana de interesse social contidas no Plano Diretor vigente, ou em normas especificas do
Municipio, com objetivo do cumprimento da funcao social da propriedade.

Diante disso, a discussdo em torno do atendimento da funcéo social da propriedade privada
urbana, € pouco mencionada nos artigos e bibliografias, o que torna relevante a pesquisa no meio
académico, uma vez que se pretende discutir que o ndo atendimento a esta diretriz causa impactos
negativos de desenvolvimento para a sociedade, ofendendo a dignidade humana e a cidadania dos
cidadaos, o meio ambiente local, e ao cumprimento das exigéncias legais, entre outras.

Tal pesquisa também contribuira para que outros municipios questionem sua gestdo e seu
planejamento urbano, por intermédio do plano diretor e outras normas legais, bem como o incentivo a
criagdo de PLHIS, motivando assim & melhoria dos servigos postos a disposi¢ao da coletividade quanto
a politica habitacional urbana, além de estimular o aprofundamento teérico sobre o tema. Da mesma
forma, irdo sugerir alternativas para os desafios emergentes de planejamento e de gestéo, tanto aos
servidores municipais, bem como aos gestores locais e demais interessados.

2 MARCOTEORICO
2.1Estatuto daCidade

O Estatuto da Cidade é uma Lei Federal n°. 10.257, de 10 de julho de 2001, que regulamenta os
arts. 182 e 183 da Constituicdo Federal, e estabelece diretrizes gerais da politica urbana no Brasil. O
paragrafo tnico do art. 1° do referido Estatuto “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
cidadé@os, bem como do equilibrioambiental” (BRASIL, 2001).

Osarts. 182 e 183 da Constituicdo Federal tracaram as bases da organizacao fundiaria urbana a
seremimplantadas no pais:

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico municipal,
conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
fungdes sociais dacidade e garantir o bem-estar de seus habitantes.

()

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e cinquenta metros

quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposi¢ao, utilizando-a para sua moradia ou de sua
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familia, adquirir-lhe-& o dominio, desde que ndo seja proprietario de outro imével urbano ou rural
(BRASIL, 1988).

O Estatuto da Cidade regulamentou a Constituicdo Federal de 1988 no que trata da politica
urbana. Sendo uma lei federal, esta norma define de modo geral as diretrizes de politicas urbanas a
serem aplicadas nos municipios brasileiros (SANT’ANA, 2006).

Silva (2010) destaca que o Estatuto da Cidade é mais completo do que a Constituicao Federal,
pois prevé entre seus instrumentos da politica urbana: (a) planos nacionais e regionais e ordenacao do
territdrio e de desenvolvimento econdmico e social; (b) planos estaduais de ordenacéo do territorio e
de desenvolvimento econdmico e social; (c) planos metropolitanos, (...); (d) plano diretor municipal
(art.4,1-11l,e 39-42).

O Estatuto da Cidade (Lei 10.257) foi sancionado em 10 de julho de 2001, fechando um ciclo de
mais de dez anos de discussdo, trazendo muitas inovacgdes e estudos capazes de apontar um futuro
melhor para as cidades brasileiras, estabelecendo um conjunto de principios, no qual esta expressa
uma concepcao de cidade e de planejamento e gestdo urbana e, uma série de instrumentos que, como
apropriadenominacéo define, sdo os meios para atingir as finalidades desejadas, ou seja, a construcao
de cidades sustentaveis e democraticas. Trata-se da regulamentacdo do instrumental urbanistico para
garantir o uso social da cidade e da propriedade urbana. Este instrumental agora disponivel as
municipalidades para a construcdo de cidades mais justas, igualitarias, democraticas e cidadas,
fortalece a necessidade de um planejamento sistematico e integrado, construido a partir de um
modelo mais participativo de gestdo urbana (BRASIL, 2013).

O Estatuto da Cidade regulamenta os instrumentos de politica urbana que devem ser aplicados
pela Unido, Estados e especialmente pelos Municipios. Responde de forma prepositiva a este desafio
de reconstrucao da ordem urbanistica, sob novos principios, com novos métodos e concepc¢des e novas
ferramentas (BRASIL, 2013).

2.2PlanoDiretor

A Constituicao Federal do Brasil em seu art. 182 dispde sobre a politica de desenvolvimento
urbano, executada pelo Poder Publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei tém por
objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus
habitantes:

§ 1" - O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatdrio para cidades com mais de
vinte mil habitantes, € o instrumento bésico da politica de desenvolvimento e de expanséo urbana.
()

§ 4° - E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para area incluida no plano
diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do solo urbano néo edificado, subutilizado ou
nao utilizado, que promova seu adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificacdo compulsorios;

Il -imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo;

lll - desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica de emissdo previamente
aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e
sucessivas, assegurados o valor real daindenizacao e os juros legais (BRASIL, 1988).

O municipio, com base no artigo 182 da CF/88, (...) é o principal ente federativo responsavel em
promover a politica urbana de modo a ordenar o pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade,
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de garantir o bem-estar de seus habitantes e de garantir que a propriedade urbana cumpra sua fungéo
social, de acordo com os principios e instrumentos regulamentados no Estatuto da Cidade, eleitos e
mapeados no Plano Diretor, que € o instrumento bésico da politica urbana municipal (BRASIL, 2013).

Acerca da competéncia dos municipios brasileiros para tratar de questdo urbanistica, €
imperativo que se cumpra a determinagédo do contido no item VIl do artigo 30 da Constitui¢do Federal,
que dispde: “Art. 30. Compete aos Municipios: (...)VIl — promover, no que couber adequado
ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupacao
dosolourbano...” (BRASIL, 1988).

O Plano Diretor ou Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado, na concepcao de Meirelles
(1997, p.99) é:

O complexo de normas legais e diretrizes técnicas para o desenvolvimento global e constante
do Municipio, sob os aspectos fisico, social, econémico e administrativo, desejado pela comunidade
local. Deve ser a expressao das aspiragdes dos municipes quanto ao progresso do territorio municipal
no seu conjunto cidade-campo. O Plano Diretor ndo é estatico; é dinamico e evolutivo. Na fixacao dos
objetivos e na orientacao do desenvolvimento do municipio, € a lei suprema e geral que estabelece as
prioridades nas realizac6es do governo local, conduz e ordena o crescimento da cidade, disciplina e
controlaas atividades urbanas em beneficio do bem-estar social.

Conforme estabelece o Estatuto da Cidade, além da obrigatoriedade para 0s municipios acima
de 20.000 habitantes (art. 182, §1°, da CF/88), também serd para aqueles situados em regides
metropolitanas ou aglomerac6es urbanas; para aqueles que se situem em areas de interesse turistico;
ou para aqueles situados em areas sob influéncia de empreendimentos de grande impacto ambiental
(BRASIL, 2013).

O Plano Diretor parte de uma leitura da cidade real, envolvendo temas e questdes relativos aos
aspectos urbanos, sociais, econdmicos e ambientais, que embasa a formulacao de hipoteses realistas
sobre as opc¢des de desenvolvimento e modelos de expansdo. O objetivo do Plano Diretor néo €
resolver todos os problemas da cidade, mas sim ser um instrumento para a definicdo de uma estratégia
para a intervencdo imediata, estabelecendo os principios de a¢do para o conjunto dos agentes
envolvidos na construcdo da cidade, servindo também de base para a gestdo pactuada da cidade
(BRASIL, 2013).

Quanto ao contetdo minimo que cada plano diretor devera conter, o artigo 42 do Estatuto da
Cidade enumera:

Art.42. 0 planodiretor devera conter no minimo:

| —a delimitacdo das areas urbanas onde podera ser aplicado o parcelamento, edifica¢do ou utilizacdo
compulsorios, considerando a existéncia de infraestrutura e de demanda para utiliza¢ao, na forma do
art.5° destalei;

Il -disposicdes requeridas pelos arts. 25, 28, 29, 32 e 35 destalei;

ll- sistema de acompanhamento e controle (BRASIL, 2001).

Ja em relacdo a formacdo do plano diretor, Meirelles (1997) salienta que ndo € um projeto
executivo de obras e servicos puablicos, mas sim um instrumento norteador dos futuros
empreendimentos da Prefeitura, para o racional e satisfatério atendimento das necessidades da
comunidade. Trata-se de um verdadeiro planejamento, ndo exigindo plantas, memorais e
especificacbes detalhadas, com as caracteristicas estruturais ou operacionais que permitam, nas
épocas proprias, a elaboracdo dos projetos executivos com a estimativa que vdo compor oS
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empreendimentos anteriormente planejados, sejam construgdes isoladas, sejam planos setoriais de
urbanizacao ou de reurbanizagdo, sejam sistemas viarios, redes de agua e esgoto, ou qualquer outro
empreendimento publico ou de interesse social.

2.3Funcéo Social daPropriedade

Mello (1996), antes da promulgacao da Constituicdo Federal de 1988, analisou profundamente
o sentido da expressédo funcdo da propriedade, sendo que primeiramente considerou que consistiaem
cumprir um destino economicamente Util, produtivo, de maneira a satisfazer as necessidades sociais,
de modo a canalizar as potencialidades residentes no bem em proveito da coletividade. Declinou
também que se o resultado ndo fosse satisfatorio, permitir-se-ia adotar providéncias punitivas aptas a
conforma-laao proveito coletivo.

Posteriormente lhe atribuiu outro contetdo, vinculado aos objetivos de justica social; vale
dizer, comprometida com o projeto de umasociedade mais igualitaria ou menos desequilibradacomo é
0 caso do Brasil, no qual o acesso a propriedade e o uso dela sejam orientados no sentido de
proporcionar ampliacdo de oportunidades a todos os cidaddos independentemente da utilizacao
produtiva que porventuraja estejatendo (MELLO, 1996).

O termo "funcdo social da propriedade"”, especialmente no tocante a propriedade urbana,
somente encontrou uma definicdo consistente na Constituicio de 1988, que, no art. 182, § 2°, da CF,
estabeleceu: "a propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano diretor” (BRASIL, 1998).

A Constituicao fortalece o conceito de funcéo social de propriedade, em seu art. 5, incisos XXII,
XX, XXIV e XXVI, quando declara que todos sdo iguais perante a lei, garantindo o direito de
propriedade, mas que esta atenda sua fungao social, e que o descumprimento da mesma estabelecera
consequéncias, como a desapropriacdo por necessidade ou utilidade publica, ou por interesse social,
mediante justa e préviaindeniza¢do em dinheiro (BRASIL, 1998).

Da mesma forma o dispositivo citado esclarece que a pequena propriedade rural, desde que
trabalhada pela familia, ndo sera objeto de penhora para pagamento de débitos decorrentes de sua
atividade produtiva, dispondo a lei sobre os meios de financiar o seu desenvolvimento, desde que
estejacumprindo sua funcao social, ndo sera objeto de perda (BRASIL, 1998).

