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1. INTRODUCAO

A Politica Habitacional do Distrito Federal deve visar o enfrentamento das necessidades
habitacionais da populacdo, proporcionando estratégias concretas para combater o
déficit habitacional, bem como propor solucbes para as diversas demandas da
populacdo, com atencdo aos estratos mais vulneraveis da sociedade, proporcionando
acesso a moradia em suas instancias social, econdmica, cultural, ideoldgica e politica,
possibilitando a vivéncia do espaco urbano em sua totalidade. A vivéncia dessas
dimensdes, por sua vez, necessita ser permeada pela qualificacdo da habitacdo em
varios sentidos dos projetos arquitetonicos e dos urbanisticos, dos empreendimentos
produzidos, considerando os modos de vida dos grupos sociais e a diversidade de
composicGes familiares contemporaneas. A Politica Habitacional deve propiciar o morar
em lugares que, de acordo com a Geografia Humanista, sdo entendidos como “espaco
vivido”, parte da memoria de todos os individuos que os utilizam.

Morar com dignidade significa, também, universalizar o acesso de toda a populagao aos
espacos publicos para que ela possa vivencia-los e qualifica-los. S3o nos espacos
publicos que a vida urbana alcanca sua expressdao mais plena, com conflitos, tristezas,
alegrias e esperancas. As pessoas precisam se sentir reconhecidas e valorizadas na
cidade.

A Politica Habitacional deve propiciar solugdes frente as diferencas, desigualdades e as
multiplas formas de exclusdo e segregacdao que ocorrem na cidade. Nesse quadro, a
oferta de moradia em dareas centrais pode agregar mais qualidade de vida que nas areas
periféricas. Morar em areas centrais transcende o direito a moradia, por si sé. Propicia
o direito a cidade em d4reas mais servidas de infraestrutura, servicos e ofertas de
emprego.

E necessario evitar a producdo histérica de moradias para populacdes com menor renda
nas periferias, em dreas com nenhuma infraestrutura ou com quantidades insuficientes
desta. A auséncia de regulagdao dos agentes econdmicos produtores da cidade, bem
como o investimento em requalificagdes urbanas em centralidades sem mecanismos de
insercao de populacdes de menor renda nessas areas, como o retorno social dos ganhos
decorrentes da aplicacdo de instrumentos urbanisticos e benfeitorias, encarece o preco
do solo urbano e gentrifica a cidade.

Diante disso, as politicas de habitacdo ndo devem mais ser vistas como estratégias
isoladas no planejamento urbano, mas estratégias integradas a educacdo, aos
empregos, a saude, a assisténcia social, a seguranga bem como demais politicas publicas
que possam agregar qualidade de vida as populagdes com menor renda. Uma politica
habitacional de qualidade oferece acesso a cidade e a uma rede de protec¢do social,
visando prevenir a exclusao e a segregagao social, promovendo a coexisténcia de
comunidades heterogéneas e multiculturais na sociedade. As politicas publicas que
garantem moradia devem se apoiar em instituicdes sdlidas e em ferramentas que
empoderem e incluam os atores urbanos presentes na cidade, viabilizando a
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participacdo e o engajamento das comunidades. E necesséria a criacdo de politicas,
ferramentas, mecanismos e modelos de financiamento que promovam o acesso a uma
ampla gama de opg¢des habitacionais economicamente acessiveis e sustentdveis a
populacdo de baixa renda, atentando-se também as necessidades de pessoas em
vulnerabilidade ou em situac¢do de rua.

A Secretaria de Gestdo do Territério e Habitagdo (SEGETH), com apoio da Subsecretaria
de Politicas e Planejamento Urbano — SUPLAN, tem entre suas competéncias a
elaboracdo e gestdo da politica habitacional do Distrito Federal, visando o combate ao
déficit e a inadequagao habitacional.

Por sua vez, como executora dessa missdo, atua a Companhia de Desenvolvimento
Habitacional do Distrito Federal - CODHAB/DF. Dentre outras competéncias, a
companhia é responsavel pela implantagao dessa politica, por meio da qual se
desenvolve tanto a linha de provimento de novas habitagdes de interesse social, quanto
a realizagao de melhorias habitacionais, apoiadas pela disponibilizagao de postos de
assisténcia técnica em comunidades carentes.

Esta nota técnica objetiva apresentar o processo de revisdo do Plano Distrital de
Habitacdo de Interesse Social — PLANDHIS vigente, a partir dos avangos e
amadurecimentos da gestdo da politica habitacional decorrente da aplicacdo do
Programa Habitacional Habita Brasilia, bem como dos estudos desenvolvidos desde
2012, ano de lancamento do referido plano. As propostas foram elaboradas com a
participacdo da Camara Técnica de Revisdo do PLANDHIS, realizada no ambito do
Conselho Consultivo de Preservacdo e Planejamento Territorial e Metropolitano do
Distrito Federal — CPPTM. Foram realizadas ao todo onze reuniGes, com representantes
do Governo do Distrito Federal e representantes da sociedade civil de instituicGes
vinculadas ao referido conselho. Ressalte-se que ao longo dos trabalhos da camara
técnica foi possivel consolidar a estrutura do PLANHIS apresentada no presente
documento.