De acordo com Silva (2008), a funcao social da propriedade € o estabelecimento de umanorma
legal que define os direitos e os deveres do possuidor de umbem.

O artigo 183 da CF/88 aplica-se na pratica a necessidade de se dar uma funcao social a
propriedade, garantindo o direito a moradia e de dominio da area urbana, quando declara “que aquele
que possuir como sua area urbana de até 250 metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e
sem oposi¢ao, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia adquirir-lhe-4 o dominio, desde que néo
seja proprietario de outroimovel urbano ou rural” (BRASIL, 1998).

Nos termos do que expressou Fernandes (1998), especialmente quanto ao municipio, para
cumprir a funcéo social da propriedade, declara que este ente publico devera promover o controle do
processo de desenvolvimento urbano, através da formulagéo de politicas de ordenamento territorial
nas quais os interesses individuais dos proprietarios de terras e constru¢des urbanas necessariamente
coexistam com outros interesses sociais, culturais e ambientais de outros grupos e da cidade como um
todo.

Quanto a discussao da existéncia de contrato de compra e venda e 0 ndo cumprimento da
funcdo social da propriedade, Nery (2008) destaca que o0 contrato, expressao juridica maxima da
liberdade, deve ser estudado ndo apenas sob o ponto de vista de sua base subjetiva, ou seja, quanto a
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propriedade e a manifestacdo da liberdade negocial das partes, mas também, e principalmente, sob o
ponto de vistade sua base objetiva e, porque ndo dizer, de sua funcéo social.

2.4 Direito de Propriedade

Antigamente, o direito de propriedade era um direito absoluto, sem qualquer limitacdo ao
direito de seu proprietario, conforme o que dispunha o artigo 524 do Codigo Civil de 1916, quando
dispunha que “alei assegura ao proprietario o poder de usar, gozar e dispor de seus bens, e de reavé-los
do poder de quem quer que injustamente os possua”. Além disso, quanto a natureza juridica do direito
de propriedade, o artigo 527 do mesmo Cdédigo Civil de 1916 previa a ideia de exclusividade e
absolutismo, conforme a seguir: “O dominio presume-se exclusivo e ilimitado até prova em contrario”
(BRASIL, 1916).

E, ao direito de propriedade garantido constitucionalmente, foi acrescido o direito a habitagéo,
conforme art. 6°da Constituicio Federal de 1988: “Sao direitos sociais a educagao, a satde, o trabalho,
amoradia, o lazer, aseguranca, a previdénciasocial, a prote¢do a maternidade e ainfancia, aassisténcia
aos desamparados, na forma desta Constitui¢cdo”, sendo complementado pelo art. 23, inciso IX, que
prevé a“promocao de programas de construcdo de moradias e melhorias das condi¢6es habitacionais”.

Todavia, para melhor entendimento sobre o tema direito de propriedade, Mello (1996) dispbe
sobre os sistemas de limitacdo da propriedade, declarando que ndo ha direitos ilimitados, que €
impossivel falar em direito e propriedade sem falar em limita¢bes. Por isso, compreende-se que
dispositivos legais estabelecam condicionamentos ao exercicio da propriedade, tracando deste modo
o perfil do direito correspondente.

Também é o que se depreende das licbes de Dallari (2002), quando declara que as relacbes
juridicas entre particulares, no tocante a propriedade, é que sdo reguladas pelo Cadigo Civil. Nao
obstante, também existe uma regulacéo da propriedade de Direito Publico, que nasce na Constitui¢do e
se extravasa no campo do Direito Administrativo.

Salienta-se que o art. 1.228, caput, do Cédigo Civil vigente, datado de 2002, manteve 0 mesmo
enunciado do art. 524 do Cédigo Civil do ano de 1916, anteriormente citado, sendo que esta legislacao,
portanto, vigorou até o ano de 2001. Ndo obstante, aquele dispositivo legal promoveu grande
mudanca, quando deixou constar em seu § 1° que o direito de propriedade deve ser exercido em
consonancia com as suas finalidades econdmicas e sociais, além do modo de preservacao da flora, a
fauna, e o equilibrio ecologico, bem como evitada a polui¢do do ar e das aguas, entre outros. Diante ao
exposto, ndo ha mais o que falar em direito de propriedade de forma absoluta, sem qualquer limitagéo,
mas sim como um direito vinculado ao alcance do cumprimento da fun¢édo social da propriedade
(BRASIL, 2002).

2.5Planejamento Urbano

O planejamento como escreveu Grau (1977), vem da ciéncia urbanistica do século XVIII para
orientar o crescimento de cidades como Paris e Viena. Também foi utilizado na industria, por Taylor e
Fayol no século XX, para orientar sua producdo e funcionamento racionalizando, assim as suas
atividades e dividindo o trabalho.

Planejamento e plano diretor ndo se confundem, conforme Meirelles (1997) informa que
embora expressem ideias afins, ndo tém o mesmo significado técnico. Planejamento € toda ordenacéo
de realiza¢des para execuc¢do futura, podendo referir-se tanto as realizacbes administrativas quanto
aos materiais ou urbanisticas. Plano diretor € o conjunto sistematico de previsGes e programas de
realizagbes materiais e sociais para o desenvolvimento integral de uma comunidade ou regiéo.
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Séguin (2002), a respeito do planejamento urbano, apresenta uma perspectiva extremamente
interessante, vinculada ao Principio da Prevencéo, prevenindo o caos urbano, evitando-se o improviso,
substituindo-o por avaliagBes sérias, antes de serem implementadas as ac0es reais.

Meirelles (1997, p. 78) declara que o planejamento urbanistico ndo pode ser estatico, devendo
ser dinamico e evolutivo de obras, “(..) mas sim um instrumento norteador dos futuros
empreendimentos da Prefeitura, para o racional e satisfatorio atendimento das necessidades da
comunidade (...)". Importante referir que acidade devera estar preparada para tal planejamento, sema
dependéncia umbilical das consultorias que trazem seus plano-prontos, chamando-os de
participativos.

Convém também analisar o conceito de planejamento e 0s aspectos técnicos e gerais que 0
envolvem. A definicdo que se segue é pin¢ada da Carta dos Andes, elaborada em outubro de 1958,
Coldmbia, pelo “Seminéario de Técnicos e funcionarios em Planejamento Urbano”, promovido pelo
CINVA que Ferrari (1991, p. 3) evidencia em um sentido amplo que, planejamento € um método de
aplicacdo, continuo e permanente, destinado a resolver, racionalmente, os problemas que afetam uma
sociedade situada em determinado espaco, em determinada época, através de uma previsao ordenada
capaz de antecipar suas ulteriores consequéncias.

Segundo, ainda, Ferrari (1991, p. 41-42), as etapas e fases do planejamento integrado sdo: 1°
etapa: | - Pesquisa; Il - Andlise; III - Diagnose; - Prognose; V - Plano Basico e Programagcédo. 2° etapa: | -
Realizagdo ou Execucao do Programa; Il - Controle e Fiscalizagéo; Il - Avaliagéo, Revisao e Atualizacao.

2.6 Politica Habitacional

Historicamente, apenas no ano de 1946 foi criada a primeira politica nacional de habita¢do no
Brasil, a denominada Fundagdo da Casa Popular. Ndo obstante, a falta de recursos e as regras de
financiamento a tornaram ineficaz devido ao atendimento da demanda que se restringiu a alguns
Estados da Federagdo, cominsignificativas unidades produzidas (BRASIL, 2004).

Quase vinte anos depois, ap6s o Golpe Militar em 1964, o novo governo cria a politica
habitacional nomeada Sistema Financeiro de Habitacdo, juntamente com o Banco Nacional de
Habitacdo (SFH/BNH) com aincumbéncia de estimular a construcéo de habitacdes de interesse social e
custear a aquisicdo da casa propria, principalmente pela populacéo de baixa renda. Na época, 0 BNH
passou a gerenciar os recursos do Fundo de Garantia por Tempo de Servico—FGTS e, com aimplantacao
do Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimos, o BNH se tornou o maior do mundo, voltado
especialmente para o problema do sistema habitacional (BRASIL, 2004).

Porém, em 1971, apenas 24% da demanda populacional haviam sido atendidas pelos recursos
do Sistema Financeiro da Habitacao (SFH), sendo que por fim, tal politica publica, ao contrario do
planejado, acabou por contribuir para o déficit habitacional, uma vez que os recursos destinados a
subsidiar a habitacdo da populacéo de baixa renda foram desviados para a populacédo de maior poder
aquisitivo (BRASIL, 2004).

Odireito social propriamente dito no Brasil apenas comeca a ser valorizado apés a promulgacéo
da Constituicdo Federal de 1988, periodo em que os individuos passaram a ter direitos e deveres
assegurados legalmente, sendo que o art. 6° desta norma declara que a moradia € um desses direitos
(BRASIL, 2004).

Paz e Taboada (2010) consideram a Constituicdo Federal de 1988 como o novo marco
regulatério na questdo habitacional brasileira. Ela estabelece que os governos: federal, estaduais,
municipais e o Distrito Federal tém a responsabilidade de prover moradias a populagdo. A Emenda
Constitucional n° 26/2000 inclui a moradia entre os direitos sociais do cidadao e ratifica o papel dos
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governos na provisao de habitacdo para os que mais necessitam. Legislagdo importante quanto a
matéria, foi a entrada em vigor da lei federal 10.257/2001 (Estatuto da Cidade), que regulamentou os
artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal que versam a respeito da politica urbana (BRASIL, 2004).

Hoje, o Estatuto da Cidade é a principal legislacdo de regulacdo do espaco urbano que visa 0
pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da propriedade urbana. O Estatuto torna os
municipios 0s principais responsaveis pela politica de desenvolvimento urbano, com gestdo
democrética da cidade, processos de decisdo e com controle social sobre aimplementacédo da politica
urbana. (AZEVEDO, 2010, p. 23). Outras normas do governo federal vieram a reforcar a politica de
reinsercao social, dentre elas, a Lei n° 10.683/2003 que criou 0 Ministério das Cidades, com intuito de,
entre outras atribui¢des, gerir politicas setoriais de habitacéo, e aLein® 11.124/2005, que regulamenta
a Politica Nacional de Habitacdo, e cria o Fundo Nacional de Habita¢cdo de Interesse Social - FNHIS
(BRASIL, 2004).

O objetivo de criacdo do FNHIS foi de natureza contabil, sendo que possui objetivo centralizar e
gerenciar recursos or¢camentarios destinados a execu¢do dos programas habitacionais de interesse
social. De formaagarantir aimplantacéo descentralizada da Politica Nacional de Habita¢&o, os recursos
do FNHIS serdo repassados, a titulo de transferéncias voluntérias, da Unido para os governos locais —
estados, Distrito Federal e municipios (BRASIL, 2006).

Em 2008, dentro do PAC Habitacgéo, € anunciado o Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV
—LeiFederaln®11.977/07 Julho de 2009) que pretende incidir no déficit habitacional de maneira eficaz
e dar condi¢do a mais de um milhdo de familias a ter a casa propria. O projeto contempla familias com
renda maxima de 10 salarios minimos, mas prioriza a habitacdo de interesse social, limitada a trés
salarios minimos (AZEVEDO, 2010, p. 23). Ainda quanto aos programas sociais do governo federal, no
ano de 2009, entrou em vigor a Lei n® 11.977, que dispOe sobre dois dos maiores problemas atual dos
municipios brasileiros, quais sejam, solucionar o problema da falta de moradia, através do Programa
Minha Casa, Minha Vida — PMCMYV, e a regularizagdo fundiaria de assentamentos urbanos (BRASIL,
2013).

Ja o inciso V, do art. 47 do PMCMYV definiu 0 que seja “zonas especiais de interesse social”
(BRASIL, 2009):

V — Zona Especial de Interesse Social - ZEIS: parcela de area urbana instituida pelo Plano Diretor ou
definida por outra lei municipal, destinada predominantemente a moradia de popula¢do de baixa
renda e sujeita aregras especificas de parcelamento, uso e ocupacéo do solo;

Ainda para Paz e Taboada (2010), a regularizacdo fundiéria enquanto marco legal é um
instrumento imprescindivel para o destravamento dos processos e procedimentos necessarios para a
regularizacdo das cidades, principalmente o parcelamento de interesse social, destinado a
regularizacdo de assentamentos ocupados principalmente pela populagdo mais pobre. A Constituicao
Federal, o Estatuto, o Ministério e o Conselho das Cidades sdo os principais meios paraa criagcdo de uma
nova Politica Nacional de Habitag&o.

3. METODOLOGIA
Pesquisa descritiva com abordagem qualitativa e com método de andlise de conteudo. As
pesquisas descritivas, segundo Biagi (2011, p. 54), sdo pesquisas que “conseguem precisar as
caracteristicas do objeto de estudo, mostram relagdes entre fenbmenos, entre variaveis, mais nao se
propdem a determinar causalidade”, assim sendo, a pesquisa descritiva consistird na descri¢cdo dos
fatos pesquisados, com o intuito de gerar dados que possibilitem uma posterior analise.
Jaasabordagens qualitativas, segundo Ruiz (2004, p. 41) é mais interpretativa e subjetiva|...], o
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método qualitativo busca as nuances, 0s motivos e meios na observagdo do fenbmeno.” Richardson
(1999) define pesquisas qualitativas como tentativas de uma compreensédo detalhada dos significados
e caracteristicas situacionais apresentadas pelos entrevistados, no lugar de uma producdo de medidas
quantitativas de caracteristica ou comportamentos, podendo este tipo de pesquisa ser utilizado para
descobrir e entender o que esta por tras de fenbmenos sobre 0s quais pouco ainda se conhece ou para
se obter novos pontos de vista sobre coisas das quais ja se conhece bastante.

A abordagem qualitativa utilizada nesta pesquisa foi fundamentada em entrevistas individuais
realizadas, por meio de questbes semiestruturadas com os servidores da Prefeitura Municipal de
Cacoal e ainda por meio da pesquisa documental, com objetivo de levantar a percep¢do desses
servidores quanto as questdes voltadas a politica habitacional do municipio e as estratégias utilizadas
parao cumprimento da funcéo social da propriedade.

Quanto a classificacdo, caracteriza-se como andlise de contetdo. Segundo Olabuenaga e
Ispiztia (1989), a analise de contetido € uma técnica para ler e interpretar o contetido de toda classe de
documentos, que analisados adequadamente, nos abrem as portas ao conhecimento de aspectos e
fenbmenos da vida social de outro modo inacessivel. Para Bardin (2009), a anélise de conteudo,
enquanto método torna-se um conjunto de técnicas de andlise das comunica¢bes que utiliza
procedimentos sistematicos e objetivos de descricdo do conteldo das mensagens. Mozatto e
Grzybovski (2011) destacam que quando a Andlise de Contetdo é escolhida como procedimento de
andlise mais adequado, como em qualquer técnica de andlise de dados, os dados em si constituem
apenas dados brutos, que so terdo sentido ao serem trabalhados de acordo com uma técnica de analise
apropriada. A Andlise de Contetdo se vem mostrando como uma das técnicas de anélise de dados mais
utilizada no campo de Administracdo, especialmente nas pesquisas qualitativas.

As técnicas de coletas de dados utilizadas foram a pesquisa bibliografica, entrevista
semiestruturada e pesquisa documental. Segundo Vergara (2007), a pesquisa bibliografica é o estudo
sistematizado desenvolvido com base em material publicado em livros, revistas, jornais, redes
eletrbnicas, entre outros, isto €, material que fica acessivel ao publico em geral.

A pesquisa bibliogréafica foi realizada por meio da analise das normas legais em vigor (federais,
estaduais e municipais), artigos, dissertacdes de mestrado, teses de doutorado com o objetivo de
caracterizar o Estatuto da Cidade, Plano Diretor Municipal, Planejamento Urbano e a Fung¢éo Social da
Propriedade. Com base nestes dados realizou-se andlise definindo se as estratégias utilizadas pelo ente
publico municipal atendem as exigéncias legais e cumprem com a fungéo social.

A entrevista semiestruturada foi realizada junto aos responséveis pela Politica de Habita¢éo da
Prefeitura Municipal de Cacoal, sendo um total de 03 servidores, dois lotados na Secretaria Municipal
de Planejamento (SEMPLAN) e o outro na Secretaria Municipal de Ac¢ao Social e Trabalho (SEMAST)
com o objetivo de evidenciar as principais estratégias utilizadas pelo ente publico municipal para
efetivacdo da politica habitacional urbana de interesse social contidas no Plano Diretor vigente, ou em
outras normas especificas do municipio no cumprimento da funcao social da propriedade e também
verificar como este ente trabalha e articula sua politica habitacional. As entrevistas foram realizadas no
mésde julhode 2013.

A pesquisa documental foi realizada por meio de documentos oficiais da Prefeitura Municipal
de Cacoal, como processos administrativos e legislacdo em vigor, a exemplo do Plano Diretor
Municipal, da Lei Organica Municipal, do Estatuto da Cidade, do Plano Local de Habitagdo de Interesse
Social — PLHIS/C, do PPA (Plano Plurianual), da LDO (Lei Diretrizes Orcamentarias) e da LOA (Lei
Orcamentaria Anual), nestes ultimos compreendendo o periodo de 2010 a 2012, entre outros
existentes concernentes a politica habitacional quanto a construcao de unidades habitacionais, para
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finsde sanar o déficit de moradias.

Participaram da pesquisa 03 (trés) servidores que atuam diretamente com a Politica
Habitacional do Municipio de Cacoal, lotados na Secretaria Municipal de Planejamento - SEMPLAN e
Secretaria Municipal de Acao Social e Trabalho - SEMAST. Optou-se por umaamostra ndo probabilistica,
intencionalmente selecionada de acordo com o0s interesses e conveniéncia da pesquisa. Os
participantes ndo foram identificados, sendo utilizados os cédigos E1 a E3, pois a pesquisa seguiu 0s
aspectos éticos, com assinatura do Termo de Consentimento Livre e Esclarecido. Para a realizagao, fez-
se necessario a autorizagdo da Prefeitura Municipal de Cacoal para a coleta de dados e divulgacao dos
resultados.

Quanto ao local da pesquisa, destaca-se que o municipio de Cacoal, localizado no Estado de
Ronddnia, conta com uma populacéo de 78.574 (setenta e oito mil e quinhentos e setenta e quatro)
habitantes, conforme ultimo senso do IBGE realizado em 2010, sendo assim, insere-se no rol dos
municipios do qual é obrigatoria a existéncia do plano diretor municipal.

Tambeém foi utilizado a Técnica de Triangulagcdo dos Dados que através das fontes ja referidas
permite, concomitantemente, uma maior validade dos dados e uma insercdo mais aprofundada dos
pesquisadores no contexto de onde emergem os fatos, as falas e as acdes dos sujeitos. Souza e Zioni
(2003) destacam que a proposta da triangulacdo, propbe a sobreposicdo de uma analise
unidimensional, alicercada em indices da realidade, aumaanélise multidimensional, ou do contexto.

4. RESULTADOS E ANALISE DOS DADOS

Quanto aos participantes da pesquisa, verifica-se que 01 (um) esta lotado na SEMAST e 02 (dois)
na SEMPLAN. O participante lotado na SEMAST (E1) tem mais de 20 anos de trabalho junto a Prefeitura
Municipal de Cacoal, sendo que exerce a funcdo de Técnico Analista ha 02 (dois) anos nesta Secretaria.
Salienta-se também que ndo tem neste érgdo nenhum servidor especifico responsavel para tratar da
politica habitacional urbana do Municipio. Os outros 02 (dois) participantes estdo lotados na
SEMPLAN, um no setor de Divisdo de Desenvolvimento Urbano e Divisdo de Habitacdo e outro no
Orcamento, onde exercem a funcdo de Diretor do Setor e de Contador, respectivamente. A Arquiteta
(E2) trabalha neste setor ha mais de 20 (vinte) anos com uma equipe de 02 (dois) servidores, sendo que
o participante (E3) € formado em Contabilidade e esta no setor de contabilidade ha mais de 10 (dez)
anos. Constata-se da mesma forma que os servidores da SEMPLAN ndo tratam apenas da politica
habitacional urbana do Municipio, mas de diversos outras atribui¢des.

4.1 PLANO DIRETOR DO MUNICIPIO DE CACOAL-PDM/C

Quando questionados se conhecem o Plano Diretor do municipio de Cacoal, todos
responderam que sim, porém apenas o E2 participou de sua elabora¢do, pois o E3, por exercer cargo
comissionado, foi contratado apds a entrada em vigor do referido Plano e o E1 que esté lotada na
SEMAST, apesar de trabalhar ha mais de 20 anos na Prefeitura, esta € a sua primeira experiéncia junto a
politica habitacional urbana.

A E2 destacou que o PDM de Cacoal foi elaborado por exigéncia de Lei Federal, vindo ao
encontro do que estabelece a Constituicio Federal do Brasil (1988) onde consta em seu art. 182, § 1°,
que o plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, é obrigatério para cidades com mais de vinte mil
habitantes, sendo instrumento béasico da politica de desenvolvimento e de expansao urbana.