Para tanto, apresentam-se uma contextualizagao da situagao habitacional no DF, bem
como os estudos relacionados as necessidades habitacionais no territério, embasadas
no: déficit habitacional, na demanda habitacional demografica, na demanda
habitacional domiciliar, na localizacdo dos centros de empregos e nas informacgdes
disponiveis sobre o perfil da populacdo em situacdo de rua no Distrito Federal. Procurou-
se ao maximo regionalizar os achados. Decorrentemente é proposta uma estratificagao
das camadas de interesse social a fim de melhor executar as acdes planejadas para o
provimento habitacional de interesse social.

Em sequéncia, com base nos diagndsticos é proposta a estrutura para a revisdo do
PLANDHIS, a qual é detalhada por capitulo, minimamente com o conceito e objetivo
principais e as diretrizes para detalhamento e concep¢do da tematica. Ressaltem-se os
capitulos de instrumentos de fomento a producao de habitacdo de interesse social, de
carater urbanistico, tributario e administrativo, cujo cruzamento, visa a implantacdo e
melhoria das linhas programaticas propostas: produgdo de unidades habitacionais,
venda de lotes urbanizados, assisténcia técnica, incentivos a produgdo e locagdo social.



2. CONTEXTUALIZAGAO

A habitagao de interesse social no Distrito Federal remonta desde a época da fundagao
da Capital Federal, com a criacdo da Sociedade de Habitacdes Econbmicas de Brasilia —
SHEB (1962), posteriormente da Sociedade de Habitacdo de Interesse Social — SHIS
(1964), do Instituto de Desenvolvimento Habitacional do Distrito Federal —IDHAB (1994)
e atualmente da Companhia de Desenvolvimento Habitacional - CODHAB (2007).

O provimento habitacional, até entao, priorizou a distribuicdo de lotes semi urbanizados
em terras publicas sem, contudo, estabelecer meios para que os beneficiados tivessem
condigdes de consolidar neste lote um atendimento habitacional completo, bem como
critérios objetivos e claros para a sele¢do dos contemplados (SEDHAB, 2012).

Se por um lado a farta distribuicdo de terra comprometeu o desenvolvimento urbano
do Distrito Federal, por outro é facil perceber que ndo foi o suficiente para diminuir o
déficit habitacional, o que foi facilmente constatado por dados oficiais que apontam o
DF como a Unidade da Federacdo onde o maior nimero de pessoas, em termos
percentuais, ndo é proprietario do lugar onde vive.

Com a promulgacdo da Lei Federal n? 11.124, de 16 de junho de 2005, que criou o
Sistema Nacional de Habitagdo de Interesse Social — SNHIS e o Fundo Nacional de
Habitagao de Interesse Social — FNHIS, o volume de recursos ndo onerosos para o
enfrentamento das caréncias habitacionais e o combate ao déficit habitacional
experimentou significativa elevagao. Além disso, esta lei instituiu o Conselho Gestor do
referido fundo, com vistas a preencher, em termos, a lacuna que foi deixada com a
extincdo do Banco Nacional de Habitacdo - BNH.

No entanto o préprio SNHIS, ao ampliar os recursos, condicionou o seu repasse aos
entes federados a criacdo de fundos e a elaboracdo de planos de habitacdo de interesse
social, estaduais e municipais. Dessa forma, seriam inseridos todos os Estados,
Municipios e o Distrito Federal no sistema, direcionando-os de forma mais direta ao
enfrentamento do déficit habitacional no pais.

Até junho de 2006, o Governo do Distrito Federal ndo possuia uma legislacdo
consolidada que fornecesse diretrizes a Politica Habitacional. Nesse ano, em 26 de
junho, foi aprovada, pela Camara Legislativa do Distrito Federal, a Lei Distrital n® 3.877
que da diretrizes a Politica Habitacional, a fim de promover solugdes para a caréncia
habitacional, com prioridade para as populacdes de baixa e média renda.

Essa nova visdo sobre a politica habitacional, tanto no ambito distrital quanto no federal,
permitiu a descentralizacdo politica-administrativa da matéria e incentivou a
participacdo da sociedade, fazendo com que o planejamento habitacional passasse a ser
mecanismo estratégico para equacionar o problema do déficit habitacional.

A determinacado legal federal de que todos os entes federados que pretendessem obter
subsidios do Orgamento Geral da Unido necessariamente teriam que ter um Plano



Diretor de Habitacdo, motivou a elaboracdo do Plano Distrital de Habitacdo de Interesse
Social — PLANDHIS no Distrito Federal no ano de 2012.