Importante salientar que o municipio de Cacoal de acordo com o senso do IBGE realizado em
2010, contacom umapopulacdo de 78.574, portanto, encontra-se na faixa de cidades com o nimero de
habitantes que se insere no rol desta obrigacao legal.
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Observa-se que somente 13 anos depois da CF/88, mais precisamente em 2001, entrou em vigor a Leli
Federal n®10.257, popularmente conhecida como Estatuto da Cidade, regulamentando a Constitui¢ao
Federal do Brasil de 1988 quanto a exigéncia do plano diretor, mais precisamente em seu art. 4°, I1l, “a”,
quando declara que sera utilizado, entre outros instrumentos para o planejamento municipal, o plano
diretor.

A E2 destacou ainda que para a elabora¢édo do Plano Diretor Municipal de Cacoal — PDM/C, se
fez necessario um levantamento prévio da realidade do municipio, com base em dados existentes nos
arquivos, a exemplo dos Planos Plurianuais anteriormente realizados, no aumento de arrecadacao, no
crescimento populacional e ainda de acordo com as demandas latentes da populacdo em geral. E,
diante de exigéncia legal o Plano Diretor do Municipio de Cacoal (PDM/C) foi aprovado através da Lei
Municipal n. 2.016, de 29.8.2006, sendo objeto de reforma de alguns dispositivos pela Lei Municipal n.
2.807, de 17.5.2011, sendo esta lei que vigora atualmente. Importante salientar que o PDM/C é
dividido em quatro partes, sendo que a primeira trata do desenvolvimento urbano (arts. 1° a 47), a
segunda do sistema de planejamento (arts. 48 a 98), a terceira do uso e ocupagao do solo (arts. 99 a
128), e aquartae ultimadas disposi¢des finais e transitorias (arts. 129 a 142).

O art. 2° do PDM/C declara que seu objetivo é estabelecer um modelo de desenvolvimento
municipal, disciplinando as seguintes areas:

| -Sistema Viario;

[I-Usodo Solo;

[I1-Ambiental e de Saneamento Basico;
IV -Planejamento Econémico;

V -Planejamento Urbano.

As estratégias utilizadas de planejamento urbano pelo municipio pesquisado, concernente a
moradia propriamente dita, constado art. 40 do Plano Diretor do Municipio de Cacoal - PDM/C:

O planejamento urbano efetivar-se-a atraves:

()

[l - da implementacdo de uma politica de habitacao social que integre e regule as forcas econémicas
informais de acesso a terra e capacite o Municipio para a producao publica de unidades habitacionais
deinteresse social;

IV - da implementacédo de uma politica habitacional para as popula¢des de baixa e média renda, com
incentivos e estimulos a producéo de habitacao.

()

Da mesma forma, os incisos VIl e XI, do mesmo art. 40, acrescentam que o planejamento
urbano também se efetivara através dos instrumentos basicos do Plano Diretor do Municipio de Cacoal
-PDM/Cedosinstrumentos e diretrizes apresentadas pelalLei 10.257/01 (Estatuto da Cidade).

Quanto aos instrumentos basicos do PDM/C para fins de planejamento do desenvolvimento do
municipio, se encontram no art. 50 desta norma, quais sejam:

| -Objetivos de Desenvolvimento Urbano;

Il -Programas de governo e gestao publica;
[l -Plano Plurianual.
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Questionou-se ainda aos participantes se 0 PDM/C atende as exigéncias do Estatuto da Cidade
quanto ao cumprimento da funcéo social da propriedade, e todos por unanimidade, responderam que
sim, pois 0 municipio esta empenhado em resolver o déficit habitacional para os préximos anos. E que
todas as estratégias que estdo sendo elaboradas vas ao encontro do cumprimento do planejamento
urbano do municipio em favor dos menos favorecidos, em especial aqueles residentes em areas de
interesse social.

Com base nesta resposta, foram indagados quanto a percep¢éo do que seja a fun¢do social da
propriedade, observando que restringem sua constatacdo a obrigacdo do ente publico municipal
apenas oferecer infra-estrutura basica, conforme verbalizacao da E2 “o municipio tem cumprido com a
funcdo social da propriedade urbana, pois as areas de interesse social sdo atendidas por arruamento,
iluminacdo e saneamento basico”. Poréem, a efetivacdo da func¢éo social ndo se resume apenas a estes
requisitos, sendo vejamos.

Ao analisar o art. 41 do PDM/C, o mesmo deixa constar referente as diretrizes, acerca da
moradia parafins de interesse social, ou seja, em favor da populacéo de baixa renda, conforme segue:

Para aimplementacéo da politica habitacional de interesse social, serdo adotadas as seguintes
diretrizes:

()

Il - a democratizacdo do acesso a terra e aampliacdo da oferta de moradias para as popula¢des de baixa
emediarenda;

(--)

§1°No atendimento as diretrizes o Poder Pblico promovera:

(...)

II-aprovisdo publica e a diversificagdo de mercado na producdo de habitacdo de interesse social;

(...)

IV - o estimulo a a¢Bes conjuntas dos setores publico e privado na producdo e na manuten¢do de
Habitacdo de Interesse Social;

(..)

§2° A habitacdo é entendida como a moradia provida de infraestrutura basica, de servigos
urbanos e equipamentos comunitarios, sendo a habitacdo de interesse social aquela destinada a
populacéo residente em nucleos de habitabilidade precéaria ou desprovida de poder aquisitivo familiar
suficiente para obté-lano mercado.

83" Na execugdo de programas habitacionais, o Municipio atendera como demanda
habitacional prioritaria a parcela da demanda por habitacédo de interesse social destinada a populacéo
com rendafamiliar igual ou inferior a 3 (trés) salarios minimos.

Relevante salientar o teor do §2°e §3°do art. 41 citado anteriormente, ja que no primeiro caso o
Plano Diretor do Municipio de Cacoal - PDM/C conceitua o que seja habitacdo para os efeitos da lei, ndo
obstante, € omissa quanto ao que seja a infraestrutura basica para caracterizar a habitacdo. J& no
segundo caso o poder publico municipal concede prioridade aos programas habitacionais a populagédo
de baixa renda, auferindo que a renda familiar a ser observada para tal parcela da sociedade sera de até
trés salarios minimos.

A omissdo existente na parte final do §2° do art. 41 quanto a infraestrutura ndo resta esclarecida
no PDM/C. O art. 90, §2° da mesma norma apenas deixa constar que “consideram-se condicdes de
habitabilidade o atendimento a padrfes de qualidade de vida e o equacionamento dos equipamentos
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urbanos e comunitéarios, circulacdo e transporte, limpeza urbana e seguranca, conforme
regulamentacdo especifica.” Sendo assim, o ente publico municipal postergou tal definicdo do que
seria infraestrutura basica para caracterizar a habitacdo para a entrada em vigor de outra norma legal,
ainda néo existente no ambito municipal.

ALei Organicado Municipio de Cacoal igualmente € omissa quanto ao que seriaainfraestrutura
basica para fins de habitacdo, e com isso se faz necessario sucumbir ao disposto na legislacdo federal. O
Estatuto da Cidade, lei federal do ano de 2001, da mesma forma foi omissa, ndo obstante, a Lei Federal
n° 6.766 de 1979, que dispde sobre o parcelamento do solo urbano, em seu art. 2° determina tal
regramento, conforme segue:

8§ 60 A infraestrutura basica dos parcelamentos situados nas zonas habitacionais declaradas por
lei como de interesse social (ZHIS) consistird, no minimo, de:

|- viasde circulagéo;

Il - escoamento das aguas pluviais;

[l - rede para o abastecimento de 4gua potavel; e

IV - solucBes para o esgotamento sanitério e paraa energia elétricadomiciliar.

Em anélise aos requisitos minimos de infraestrutura dos parcelamentos situados nas zonas
urbanas habitacionais de interesse social, fica claro que entre as exigéncias ndo consta a instalacéo de
“iluminacdo pablica” e tampouco de “energia elétrica publica” nestas areas. Tal constata¢cdo mostra o
desprezo do legislador quanto a esta camada da populacao, que de longe € a mais necessitada.

Continuando a tratar do Plano Diretor do Municipio de Cacoal - PDM/C, o art. 42 é claro quando
estabelece algumas estratégias paraimplementacéo da politica habitacional de interesse social:

Art.42. Compdem o planejamento urbano:
()
Il - programa de habitacdo de interesse social, que propde a implementacdo de acles, projetos e
procedimentos que incidam no processo de ocupacdo informal do solo urbano através da
regulamentacédo, da manutencéo e da producéo da habitacdo de interesse social, viabilizando o acesso
dos setores sociais de baixa renda ao solo urbano legalizado, adequadamente localizado,
considerando, entre outros aspectos, areas de risco, compatibilizacdo com o meio ambiente, posi¢cédo
relativa aos locais estruturados da cidade, em especial os locais de trabalho, e dotado dos servi¢cos
essenciais;
()
IV - programa de incentivos a habitacdo para baixa e média renda que, através de parcerias entre o
poder publico e a iniciativa privada, financiamentos especiais, dentre outros, busque a criacdo de
procedimentos simplificados no exame e aprovacao de projetos de edificacdo e parcelamento do solo
direcionados a populacdo de baixa e médiarenda.
Por fim, o paragrafo anico do mesmo art. 42 dispbe que todas as diretrizes constantes do mesmo
dispositivo serdo submetidas a audiéncia publica e regulamentadas por ato do Poder Executivo. Este
dispositivo traz importante novidade, qual seja, que a participacdo popular no planejamento urbano
municipal passou a ser obrigatoria.

Quanto a andlise se o Plano Diretor Municipal atende as exigéncias do Estatuto da Cidade (Lei
Federal) no tocante ao atendimento da funcdo social da propriedade, salienta-se que o Estatuto da
Cidade (Lei Federal) reserva um capitulo especifico ao Plano Diretor (Lei Municipal) em seu texto, mais
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especificadamente os arts. 39 a 42-B, de grande relevancia para elaboracéo e aplicabilidade desta
norma. Certamente diversos aspectos deverdo ser analisados para fins de comparar se as exigéncias do
Estatuto da Cidade estéo sendo cumpridas pelo Plano Diretor Municipal de Cacoal - PDM/C, conforme
segue:

a) Quanto ao fato de qual seria a politica publica principal de desenvolvimento urbano, para efetivacédo
da funcdo social da propriedade, cita o art. 40 do Estatuto da Cidade (Lei Federal) (BRASIL, 2001) “Art.
40: o plano diretor, aprovado por lei municipal, € o instrumento basico da politica de desenvolvimento
e expansao urbana.”