2.1 O Plano Distrital de Habita¢ao de Interesse Social do Distrito Federal —
PLANDHIS

O Plano Distrital de Habitagao de Interesse Social - PLANDHIS surgiu como compromisso
do Governo do Distrito Federal — GDF com o planejamento da politica habitacional, apds
promulgacdo da Lei Federal n? 11.124/2005. O objetivo foi criar um plano para
compatibilizar e adequar as iniciativas de enfrentamento do déficit habitacional do
Distrito Federal com as exigéncias legais presentes na referida Lei, de modo a efetivar o
repasse de recursos voltados para habitacdo social aos entes federados.

O escopo do PLANDHIS foi desenvolvido e consolidado no ano de 2012, estruturado
entre Proposta Metodoldgica, Diagnéstico da Situacdo Habitacional de Interesse Social
e Estratégia de Acdo. O trabalho estabeleceu como meta a oferta de 100.000 (cem mil)
novas unidades habitacionais até 2014. Cabe ressaltar que, apesar dos esforcos de
estruturacao e elaboracao, o Plano Distrital de Habitacdo de Interesse Social - PLANDHIS
ndo chegou a consolidar-se em lei.

Os programas apresentados no PLANDHIS estdo organizados em trés (03) linhas
programaticas: a) institucional; b) aprimoramento legal; e c) provisdo e qualificacdo
urbana habitacional; e estdo divididos em duas fases: a primeira, de implementacao a
partir de 2013 e a segunda, de incorporacdo e implementacdo a partir da revisdo do
PLANDHIS que deveria ocorrer ainda no ano de 2015 (Tabela 1).

Tabela 1 — Linhas e programas do PLANDHIS vigente

Linha Primeira Fase Segunda Fase
Programatica

Institucional e Desenvolvimento e Promover Concurso
Institucional Publico para guadro
e (Cadastro e Gestdo da permanente
Informacao e Promover recenseamento

mobiliario rural

Aprimoramento e Revisdo e Atualizacdo da
Legal legislacdo aplicavel
e Implementacdo dos

instrumentos de Gestdo da
Politica Urbana

Provisdo e e Fomento a produgdo e Qualificagdo Habitacional
Qualificagdo habitacional de interesse social Rural

Urbana e e  Regularizacdo Fundiaria e C(Criacdo e viabilizacdo do
Habitacional e Qualificagdo Habitacional Banco de Terras
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Dentre os programas previstos no PLANDHIS, trés deles merecem ser destacados no
sentido de serem reavaliados e desenhados de maneira a atender as necessidades atuais
do DF e serem, por fim, implementados para viabilizar e instrumentalizar a aplicagao da
politica habitacional.

1. O Programa de Recenseamento Imobiliario, diante da constatacdo de que
inexiste um cadastro imobilidrio atualizado e preciso dos imdveis e dos
moradores, propde a criacdo de um banco de dados georreferenciados
articulado ao Sistema de InformacGes Urbanas do DF (SITURB), que congregue
dados da CODHAB e dados quantitativos e qualitativos para o planejamento e
gestdo habitacional. De acordo com o PLANDHIS (2012), este banco de dados:

“servird como base para orientar as agdes contribuindo inclusive para identificagdo
das intervengdes prioritdrias e a revisdo das metas estabelecidas nos Programas que
compdéem a Linha Programdtica de “Provisdo e Qualificacdo Urbana e habitacional”,
além de possibilitar ao GDF definir com precisGo sua demanda em cada uma das
necessidades habitacionais” (PLANDHIS, 2012, p.153).

2. O Programa de Revisdo e Atualizacdo da Legislacdo Aplicavel, que tem o
objetivo de:

“eliminar as inconsisténcias de teor da atual legislacdo aplicavel a HIS, compatibilizd-
la as normativas urbanisticas atuais e dar base legal para implementagdo das agcbes
previstas no Plandhis ” (PLANDHIS, 2012, p.159).

3. O Programa de Qualificacdo de Moradia, que objetiva promover a
qualificacdo habitacional através da prestacdo de servicos de assisténcia técnica
e beneficios para familias de baixa renda. Este programa, aprimorado a partir da
sua proposta inicial contida no PLANDHIS, permitird reunir os elementos
necessarios para enfrentar a precariedade habitacional, componente do déficit
habitacional.

Dentre as principais agdes da nova politica habitacional do DF, destaca-se a revisao do
PLANDHIS, que terd como objetivo tanto a avaliacdo da politica levada a cabo até este
momento, quanto a revisdo dos planos propostos e a insercdo de novas linhas
programaticas de fundamental importancia para o enfrentamento dos desafios
habitacionais do DF, um dos maiores do pais.