O Plano Diretor do Municipio de Cacoal - PDM/C (Lei Municipal) caminha no mesmo sentido,
quando no art. 2° transcreve: “Plano Diretor é o instrumento basico de definicdo do modelo de
desenvolvimento do Municipio (...)”. Portanto, no aspecto formal, é consenso tanto no Estatuto da
Cidade, bem como no PDM/C, de que o Plano Diretor € o principal instrumento de politica pablica de
desenvolvimento urbano. A analise sobre sua eficacia e aplicabilidade ocorrera oportunamente.
b)Quanto ao planejamento municipal orgamentario, o §1° do art. 40 do Estatuto da Cidade (Lei
Federal), determina no § 10 “o plano diretor € parte integrante do processo de planejamento
municipal, devendo o plano plurianual, as diretrizes orcamentérias e 0 orcamento anual incorporar as
diretrizes e as prioridades nele contidas.” (BRASIL, 2001)

JaoPlano Diretor do Municipio de Cacoal - PDM/C (Lei Municipal), transcreve:

Art. 40. O planejamento urbano efetivar-se-4 através:

XI—dos instrumentos e diretrizes apresentadas pelaLei 10.257/01, o Estatuto da Cidade;

Art. 50. O planejamento do desenvolvimento do Municipio dar-se-& através do Plano Diretor e
compreende os seguintesinstrumentos basicos:

()

[1- Plano Plurianual. (PREFEITURA MUNICIPAL DE CACOAL, 2011).

Verifica-se que, mesmo ndo constando de forma especifica os termos “diretriz orcamentaria” e
“orcamento anual” como instrumentos existentes do PDM/C, e ao contrario constar taxativamente os
referidos termos no Estatuto da Cidade, se constata pelo art. 40 do PDM/C, ao menos formalmente, de
que este tem cumprido com as exigéncias do Estatuto da Cidade. Em outras palavras, ambas as
legislagdes exigem que o ente publico municipal defina metas e alogue recursos especificos em seu
orcamento para o planejamento urbano.
¢) Quanto aos instrumentos utilizados para atingir a finalidade do Estatuto da Cidade para a efetivacéo
da funcéo social da propriedade, tém-se instrumentos gerais e especificos. Os gerais relevantes a esta
pesquisa se encontram no art. 4° do Estatuto da Cidade:

ParaosfinsdestaLei, serdo utilizados, entre outros instrumentos:
| - planos nacionais, regionais e estaduais de ordenacéo do territorio e de desenvolvimento econdmico
esocial;

()

Il - planejamento municipal, em especial:

()

g) planos, programas e projetos setoriais; (BRASIL, 2001)
Osespecificos estdo noinciso Vdoart. 4°e art. 48:

Paraos fins desta Lei, serdo utilizados, entre outros instrumentos:

()
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a) desapropriacao;
b) serviddo administrativa;
c) limitagdes administrativas;
d) tombamento de imoéveis ou de mobiliario urbano;
e) instituicdo de unidades de conservagao;
f) instituicdo de zonas especiais de interesse social;
g) concessao de direito real de uso;
h) concesséo de uso especial para fins de moradia;
i) parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsorios;
j) usucapido especial de imovel urbano;
[) direito de superficie;
m) direito de preempcao;
n) outorga onerosado direito de construir e de alteracao de uso;
0) transferénciado direito de construir;
p) operacBes urbanas consorciadas;
q) regularizacdo fundiéria;
r) assisténcia técnica e juridica gratuita paraas comunidades e grupos sociais menos favorecidos;
s) referendo popular e plebiscito;
t) demarcacao urbanistica para fins de regularizacao fundiaria; (Incluido pelaLein®11.977, de 2009)
u) legitimacao de posse. (Incluido pelaLein®11.977, de 2009)
()
8§ 20 Nos casos de programas e projetos habitacionais de interesse social, desenvolvidos por 6rgéos ou
entidades da Administracdo Publica com atuacéo especifica nessa area, a concessao de direito real de
uso de imoveis publicos poderaser contratada coletivamente.
Art. 48. Nos casos de programas e projetos habitacionais de interesse social, desenvolvidos por 6rgaos
ou entidades da Administragdo Publica com atuagédo especifica nessa area, 0s contratos de concesséo
de direito real de uso de imoveis publicos:
| - terdo, para todos os fins de direito, carater de escritura pablica, ndo se aplicando o disposto no inciso
[ldoart. 134 do Codigo Civil;
Il — constituirdo titulo de aceitacdo obrigatoria em garantia de contratos de financiamentos
habitacionais.
Ja o Plano Diretor Municipal de Cacoal - PDM/C acerca dos instrumentos gerais e especificos
que utilizard para fins de atingir afun¢do social da propriedade, deixa constar:
Art. 50: O planejamento do desenvolvimento do Municipio dar-se-4 através do Plano Diretor e
compreende os seguintesinstrumentos basicos:

| - Objetivos de Desenvolvimento Urbano;
Il - Programas de governo e gestdo publica;
[I- Plano Plurianual.

Art. 55: Na aplicagdo dos planos, programas e projetos, 0 Municipio utilizard os seguintes instrumentos
urbanisticos de intervencao no solo para o cumprimento da funcéo social da propriedade, e demais
instrumentos, conforme Estatuto da Cidade Lei Federal n. 10.257 de 10 de Julho de 2001: (Redacao
dadapelalein®2.807,de 17.5.2011)
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[- normas de uso e ocupagéo do solo;

Il- parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsorios;
[ll-  tributagdo eincentivos;

IV-  desapropriacdo com pagamento em titulos;

V- usucapido especial de imoével urbano;
VI-  direitodesuperficie;

VII-  direitode preempcao;

VIII-  outorgaonerosado direito de construir;
IX-  operag6esurbanasconsorciadas;

X- transferéncia do direito de construir;
XI-  estudodeimpacto de vizinhanca;

XII-  monitoramento da densificacao;

XIll-  limitagcbes administrativas;

XIV-  zonas especiais de interesse social;
XV-  unidadesde conservacao em sentido amplo. (PREFEITURA MUNICIPAL DE CACOAL, 2011)

Outros instrumentos especificos, ndo menos importantes, estdo transcritos nos arts. 90 a 92 do
Plano Diretor do Municipio de Cacoal - PDM/C. Portanto, ao menos no aspecto formal, o Plano Diretor
da cidade pesquisada atende as exigéncias do Estatuto da Cidade quanto aos instrumentos gerais e
especificosa serem utilizados para o desenvolvimento urbano.

Nao obstante, ndo basta constar da Lei Municipal que o Plano é o instrumento basico de
desenvolvimento, ha de definir de forma clara e objetiva como 0s mesmos serdo aplicados, quem 0s
realizard, com quais recursos e etc. Verifica-se que o ente publico municipal apenas transcreveu a
norma federal, deixando constar os instrumentos, por mera exigéncia legal, todavia, a norma municipal
nao delimitou seu alcance ou mesmo aplicabilidade necessaria a mesma como deveria e como era de
se esperar, preferindo aomisséo.

4.2 DIRETRIZES INDUTORAS DA FUNGAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

Interpelados em como as diretrizes da Prefeitura Municipal de Cacoal efetivam a funcéo social
da propriedade, os participantes evidenciaram que as mesmas estao contempladas e que todo o Plano
Diretor do Municipio de Cacoal - PDM/C foi elaborado com este objetivo, conforme destacado pelo E2
“um municipio elabora um plano diretor de acordo com as suas necessidades e preferencialmente de
acordo comaleiFederal, com afinalidade de cumprir afun¢do social, do seu inicio ao fim”,

Em andlise as diretrizes gerais da politica urbana, como efetivacdo da funcdo social da
propriedade, especificadamente sobre a politica habitacional urbana de interesse social, o Estatuto da
Cidade (Lei Federal) dispde emseu art. 1°:

A promocéo do desenvolvimento do Municipio de Cacoal tem como principio o enaltecimento
das funcdes sociais da cidade e da propriedade urbana, nos termos da Constituicdo Federal, da Lei
Federal n. 10.257 de 10 de Julho de 2001 e da Lei Organica do Municipio, mediante as seguintes
diretrizes gerais: (Redacdo dada pelaLein®2.807,de 17.5.2011)

()

XIV - a regularizacdo fundiaria e urbanizacdo de areas ocupadas por populacdo de baixa renda
mediante o estabelecimento de normas especiais de urbanizagéo, uso e ocupacéo do solo e edificacao
considerada asituagéo socioeconémicada populacao e as normas ambientais;

O Plano Diretor do Municipio de Cacoal - PDM/C (Lei Municipal), em seu art. 2° traz de forma idéntica &
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normafederal:

A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungées sociais da

cidade e dapropriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais:

()

XIV —regularizacdo fundiaria e urbanizacao de areas ocupadas por populacao de baixa renda mediante
0 estabelecimento de normas especiais de urbanizacdo, uso e ocupacdo do solo e edificagéo,
consideradas a situagédo socioecondmicada populagao e as normas ambientais;

Sendo assim, no aspecto formal, o PDM/C atende as exigéncias do Estatuto da Cidade, quanto
asdiretrizesindutoras da politica urbana do municipio para efetivacédo da funcado social da propriedade.
Nao obstante, no aspecto administrativo e pratico, relacionada a gestao publica, € lastimavel a copia
idéntica do dispositivo da norma federal pelo dispositivo da norma municipal, conforme demonstrado,
jaque emum pais tdo grande e com inameras diferencas como o Brasil, € do conhecimento comum que
cada regido, Estado, Municipio, tem peculiaridades, em muitas das vezes, totalmente diversas umas
das outras. Importante salientar que o que esta enunciado do PDM/C quanto as diretrizes indutoras da
funcdo social da propriedade urbana diverge da percepcao dos participantes, onde responderam que o
municipio realizou pesquisa prévia: “com base em dados existentes em seus arquivos a exemplo dos
Planos Plurianuais — PPAs antigos, aumento de arrecadacao, crescimento populacional e ainda de
acordo com as demandas latentes da populacdo em geral.” (E2).

Por tudo isso, 0 municipio pesquisado perdeu uma grande oportunidade através da criacdo e
entrada em vigor do Plano Diretor do Municipio de Cacoal - PDM/C, de observar de fato a realidade
local, considerando a situacdo socioecondmica da populacéo, e do interesse da coletividade, para fins
de sanar, ou ao menos minorar o déficit habitacional, em especial nas areas de interesse social,
facilitando ainda a cria¢do de politicas publicas condizentes com a realidade local, favorecendo assim a
populacao de baixarenda, a mais carente de amparo governamental.

Entre outros, a grande maioria dos problemas enfrentados pelos gestores publicos se encontra
na auséncia de planejamento e escassez de estabelecimento de metas de politicas publicas efetivas,
gue deveriam ser uma exigéncia legal, antes mesmo de iniciar qualquer mandado publico, inclusive ser
uma condi¢do para registro de toda e qualquer candidatura eleitoral. Se houvesse uma exigéncia séria
neste sentido, com consequéncia graves pelo seu descumprimento, grandes chances haveriam de se
solucionar ou ao menor minorar as inimeras mazelas sociais existentes no Brasil.

Portanto, o municipio de Cacoal ndo seguiu os ditames da Constituicdo Federal de 1988, que, no
art. 182, § 2°, estabeleceu que a propriedade urbana cumpre sua fungdo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano diretor. A copia integral de
dispositivos federais (Estatuto da Cidade) pela norma municipal (Plano Diretor Municipal) e as
omissbes desta norma comprometem a efetivacdo da funcdo social da propriedade urbana no
municipio de Cacoal.

Corroborando o alegado anteriormente, e nos termos do que expressou Fernandes (1998), o
municipio para cumprir a funcéo social da propriedade devera promover o controle do processo de
desenvolvimento urbano, através da formulacdo de politicas de ordenamento territorial nas quais 0s
interesses individuais dos proprietarios de terras e constru¢fes urbanas necessariamente coexistam
com outros interesses sociais, culturais e ambientais de outros grupos e da cidade como um todo.

4.3 POLITICAS HABITACIONAIS NO MUNICIPIO DE CACOAL

Com base em pesquisa documental e entrevistas realizadas junto a Prefeitura Municipal de
Cacoal destacam-se algumas iniciativas desde a emancipacdo do municipio quanto a politica
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habitacional urbana de interesse social, para fins de efetivacdo do cumprimento da fungéo social da
propriedade.

A primeira producéo de habitacio para populacdo de baixa renda nesta cidade foi o Conjunto
Habitacional Nova Esperanca, popularmente conhecido como BNH, com recurso do Governo Federal e
do Banco Nacional da Habitagdo. O municipio cedeu terras para uma empresa de habitacdo que loteou
e construiu 387 casas que ao final do ano de 1984 ja estavam prontas, mas apenas 05 unidades estavam
habitadas. A participante E2 destaca que como a populacao de baixa renda ndo possuia capital para a
aquisicao das habitacdes, cujas prestagdes eram consideradas altas, 0 BNH acabou virando um bairro
de classe média alta ao final de 1986, certamente porque a populagcdo com maior potencial financeiro
adquiriu as mesmas. As maiorias das casas eram em madeira na cidade de Cacoal e 0 BNH oferecia
casas de alvenaria, que possibilitou seu rapido crescimento, modificacdes e ampliagdes das mesmas.

Ressalta-se que no ano de 1995, foi criado o Plano de Diretrizes Urbanisticas — PDU de Cacoal,
que contribuiu significativamente para consolidacdo da malha viaria intra-urbana existente no
municipio. No entanto, esse ultimo Plano ndo aborda diretamente a problematica da habitacdo do
municipio para as popula¢des de baixa renda quanto para as de alta renda. De forma indireta tal Plano
acaba por beneficiar a politica habitacional da cidade, ja que o acesso a moradias, sejam novas ou
apenas aquelas a serem regularizadas, depende de condi¢des de infraestrutura minima, que dentre
elas se encontra as vias de circulacdo. Conclui-se que as questdes de déficit habitacional e de
assentamentos precarios e irregulares nao faziam parte das pautas do governo local como tema
prioritario, nem quando dasua cria¢do, nem como metas futuras.

Os documentos evidenciaram que nessa época o loteamento que deu origem a cidade de
Cacoal nédo foi registrado em cartério, criando assim uma area urbana irregular. A cidade por sua
localizacdo estratégica e caracteristica dindmica se desenvolveu rapidamente com a chegada de
pessoas em busca de trabalho e oportunidades de negdcios. Com todos os terrenos distribuidos pelo
governo local e o valor de mercado da terraem expansao logo surgiram novos loteamentos irregulares.
As pessoas que ndo conseguiram acesso a essa terra, invadiram as Areas de Preservagdo Permanente —
APP.

Conforme a Prefeitura Municipal de Cacoal (2009), com o Plano de Diretrizes Urbanisticas da
cidade — PDU vieram as legislaces urbanisticas tais como Codigo de Obras, Lei de Parcelamento do
Solo, Lei de Zoneamento, o que controlou o crescimento da cidade de forma satisfatoriamente
ordenada, mas ndo conseguiu conter a especulacdo imobiliaria. Um novo perimetro urbano foi
demarcado, criando uma area de expansao urbana generosa, 0 que propiciou o surgimento de novos
loteamentos e maior controle daadministragéo publica.

Destaca-se que no ano de 1997 o municipio iniciou o0 Programa de Regulariza¢do Fundiaria de
seus lotes, através do levantamento topografico de quadras, ruas e lotes. Entretanto, o que se constata
€ que tal Programa acabou sendo desvirtuado de seu objetivo principal, ja que aregularizacdo fundiaria
desde aquele ano até os dias atuais se deu em um pequeno numero de regularizacbes, sendo que o
poder publico acaba por remeter aos interessados a busca do Poder Judiciario para resolver tais
questdes, além do que tal levantamento esta servindo atualmente para atualizar os valores dos
terrenos, alterando assim seu valor venal, justificando um aumento da carga tributaria, em especial, do
Imposto Predial Territorial Urbano—IPTU.

E,em 1998 com recursos do Governo Federal através do Programa Habitar Brasil o governo local
consegue recursos para a construcao de 37 unidades habitacionais para a populacéo de baixa renda,
como a quantidade de unidades foi insuficiente para atender a demanda, as pessoas que nao foram
atendidas pelo programa, ocuparam o restante dos lotes que ficaram vazios nas proximidades, criando
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al um assentamento precario. Dois novos loteamentos surgem um em 1995, o Jardim Eldorado e o
outroem 1998, o Parque Fortaleza.

Nesse contexto de politica habitacional, o processo de urbanizacdo nesta cidade ndo € marcado
até 1998 por empreendimentos habitacionais com producdes de moradias para a populagéo de baixa
renda. Em 2000 a &rea urbana tinha 12,79 km, e arural 2.780 km, com 21 bairros, 01 distrito (Riozinho)
e 01 vila (Divinépolis), 19.322 unidades prediais, 36 avenidas, 215 ruas abertas com 490 km e 70 km de
asfalto, perfazendo um total de 14% e 1.100 km de estradas vicinais, conforme evidenciado em
documentos da Prefeitura Municipal de Cacoal (2009).

Adistribuicao da populagéo por bairros e por género eraaseguinte:

Bairro — Lei n® 172/PM C/88 Homens Mulheres Total
Jardim Clodoaldo 2.681 2.920 5.601
Princesa Isabel 1.880 2.118 3.998
Novo Cacoal 2.130 2.105 4,235
Teixerdo 1.955 1.956 3.911
Centro 1.780 1.946 3.726
Jardim Vista Alegre 2.261 2.219 4.480
Novo Horizonte 1.597 1.721 3.318
Liberdade 1.537 1.627 3.164
Floresta 1.264 1.383 2.647
Vilage do Sol (I e I1) 1.825 1.729 3.554
Conjunto Habitacional Nova Esperanca (BNH) 786 852 1.638
Residencial Parque Brizon 986 963 1.949
Cristal do Arco Iris 620 653 1.273
Jardim Bandeirantes 553 580 1.133
Santo Antbnio 406 374 780
INCRA 484 449 933
Parque Industrial Gov. Jerbnimo Santana 11 12 23
Industrial 449 447 896
Salde 326 337 663
Conjunto Halley 394 414 808
Sociedade Bela Vista 275 269 544
Distrito do Riozinho 1.087 998 2.085
Total 25.287 26.072 51.359

Fig. 2: Distribuicdo da populacéo
Fonte: Prefeitura Municipal de Cacoal (2009)

Ja, em 2002 o municipio inicia o processo participativo de elaboracao do Plano Municipal de
Desenvolvimento Urbano Sustentével, Plano Diretor do Municipio de Cacoal que vem a ser aprovado
pelaCamara Municipal apenas em 2006 (Lei Municipal n. 2.016, que posteriormente seria alterada pela
Lei Municipaln.2.807 de 2011).

No ano de 2003 entrou em vigor a Lei Municipal n° 1.545, determinando entre outras coisas, em
seu artigo 2°, § 2°, que “ficam criadas as zonas de especial interesse social, contando que estejam
habitadas por pessoas de baixa renda, como garantia ao direito constitucional da moradia”. Salienta-se
que existem outras normas municipais a respeito do tema, todavia, sem maior relevancia para a
pesquisaem questao.

Os participantes da pesquisa destacaram que entre 2004 e 2005 surgem novos loteamentos,
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devido a grande pressado do mercado imobiliario em Cacoal, sdo eles: Parque Alvorada, Vilage do Sol I,
Jardim Itélia. A Prefeitura Municipal de Cacoal para atender a populacdo de baixa renda implanta o
loteamento Habitar Brasil e logo em seguida o Loteamento Josino Brito.

Ainda em 2004, o municipio consegue recursos do Governo Federal, através do Ministério das
Cidades para construcdo de 44 unidades habitacionais no Bairro Josino Brito. As familias de baixa renda
nao atendidas ocuparam os lotes restantes nas proximidades, aguardando novos recursos e
construgdes. Em 2006 mais 29 unidades habitacionais foram construidas no Bairro Josino Brito. Em
2007 foram construidas mais 29 unidades habitacionais no mesmo bairro - Loteamento Limoeiro,
gravado como Zona de Especial Interesse Social — ZEIS, com recursos do Ministério das Cidades.

Zonas Especiais de Interesse Social estd bem definida no inciso V do art. 47 do PMCMV
(Programa Minha Casa, Minha Vida), que conceitua (BRASIL, 2009):

V —ZonaEspecial de Interesse Social - ZEIS: parcela de area urbana instituida pelo Plano Diretor
ou definida por outra lei municipal, destinada predominantemente a moradia de populacéo de baixa
rendae sujeitaaregras especificas de parcelamento, uso e ocupacédo do solo;

Com a entrada em vigor da Lei Federal n® 11.124, de 16 de junho de 2005, que disp&e sobre o
Sistema Nacional de Habitacéo de Interesse Social — SNHIS, e que criou também o Fundo Nacional de
Habitacdo de Interesse Social — FNHIS, instituindo o Conselho Gestor do FNHIS, o ente publico de
Cacoal, através de exigéncia legal do governo federal, aprovou no ano de 2006 o Plano Diretor
Municipal — PDM/C, que deixou constar em seu artigo 40, incisos Ill e IV, que o “municipio devera
implementar uma politica de habitacéo social que integre e regule as forcas econémicas informais de
acesso a terra e o capacite para a producdo publica de unidades habitacionais de interesse social”, e
também “implementar uma politica habitacional para as populac¢fes de baixa e média renda, com
incentivos e estimulos a producéo de habitacao”.