Devera ser reforcada, dentro do processo de revisdo do PLANDHIS, a necessidade de
estruturacao de um Sistema de Avaliagao e Monitoramento, de maneira que o Poder
Publico e a Sociedade Civil possam acompanhar o andamento das propostas e a¢des.

A revisdo do PLANDHIS estd prevista, no documento elaborado em 2010, para que
ocorra a cada ciclo de quatro anos. Esta revisdo servira para “atualizar informagdes,
corrigir eventuais desconformidades, ou mesmo reavaliar os programas e acOes
propostos, de forma a adequar o planejamento distrital e as novas realidades que se
consolidem ao longo do periodo de vigéncia do Plandhis” (p.187). Foi estabelecido que
o horizonte temporal para exce¢do do Plano é de 16 anos (2012-2027).
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Contudo, alguns pontos relacionados ao Plano vigente devem ser ressaltados a fim de
subsidiar a revisao que se inicia:

° N3o chegou a ser consolidado como Lei;

° Agrega a politica habitacional a de regularizacdo fundiaria. Considera,
portanto, como problema habitacional, a populacdo em déficit, a populacdo em
situacdo de rua e a populagdo com problemas fundiarios ou em areas de risco;
° Propde como solucdo: construcdo de novas unidades com foco nas
familias que necessitam ser removidas por forca de processos de regularizacdo
fundiaria e qualificacdo das habitacdes existentes, com foco nas que nao
possuem regularizacdo fundiaria;

° Aponta a necessidade de estudo especifico para tratar da populagcdo em
situagdo de rua, mas nao indica solugdes direcionadas para esse publico, dadas
as especificidades demandadas para este atendimento;

° Considera a populacdo em déficit, mas ndo aponta solucdes especificas
para o Onus excessivo com aluguel, coabitagdo, adensamento excessivo e
precariedade habitacional;

° PropGe o programa de Recenseamento Imobilidrio, para controle de
atendimento, no qual vincula o delineamento de programas a um produto muito
extenso;

. Auséncia de estratégias decorrentes de uma leitura territorial que
fomentem a eficiéncia na aplicacdo de programas habitacionais;

. Ndo estabelece métricas ou indicadores que permitam aferir o impacto
dos programas habitacionais sobre o déficit habitacional no Distrito Federal ou
sobre as necessidades das populagdes vulneraveis.

3. DAS NECESSIDADES HABITACIONAIS

O Plano Distrital de Habitagao de Interesse Social para o Distrito Federal deve se basear
no quadro de necessidades habitacionais da populagao de interesse social do Distrito
Federal. Para tanto, no presente estudo, optou-se pela apresentagdo das seguintes
abordagens: caracterizacdo da demanda de inscritos na CODHAB, caracterizacdo
regionalizada do déficit habitacional no DF, estudos de Demanda Habitacional
Demografica — DHDE e de Demanda Demografica Domiciliar — DHDO e a sistematizacdo
de dados disponiveis sobre populagao em situagao de rua.

3.1 Caracteriza¢ao da demanda de inscritos na CODHAB

De acordo com a demanda declarada pela Companhia de Desenvolvimento Habitacional
do Distrito Federal — CODHAB, dos 186.169 inscritos até o ano de 2014, 135.107 (72,5%)
possuem rendimentos até trés saldrios minimos. Essa faixa, por sua vez, é
preponderante em todas as Unidades de Planejamento Territorial, conforme o Grafico
1.
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Distribuicao da Demanda por Faixa de Renda e UPT
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Grafico 1: Proporgdo entre inscritos individuais e por entidades, por Unidade de Planejamento Territorial.
Fonte: CODHAB, 2016.

Além disso, em consonancia com os dados apresentados, a maior concentragao da
demanda declarada junto a CODHAB encontra-se na Unidade de Planejamento
Territorial - UPT Oeste, referente as Regides Administrativas de Taguatinga, Ceilandia,
Samambaia e Brazlandia. De acordo com o grafico 2, totalizam 56.655 inscri¢cdes, o
equivalente a 30%. Em sequéncia, apresenta-se a UPT Central (Plano Piloto, Sudoeste/
Octogonal, Cruzeiro e Candangolandia), com 36.075 inscritos (19%) e a UPT Sul, com
29.183 inscritos (16%). Nas Unidades de Planejamento Norte (Sobradinho, Sobradinho
Il e Planaltina), Leste (Parano4, Itapoad, Sdo Sebastido e Jardim Botanico) e Adjacente 2
(Guara, Nucleo Bandeirante, Riacho Fundo, Aguas Claras, Vicente Pires, SIA e Estrutural),
a demanda encontra-se equilibrada, entre 11 e 12 %, com o total de 62.168 inscritos.

DEMANDA REGIONALIZADA CODHAB

m CENTRAL

SR8 1% W CENTRAL ADJACENTE 1
W CENTRAL ADJACENTE 2
W LESTE

®NORTE

®m OESTE

wmSUL

Grafico 2: Distribuicdo absoluta e relativa da demanda de inscritos na Companhia de Desenvolvimento
Habitacional do Distrito Federal — CODHAB, por Unidade de Planejamento Territorial. Fonte: CODHAB,
2016.
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Entretanto, a fim de balizar a revisdo pretendida, é necessario entender os possiveis
enlaces entre a demanda declarada de inscritos e as caracteristicas do déficit
habitacional no Distrito Federal, como se segue.

3.2 O Déficit Habitacional no Distrito Federal

Mais do que apresentar a situacdo do déficit habitacional e de seus componentes em
cada umas das Regides Administrativas (RAs) e Areas de Ponderacdo (APs) a partir dos
dados disponiveis, busca-se apontar as dificuldades em vislumbrar o quadro atual da
guestdo habitacional no DF, elemento chave para a compreensdo dos processos, findos
e em curso, e para um conhecimento claro dos desafios que se impdem ao provimento
habitacional de interesse social.

De acordo com a Fundacgdo Jodo Pinheiro — FJP (2013), o calculo do déficit habitacional
nos municipios brasileiros é realizado a partir da soma de quatro componentes, a saber:
domicilios precdrios, coabitagdo familiar, 6nus excessivo com aluguel urbano e
adensamento excessivo de domicilios alugados, cujas definigbes encontram-se no
Quadro 1.

O calculo de cada um dos componentes é realizado de maneira sequencial de modo que
a ocorréncia de um dos critérios esteja condicionada a ndo ocorréncia de qualquer
outro, dessa maneira ndo ha dupla contagem de domicilios, a ndo ser que os critérios
coexistam ou em caso de familias conviventes (FJP, 2013).

Quadro 1: Componentes do Déficit Habitacional

Déficit por coabitacdo

A coabitagdo familiar é considerada pela FJP (2013) como um componente resultante da soma das
familias conviventes1 secundarias que viviam junto com a familia principal, no mesmo domicilio ou em
comodos e que, além disso, tenham declarado intengdo de constituir um domicilio exclusivo2. O déficit
habitacional por coabitagdo inclui o computo de habitagdo em coémodos, corticos e cabega-de-porco
onde a condi¢do de ocupacgdo seja uma das seguintes: préoprio de algum morador (pago), préprio de
algum morador (pagando), alugado, cedido de outra forma ou outra condi¢gdo. O componente ndo
abarca comodos cedidos por empregador.

Déficit por dnus excessivo com aluguel

O déficit por 6nus excessivo com aluguel corresponde ao numero de familias urbanas com renda de
até trés salarios minimos que moram em casa ou em apartamento (domicilios urbanos duraveis) e que
despendem 30% ou mais de sua renda com aluguel (FJP, 2013).Para determinar o componente, é
preciso que o domicilio apresente, simultaneamente, quatro categorias para as variaveis selecionadas,
a saber: o domicilio deve ser urbano, alugado, o rendimento nominal domiciliar deve ser de até trés
(03) saldrios minimos e o valor nominal do aluguel deve ser superior a 30% da renda domiciliar.

L «“ps familias conviventes secundarias s3o aquelas constituidas por, no minimo, duas pessoas, ligadas
por lago de parentesco, dependéncia doméstica ou normas de convivéncia, e que residem no mesmo
domicilio com outra familia, denominada principal” (FJP, 2013, p.15).

2 Ainda que o Censo de 2010 tenha excluido este quesito do questionario, a FJP o estimou de forma
indireta, através da aplicacdo de um fator redutor de familias conviventes, baseado na média aritmética
dos percentuais de familias conviventes consideradas déficit, observados nas PNAD 2009 e 2011.
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Déficit por adensamento excessivo

A condicdo de déficit por adensamento excessivo é caracterizada pela existéncia de nimero médio de
moradores por dormitério acima de trés (03) em domicilios alugados. O nimero de dormitdrios
corresponde ao total de cOmodos que servem a esta fungdo permanentemente e apenas para os
moradores.

Déficit por precariedade

Como tratado anteriormente, o componente domicilios precarios é resultado do cdlculo de dois outros
subcomponentes: os domicilios improvisados e os domicilios rusticos. Os primeiros sdo todos os locais
e imoveis sem fins residenciais e que servem como moradia alternativa, apontando a necessidade de
novas unidades habitacionais. Neste caso, a categoria utilizada como espécie de unidade visitada é o
domicilio particular improvisado ocupado. Ja os domicilios rusticos sdo aqueles que ndo apresentam
paredes de alvenaria ou madeira aparelhada, muitas vezes em condi¢cdes de insalubridade. As
categorias utilizadas para o material predominante nas paredes externas sdo: taipa ndo revestida;
madeira aproveitada; palha; outro material; e sem parede internas.