O mesmo PDM/C dispde especificadamente em seu artigo 41 acerca da implementacao da
politica habitacional de interesse social, adotando metas, diretrizes, que dentre outras: (...); 2 - a
democratizacdo do acesso a terra e a ampliacdo da oferta de moradias para as populagdes de baixa e
média renda; 3 - a provisdo publica e a diversificacdo de mercado na producdo de habitacdo de
interesse social; (...).

Importante salientar que o artigo 41, §2° do PDM/C conceitua o que seja habitagdo da seguinte
forma: “é entendida como a moradia provida de infraestrutura basica, de servicos urbanos e
equipamentos comunitérios, sendo a habitacdo de interesse social aquela destinada a populagédo
residente em nucleos de habitabilidade precaria ou desprovida de poder aquisitivo familiar suficiente
para obté-la no Mercado”. O 83° do mesmo artigo estipula qual seria a renda familiar méxima para
politica publica de habitacdo, quando declara: “na execuc¢do de programas habitacionais, 0 Municipio
atendera como demanda habitacional prioritaria a parcela da demanda por habitacdo de interesse
social destinada a populacdo com renda familiar igual ou inferior a 03 (trés) salarios minimos™.

Além do Plano Diretor Municipal — PDM/C, outras normas legais do municipio pesquisado
tratam da politica habitacional, como a Lei Organica do Municipio, datada de 1990, que entre outras
observacOes relevantes, estabelece em seu art. 9 que “é de competéncia do Municipio promover
programas de construcao de moradia e melhoria da condi¢éo a habitacional e saneamento basico”, e a
Lei Municipal n° 835, datada de 1997, que determina que a competéncia da organizacdo politica de
habitacdo do municipio é de responsabilidade da Secretaria Municipal de Planejamento — SEMPLAN,
sendo que a direcdo de tais atividades é de responsabilidade da Divisao de Desenvolvimento Urbano e
pelaDivisdo de Habitacao.

Continuando na questao quanto ao crescimento da area urbana do municipio pesquisado, o

Available online at www.lsrj.in 22



POLITICA HABITACIONAL COMO EFETIVAGAO DA FUNGAO SOCIAL DA PROPRIEDADE URBANA EM RONDONIA, .......

bairro Jardim S&o Pedro atraves da Lei n° 2.103/PMC/06 e o bairro Jardim Europa através da Lei n°
2.334/PMC/08 sdo incluidos na area urbana. Sendo assim a area de expansdo urbana do municipio
passou ater 23 bairros oficiais.

No ano de 2008, foi aprovada a Lei Municipal n° 2.315 que constitui o0 Fundo de Habitagdo de
Interesse Social - FHIS e institui o Conselho Gestor do FHIS. Este Fundo € constituido por: doa¢des do
Orcamento Geral do estado ou municipio, classificadas na fungdo de habitacdo; outros fundos ou
programas que vierem a ser incorporados ao FHIS; recursos provenientes de empréstimos externos e
internos para programas de habitacdo; contribuicdes e doacBes de pessoas fisicas ou juridicas,
entidades e organismos de coopera¢cdo hacionais ou internacionais; receitas operacionais e
patrimoniais de operacdes realizadas com recursos do FHIS; e outros recursos que lhe vierem a ser
destinados.

A participante E2 destacou que a Prefeitura Municipal de Cacoal instituiu o Fundo Municipal de
Habitacdo de Interesse Social com o objetivo de centralizar e gerenciar recursos or¢camentarios
destinados a programar politicas habitacionais do municipio direcionadas a populacéo de baixa renda.
Ja o ano de 2009, através da aprovacdo da Lei Municipal n° 2.508, o Ministério das Cidades através do
Fundo Nacional de Habitacao de Interesse Social — FNHIS, com recursos do Programa de Aceleracdo do
Crescimento - PAC, libera a construgdo de 105 unidades habitacionais no Loteamento Morada Digna. A
referida construcdo iniciou através da abertura do Processo Administrativo n° 61 de 2009, sendo que a
entrega dosimdveis urbanos as familias selecionadas se deu apenas no ano de 2012.

Ndo obstante, constatou-se que até findar o ano de 2013 os beneficiarios das unidades
habitacionais ainda ndo recebem o documento de titulacdo dos imdveis em seus nomes, com a
justificativa da administracdo de sua ndo ocorréncia por questdes burocréticas. Importante salientar
que tal loteamento restou enquadrado na Zona de Especial Interesse Social — ZEIS, restando
caracterizado assim como de interesse social, adequando-se assim ao objeto desta pesquisa.

Retornando ao ano de 2009, portanto, quatro anos depois da entrada em vigor do Plano Diretor
Municipal, Cacoal implementou uma norma especifica habitacional, qual seja, o Plano Local de
Habitacao de Interesse Social da cidade de Cacoal — PLHIS/C, voltado para aimplementacao da Politica
Nacional de Habitacdo na municipalidade, com o fim de efetivar esta politica publica entre os anos de
2011 a 2020, solucionando assim o problema do déficit habitacional na cidade. Este plano veio com a
previsdo, mediante o tracado metodoldgico que inclui a captacdo de recursos, a geréncia de construcao
civil e respectiva distribuicdo de casas populares aos necessitados.

Importante salientar que esta politica publica social, em muito depende da gestdo publica,
administracao de fato da questdo, e esta nem sempre sera sanada ou ao menos diminuida com apenas
recursos municipais, mas também de outros entes da federacdo, como o Estado e a Unido. Isto ndo quer
dizer que o Estado de Ronddnia ou mesmo o Governo Federal também serdo analisados nesta
pesquisa, afinal as metas do Plano Local de Habitacdo de Interesse Social de Cacoal — PLHIS/C séo
municipais, mas sim de que o déficit habitacional do municipio podera ser solucionado, aos menos em
parte com recursos de outros parceiros, publicos ou privados, em especial a Unido, maior incentivador
e investidor de recursos e projetos na area habitacional no pais.

A Secretaria Municipal de A¢do Social e Trabalho — SEMAST, e a Secretaria Municipal de
Planejamento - SEMPLAN, ambas da Prefeitura Municipal de Cacoal, ficaram responsaveis para efetivar
este programa popular de habitacdo, até pelas atribuicdes que cabem as mesmas dentro da
administracao puablicacomo um todo, conforme evidenciado nas respostas dos participantes.

A entrada em vigor do Plano Local de Habitacdo de Interesse Social da cidade de Cacoal -
PLHIS/C trata-se de um marco importante, ja que em analise a legislacdo e aos projetos habitacionais
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do municipio pesquisado, antes do ano de 2009, data da elabora¢do deste Plano, ndo restou constatada
nenhuma politica publica especifica acerca da habita¢do urbana em favor da populagédo carente, bem
como qualquer levantamento do déficit habitacional na cidade.

Para melhor analise dos dados expostos no PLHIS/C, de acordo com os dados divulgados pelo
IBGE, importante salientar que a populacdo de Cacoal no ano de 2000 era de 73.527 individuos,
passando para 76.155 habitantes, conforme IBGE (2007) e j& pelo Gltimo senso do IBGE realizado em
2010 naregido, contacom uma populacdo de 78.574. Tal acréscimo populacional decorre daimigracédo
e principalmente pelo fato de nos Gltimos anos a cidade pesquisada ter se tornado um polo educacional
e de saude, com constru¢do de faculdades privadas, hospitais e clinicas, entre outros segmentos em
franco crescimento, tais como na abertura de inUmeros loteamentos privados, além do aumento de
investimentos na construcao civil, além do éxodo rural, entre outros.

Tais eventos aceleram os prec¢os imobiliarios, impossibilitando a aquisicdo de imoveis pelos
cidadaos carentes, e impedindo o pagamento de aluguel de uma moradia digna encarecida pela
demanda ascendente. Combinado com isso esta uma série de fatos que denunciam a desigualdade
social, concentracao de renda, pobreza extrema, padrao inadequado de ocupacdo imobiliaria pelos
municipes, omissdo do poder publico no poder de fiscalizar, entre outras mazelas. Por essas razdes 0s
excluidos passam a habitar debaixo de condi¢des precarias, as vezes sem iluminacgéo publica, ou nafalta
de agua tratada, na auséncia de saneamento basico e sistema de esgoto deficiente, conjugado com a
auséncia e distancia de escolas publicas para seus filhos; sendo que muitos destes sobrevivem em
espacos invadidos, a margem de rodovias, encostas, vales; habitam emergencialmente nas margens de
rios em condicBes que estimulam a degradacao dos frageis ambientes amazonicos, improprios para a
urbanizacdo. Com tudo isso, a dignidade humana destes cidadéos fica a mercé de uma melhor sorte,
reforcada pelos meios de comunicacéo, como objeto de trabalho da imprensa sensacionalista, que os
denominam “sem-teto”, entre outras alcunhas pejorativas existentes.

Nosanosde 2011 a2012, periodo das metas a serem atingidas pelo Plano Local de Habitacdo de
Interesse Social de Cacoal — PLHIS/C, ocorreram mudancas significativas no cenario habitacional
urbano de Cacoal, com a aprovagdo de inUmeros loteamentos particulares, que juntos somam
centenas de lotes urbanos postos a disposi¢ao da populacdo, com valores de toda ordem para compra,
em sua maioria com atrativas possibilidades de financiamento nas institui¢6es financeiras e através das
proprias construtoras, e com infraestrutura basica necessaria.

Por tudo isso houve novamente a alteracdo e ampliacdo pelo ente publico da &rea de expansdo
urbana, o que facilita a regularizacdo de novas areas para fins de moradia e mais oferta posta a
disposicao da popula¢do. As consequéncias disso podem ser uma alteracdo no déficit habitacional do
municipio nestes Ultimos anos, ja que indmeras pessoas que nao possuiam casa prépria podem ter
adquirido, financiado ou mesmo iniciado a constru¢éo de unidades habitacionais, o que diminuiria o
déficitapurado no PLHIS/C.

Importante salientar que quase todos os investimentos no municipio pesquisado nos Ultimos
anos, em especial quanto a questdo habitacional, se deram por iniciativa publico-privada,
principalmente na regularizacdo de areas particulares para construcdo de unidades habitacionais,
todavia, com recursos do governo federal, tendo o poder publico municipal apenas exercido seu poder
administrativo de analisar e regularizar tais areas, além de alguns beneficios fiscais concedidos aos
beneficiarios, taiscomo, isen¢des de taxas para titulagdo do imével em seu nome e pagamento a menor
do Imposto Predial Territorial Urbano - IPTU.

Diante o histérico das politicas habitacionais do municipio de Cacoal citadas anteriormente,
constata-se conforme assevera Paz e Taboada (2010) que a Constituicdo Federal de 1988 - CF/88
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realmente foi 0 marco legal da questéo habitacional brasileira. Que esta norma incluiu a moradia como
direito social do cidad&o, confirmando assim a prioridade dos governos (Federal, Estadual, Municipal e
Distrito Federal) na provisdo de habitacdo para os que mais necessitam, tornando tal questao de
interesse social.