O déficit habitacional do Distrito Federal (DF) é de 116.601 domicilios, dentro do
universo de 785.733 domicilios (Censo, IBGE 2010), o que significa dizer que 14,84% dos
domicilios do DF encontram-se em situacdo de déficit. O nimero de domicilios em cada
uma das componentes do déficit habitacional encontra-se distribuido da seguinte
maneira: 54.769 domicilios (46,97%) em situacdo de coabitacdo, 46.184 domicilios
(39,61%) em situacdo de 6nus excessivo com aluguel, 13.923 domicilios (11,94%) com
adensamento excessivo e 8.642 domicilios (7,41%) apresentando déficit por
precariedade (Tabela 2).

Tabela 2 — Componentes do Déficit Habitacional no Distrito Federal (Censo, IBGE 2010)

Componentes do Déficit Domicilios  Déficit % do déficit em relagio % do componente
(Abs.) ao total de domicilios em relagdo ao total
do déficit
Coabitagdo 54.769 6,97% 46,97%
Onus Excessivo 46.184 5,88% 39,61%
Adensamento Excessivo 13.923 1,77% 11,94%
Precariedade 8.642 1,10% 7,41%

Fonte: Censo do IBGE, 2010.

A distribuicdo espacial do déficit urbano relativo (Mapa 1) demonstra uma vinculagdo
da concentracdo relativa nos espacos com populagdo mais vulneravel — na Regido
Administrativa da Estrutural e de Ceilandia, com alguns setores apresentando valores
de 30 a 46% do total dos domicilios em situacdo de déficit habitacional. Qutras areas
também apresentam concentracdo — Candangolandia e Samambaia, além de parcela de
Taguatinga e Ceilandia.
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Mapa 1: Déficit Habitacional Urbano Relativo. Fonte: Observatério Territorial, 2018.
3.3 Analise situacional dos componentes do Déficit Habitacional no DF
3.3.1 Déficit por coabitacao

O total de domicilios em situagao de déficit habitacional por coabitagao no Distrito
Federal é de 54.769 domicilios. Isso corresponde a 6,97% do total de domicilios do DF e
a cerca de 47% do total do déficit habitacional. O déficit absoluto por coabitagao esta
prioritariamente nas APs das seguintes Ras: RA-3 Taguatinga; RA-9 Ceilandia; RA-14 Sao
Sebastido; RA-26 Sobradinho Il; e RA-27 Jardim Botanico; e RA-28 ltapoa.

Nota-se que a componente coabitacdo representa uma importante fatia do déficit
habitacional nos domicilios do Distrito Federal, uma vez que mesmo as menores
proporcoes observadas nas areas de ponderacdo ndo sdo inferiores a 24% do total do
déficit. H4 também a concentracdo deste componente em RAs com caracteristica de
renda mais elevada, n3o sendo exclusividade de Areas de Ponderac3o de renda baixa.
Dessa maneira, reforca-se a necessidade de aprofundar esta avaliacdo através da analise
da coabitacdo por faixa de renda.
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Mapa 2 — Déficit absoluto por coabitagdo (2010)
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Fonte: Ipea, 2014 com dados do Censo IBGE 2010. Elaboragdo: DIHAB (SUAT/SEGETH)

3.3.2 Déficit por 6nus excessivo com aluguel

O total de domicilios em situacdo de déficit habitacional por 6nus excessivo com aluguel
no Distrito Federal é de 46.184 domicilios. Isso corresponde a 5,88% do total de
domicilios do DF e a 39,61% do total do déficit habitacional. Ressalta-se que,
diferentemente do que ocorre para os outros componentes do déficit habitacional, os
dados do déficit por 6nus excessivo referem-se a domicilios que sdo habitados por

familias com renda total de até trés salarios minimos.

As dareas indicadas mostram que o numero absoluto de domicilios nesta componente do

déficit € maior (entre 1.524 e 1.904 domicilios) nas seguintes areas das Regifes

Administrativas (RAs): Setor N — Impar (RA-9 Ceilandia); Setor P Sul (RA-9 Ceilandia);
Taguatinga Norte (RA-3 Taguatinga); Setores J, L e M Norte (RA-3 Taguatinga); e Sao
Sebastido (RA-14 Sao Sebastido e RA-27 Jardim Botanico).
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Mapa 3 - Déficit absoluto por 6nus excessivo com aluguel (2010)
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Fonte: Ipea, 2014 com dados do Censo IBGE 2010. Elaboragdo: DIHAB (SUAT/SEGETH)

O déficit habitacional por 6nus excessivo é, no Brasil, o componente mais numeroso do
déficit habitacional total do pais. Se levarmos em consideragdao que os demais
componentes do déficit caracterizados nesta Analise Preliminar abarcam todas as faixas
de renda e apenas o fator 6nus excessivo tem dados apresentados para as familias com
renda domiciliar de até 3 saldrios minimos, teremos esta componente como a mais
expressiva também no DF.

Entende-se que para esses domicilios/familias, a politica habitacional deveria
comtemplar um atendimento voltado a complementacdo da renda, para que o valor
excessivo dispendido em aluguel ndo comprometa as outras dimensd&es da vida.

3.3.3 Déficit por adensamento excessivo

O déficit por adensamento excessivo €, em numeros absolutos de domicilios, o segundo
menor componente do déficit total do DF, correspondendo a apenas 1,77% do total de
domicilios do DF e a 11,94% do total do déficit habitacional. A mediana desta
componente é de 245 domicilios por Area de Ponderac3o.

As areas em destaque mostram que o nimero absoluto de domicilios nesta componente
do déficit é maior (entre 540 e 898 domicilios) nas seguintes Areas de Ponderac3o (APs)
e Regides Administrativas (RAs): Sdo Sebastido (RA-14 S3o Sebastido e RA-27 Jardim
Botanico); Setor N — Impar (RA-9 Ceilandia); Setor M — Impar (RA-9 Ceilandia); e Quadras
200, 400 e 600 — Impares (RA-12 Samambaia).
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Mapa 4 - Déficit absoluto por adensamento excessivo com aluguel (2010)
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Fonte: Ipea, 2014 com dados do Censo IBGE 2010. Elaboragdo: DIHAB (SUAT/SEGETH)
3.3.4 Déficit por precariedade

A situacdo da precariedade habitacional do Distrito Federal é, proporcionalmente,
menos preocupante que o cenario conformado pelos componentes coabitacdo, 6nus e
adensamento excessivo. O numero de domicilios em situacdo de déficit por
precariedade habitacional (8.642) corresponde a apenas 1,1% do total de domicilios do
Distrito Federal e a 7,4% do total dos domicilios em situacdo de déficit.

Por outro lado, enquanto o déficit por coabitacdo estd, em sua maior parte, localizado
em porgdes urbanas do territério, o déficit por precariedade apresenta-se em maior
proporc3o nas Areas de Ponderacdo (APs) rurais listadas abaixo: Guara - Complemento
(Estrutural, SIA e adjacéncias), cuja area se divide nas RA-10 Guara, RA-25 SCIA, RA-29
SIA e RA-30 Vicente Pires; Rural DF |, cuja area se divide nas RA-5 Sobradinho, RA-6
Planaltina, RA-7 Paranoa, RA-13 Santa Maria, RA-14 Sdo Sebastido, RA-26 Sobradinho II,
RA-27 Jardim Botanico, RA-28 Itapod e RA-31 Fercal; e Rural DF Il, cuja area se divide nas
RA-2 Gama, RA-3 Taguatinga, RA-4 Brazlandia, RA-9 Ceilandia, RA-12 Samambaia, RA-13
Santa Maria, RA-15 Recanto das Emas e RA-30 Vicente Pires.
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Mapa 5 - Déficit absoluto por precariedade (2010)
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Fonte: Ipea, 2014 com dados do Censo IBGE 2010. Elaboragdo: DIHAB (SUAT/SEGETH)

Apesar de seu valor absoluto baixo, nota-se que o déficit habitacional por precariedade
corresponde a uma fatia significativa (31% a 39%) do déficit total nas Areas de
Ponderacdo rurais (Rural DF | e Rural DF Il). Na AP do Lago Norte e na AP Guara -
Complemento (Estrutural, SIA e adjacéncias) essas propor¢cdes também sdo
significativas.

3.4 Déficit habitacional absoluto

Ao se considerar o déficit habitacional em todos os seus componentes, chega-se a um
somatorio total de cerca de 123.518 familias. Observa-se, segundo o grafico 3, que 22
Areas de Ponderac3o apresentam déficit habitacional absoluto acima da média do DF —
2544 domicilios, com destaque para as APs de S3o Sebastido e Jardim Botanico,
Ceilandia — Setor N impar e Sobradinho Il, que se destacam com as trés areas do Distrito
Federal com maior déficit habitacional em valores absolutos.

20



DEFICIT HABITACIONAL 28501070 acima pa MEDIA (2544 DOMICILIOS)

17 S&o Sebastitio e Jardim Boténico =
2° Céilandia - Setor N-Impar ==
3” Sobradinho || —
-
L]
—

4° Taguatinga Norte
5° Taguatinga - Setores J, L & M Norte
&% Samambaia - Q. 200, 400 e 400-Impares
77 Planalting =
8° Santa Maria - Oeste =
9° Taguatinga Sul ==
10° S1A, SCIA e Guard Complemento
11° Céilandia - Setor P Sul &
12° Sobradinho | ===
13° Paranod e Jardim Boténico ==
14° Céilandia - S.de Industria e Expanstio do . Oeste 1
15° Recanto das Emas - leste =
16° Céilandia - Setor M-Impar
177 Samambaia - Q- 100, 300 e 500-Impares =
18° Céilandia - Setor M-Par »
19° Samambaia - G. 100, 300 & 500-Pares &
20° Guara ll =
1
-

21° Céilandia - Setor N-Par
22 Vicente Pires

0 1.000 2000 3.000 4.000 5.000 6.000 7.000

¥ Precariedade Adensamento Excessive Onus Excessivo com Aluguel B Coabitacgio
Grafico 3: Areas de ponderacdo com déficit habitacional absoluto acima da média. Fonte: DIHAB, 2018.