Que a partir da CF/88 surgiram inUmeras outras legislacdes relativas ao tema, como o Estatuto
da Cidade, por exemplo, a principal legislacao federal sobre o0 assunto, determinando entre outras, que
0S municipios sdo 0s principais responsaveis pela politica de desenvolvimento urbano, com gestédo
democrética da cidade, processos de decisdo e com controle social sobre aimplementacédo da politica
urbana (AZEVEDO, 2010, p. 23). Diante da responsabilizacdo dos municipios e da exigéncia de Lei
Federal neste sentido, houve a elaboragéo do Plano Local de Habitacao de Interesse Social de Cacoal —
PLHIS/C, que se tornaa principal estratégia quanto a politica habitacional, impondo metas para solucéo
do déficit habitacional nacidade.

4.4 ESTRATEGIAS UTILIZADAS PELO MUNICIPIO DE CACOAL QUANTO A POLITICA HABITACIONAL DE
INTERESSE SOCIAL

Quanto as estratégias utilizadas em Cacoal para a efetivacdo da politica habitacional urbana de
interesse social contidas no Plano Diretor vigente e em outras normas do Municipio, com objetivo do
cumprimento da funcéo social da propriedade, destaca-se que apds entrevistas com servidores
publicos municipais responsaveis pela Politica de Habitacdo e pesquisas em diversos documentos
oriundos das secretarias municipais (Secretaria Municipal de Planejamento - SEMPLAN e Secretaria
Municipal de Acédo Social e Trabalho - SEMAST) desde a vigéncia do Plano Diretor Municipal apurou-se
as seguintes estratégias:

a) entrada em vigor da Lei Municipal n° 2.315 de 2008 que instituiu 0 Fundo de Habitagdo de Interesse
Social - FHIS e 0 Conselho Gestor do referido Fundo - CGFHIS, com o fim especifico de receber recursos
parasanar o déficit habitacional e fiscalizar as obras e a aplica¢cdo dos mesmos;

b) acriagdo do Plano Econémico;

c) a elaboragédo do Plano Local de Habitacéo de Interesse Social de Cacoal — PLHIS/C em 2009, com
metas especificas para sanar com o déficit habitacional entre os anos de 2011 a 2020, €;

d) a estruturacdo organizacional do municipio para implementacdo da politica habitacional de
interesse social.

Questionado os entrevistados se 0os mesmos acreditam que as estratégias utilizadas pelo
municipio quanto a politica habitacional cumprem com a funcao social da propriedade urbana, todos
confirmaram tal ocorréncia, mas apenas o E2 fez ponderac¢éo a respeito, da seguinte forma: “as areas
beneficiadas pelos programas habitacionais do municipio certamente cumprem com a fungdo social da
propriedade urbana, pois os beneficiarios destas areas recebem os documentos de propriedade, seja
através de doacdo ou concessdo, e essas mesmas areas sao agraciadas com condi¢cdes de infra
estruturabasica, como arruamento, esgoto sanitario, iluminacéo publica, rede de agua, entre outros.”

CONCLUSOES

O planejamento urbano como ferramenta da politica habitacional de interesse social para
efetivacdo da funcéo social da propriedade urbana, especialmente quanto a construgédo de unidades
habitacionais, envolve diversos fatores da administracdo e promovem estruturacdes significativas na
vida das pessoas envolvidas. Este processo de reestruturacdo das politicas publicas busca oferecer
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dignidade humana aos cidadaos, e isso € uma das coisas que se buscou identificar nesta pesquisa.
Conforme elencado no referencial teorico, ja existem estudos relacionados a necessidade do ente
publico municipal promover o controle do processo de desenvolvimento urbano, através da
formulacdo de politicas de ordenamento territorial nas quais os interesses individuais dos
proprietarios de terras e construcdes urbanas necessariamente coexistam com o0s interesses sociais,
culturais e ambientais de outros grupos e da cidade como um todo, de autores como Fernandes (1998),
Mello (1996), Silva (2008), entre outros.

Os objetivos da pesquisa, através da pesquisa bibliografica, analise documental e de entrevistas
foram alcancados, conforme proposto nesta dissertacdo, sendo que se constatam 0s seguintes
resultados:

a) Verifica-se no aspecto formal de que o Plano Diretor Municipal de Cacoal — PDM/C (Lei Municipal)
atende as exigéncias do Estatuto da Cidade (Lei Federal) no tocante ao atendimento da funcéo social da
propriedade, com base em algumas constatacoes: | - que o PDM/C é o principal instrumento de politica
publica de desenvolvimento urbano da cidade; Il - que o orcamento do PDM/C igualmente tem
cumprido com as exigéncias do Estatuto da Cidade, definindo, mesmo que pifios, metas e obtencao de
recursos em favor do planejamento urbano; Il — que quanto aos instrumentos gerais e especificos
utilizados para atingir a finalidade do Estatuto da Cidade, o PDM/C ao menos no aspecto tedrico atende
as exigéncias dagquela norma utilizada para o desenvolvimento urbano. Todavia, no aspecto pratico em
areas de interesse social ndo atende as necessidades e igualmente ndo soluciona as mazelas da
populacédo quanto a politica habitacional.

b) Constata-se no aspecto formal de que o PDM/C atende as exigéncias do Estatuto da Cidade quanto as
diretrizes indutoras da politica urbana do municipio, em especial quanto a efetivacdo da funcéo social
da propriedade. Nao obstante, no aspecto pratico, € lastimavel a cépia idéntica do dispositivo danorma
federal pelo dispositivo da norma municipal, perdendo este ente uma oportunidade de observar a
realidade local, considerando a situagdo socioecondmica da populagéo, e do interesse da coletividade,
para fins de sanar, ou a0 menos minorar o déficit habitacional, em especial nas areas de interesse
social, facilitando ainda a cria¢do de politicas publicas condizentes com a realidade urbana da cidade,
favorecendo assim a populacdo de baixa renda, aguela mais carente de amparo governamental.

c) Apurou-se que a administragdo publica municipal tem algumas relevantes estratégias
implementadas para a efetivacdo da politica habitacional urbana de interesse social, com objetivo do
cumprimento da fun¢do social da propriedade. N&o obstante, com efeito, a principal delas foi a
elaboragéo do Plano Local de Habitagéo de Interesse Social de Cacoal — PLHIS/C, exigéncia do governo
federal, através da entrada em vigor da Lei n° 11.124/2005, restando-se assim obrigatério fazer um
diagndstico do déficit habitacional no municipio, facilitando a definicdo de politicas publicas
diferenciadas para o setor através deste Plano, com intuito de acabar, ou a0 menos minorar com tal
problema.

d) No que tange especificadamente a questdo orcamentaria, quanto ao Plano Plurianual (PPA), a Lei de
Diretrizes Orcamentarias (LDO), e a Lei Orcamentaria Anual (LOA), no periodo de 2010 a 2012,
verificaram-se do ponto de vista formal do planejamento publico urbano que ha uma programacao
financeira de acGes voltadas para a realizacdo de obras na area habitacional, todavia, sob o aspecto
préatico estes projetos sdo alocados de forma muito aquém da necessaria, além do que agrande maioria
dos projetos € custeada pelo Estado e pelo Governo Federal, justificando como fator relevante a
insuficiéncia de disponibilidade econdmica municipal para atender ao déficit e a demanda para
producdo de habitagdes. Pela simples analise dos investimentos e valores alocados pelo municipio se
constata o descumprimento das metas propostas pelo PLHIS/C.
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E resposta ao que esta pesquisa busca responder, conclui-se que as exigéncias fundamentais de
ordenacéo da cidade, contidas no plano diretor vigente de Cacoal, com intuito de efetivar a funcéo
social da propriedade urbana, por meio do planejamento urbano, especialmente quanto a politica
habitacional de interesse social, ndo fora em nivel de resultado devidamente cumprido, ja que as
normas legais realmente confirmam as exigéncias fundamentais e a finalidade de atingir a funcéo
social, ndo obstante, em termos praticos e efetivos, diante as deficiéncias e omissdes formais e
administrativas, além dos nimeros comprobatérios dos infimos investimentos alocados para a politica
habitacional, demonstrado nas diretrizes orcamentarias, entre outras razdes existentes, inclusive
conforme narrado pelos participantes desta pesquisa, resta cabalmente comprovado que a funcéo
social da propriedade urbana nao se consolidou, pois esta para ter resultado efetivo tem que se realizar
no campo pratico e ndo tedrico, cComo ocorreu no municipio ora pesquisado.

Destacam-se como pontos negativos da pesquisa: | — auséncia de uma politica habitacional
urbana efetiva (planejamento) para as areas de interesse social, ja que ndo é concedido prioridade a tal
problema; Il — caréncia de investimentos municipais especificos para acabar ou mesmo minorar o
déficit habitacional urbano; Il — falta de estrutura, equipamentos e maquinas, a auséncia de pessoal
capacitado, em numero insuficiente, e de um setor especifico e exclusivo para solu¢do do problema,
além da falta de comunicacao e articulacdo entre as inUmeras secretarias, acabam por ndo auxiliar na
solucdo do déficit habitacional; IV — a ndo concessdo de documentos de propriedade de inumeros
imoveis urbanos objeto de doacédo e concessdo ndo concedem a devida fungéo social da propriedade
urbana, ja que nao concede dignidade a pessoa humana de forma integral, pois Ihes concedem apenas
posse, mas nao dominio das referidas areas.

Para solucdo definitiva ou ao menos minorar o problema do déficit habitacional de interesse
social de forma significativa, se faz necessario criar um setor que trate especificamente da politica
habitacional, em especial em favor da populacéo de baixa renda, com funcionarios préprios e com
capacitacdo constante destes, visando assim melhorar a estrutura administrativa, obter maior
captacdo de recursos de outros entes da federagdo (Estado e Unido), e por fim ocorrer maior
articulagdo entre as diversas secretarias da administracdo pablica. Além disso, j& que houve crescente
aumento de arrecadac¢do no municipio, deveréo ser reservados valores maiores para sanar a escassez
de capacidade financeira do ente publico municipal neste setor. Estes sdo 0s maiores entraves a
solucionar o déficit habitacional de interesse social da cidade, da qual podem ser sanados com poucos
e baratas medidas administrativas, que se conquista com planejamento.

Por fim néo se esgota o tema em estudo, 0 que pode servir como um importante ponto de
partida para trabalhos futuros seria 0 questionamento quanto a politica habitacional rural do
Municipio, e se esta efetiva a funcao social a propriedade, j& que este trabalho se resume a analisar a
politica habitacional de interesse social em areas urbanas para fins de efetivacdo da funcédo social da
propriedade, com énfase a constru¢do de unidades habitacionais.
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