No entanto, a fim de balizar futuras acdes, é significativo o agrupamento e
regionalizacdo do déficit habitacional. Para tanto, optou-se por uma leitura agrupada
em Unidades de Planejamento Territorial — UPT, o que, dentre outras vantagens,
permite o alinhamento entre a Politica Habitacional e o Planejamento Territorial
Urbano.

3.5 Déficit habitacional regionalizado

A fim de subsidiar a regionalizacdo do atendimento dos programas habitacionais,
agruparam-se as areas de ponderacgao pelas Unidades de Planejamento Territorial - UPT
do Distrito Federal, conforme se segue:

| — Unidade de Planejamento Territorial Central: a) Brasilia — RA I; b) Cruzeiro — RA XI; c)
Candangolandia — RA XIX; d) Sudoeste/Octogonal — RA XXII;

Il — Unidade de Planejamento Territorial Central-Adjacente 1: a) Lago Sul — RA XVI; b) Lago Norte
— RA XVIII; ¢) Varjdo — RA XXIII; d) Park Way — RA XXIV;

Il —Unidade de Planejamento Territorial Central-Adjacente 2: a) SIA — RA XXIX; b) SCIA — RA XXV;
c) Nucleo Bandeirante — RA VIII; d) Riacho Fundo — RA XVII; e) Guard — RA X; f) Aguas Claras — RA
XX; g) Vicente Pires — RA XXX;

IV — Unidade de Planejamento Territorial Oeste: a) Taguatinga — RA lll; b) Ceilandia — RA IX; c)
Samambaia — RA Xll; d) Brazlandia — RA IV;

V —Unidade de Planejamento Territorial Norte: a) Sobradinho — RA V; b) Sobradinho Il — RA XXVI;
c) Planaltina— RA VI,
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VI — Unidade de Planejamento Territorial Leste: a) Paranoa — RA VII; b) Sdo Sebastido — RA XIV;
c¢) Jardim Botanico — RA XXVII; d) Itapod — RA XXVIII;

VIl — Unidade de Planejamento Territorial Sul: a) Recanto das Emas — RA XV; b) Riacho Fundo Il
— RA XXI; c) Gama — RA Il; d) Santa Maria — RA XIlI.

Segundo o critério supracitado, procurou-se identificar as areas de ponderacdo com
déficit habitacional acima do valor mediano do indice na Unidade de Planejamento
Territorial estudada. Com isso, é possivel perceber quais areas seriam prioritarias para
atendimento ou identificacdo de demanda.

3.5.1 Unidade de Planejamento Territorial Central
O déficit habitacional na UPT Central é em torno de 7.189 familias, com trés areas de

ponderagao com déficit acima da mediana: Asa Norte, com 2.433 familias nesta
situagao, seguida pela Asa Sul, com 1294 e o Plano Piloto — Complemento, com 1.280.
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Mapa 6: Déficit Habitacional na UPT Central. Fonte: DIHAB, 2018.
3.5.2 Unidade de Planejamento Territorial Central Adjacente 1
O déficit habitacional na UPT Central Adjacente 1 é de 2.770 familias, o menor no

agrupamento proposto. Possui apenas uma area de ponderacdo com déficit acima da
mediana: Lago Norte com 1.811 domicilios.
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Mapa 7: Déficit Habitacional na UPT Central Adjacente 1. Fonte: DIHAB, 2018.
3.5.3 Unidade de Planejamento Territorial Central Adjacente 2

A UPT Central Adjacente 2 possui déficit mais significativo: 13.719 familias. Possui
quatro areas de ponderacdo com déficit acima da mediana: Guard Complemento
(Estrutural/SAI/ETCL), com 2.992 familias nesta situacdo, seguida Por Guara Il, com
2398, Vicente Pires, com 2349 e Riacho Fundo I, com 1659 familias em déficit
habitacional.
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2° Guara ll - 2398

3 ﬁ‘ " -, | 3" Vicente Pires - 2349
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o I 1124 - 1856
% I 1856 - 3045
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Sistema Vidrio

Mapa 8: Déficit Habitacional na UPT Central Adjacente 2. Fonte: DIHAB, 2018.
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3.5.4 Unidade de Planejamento Territorial Leste
A UPT Leste possui 10.317 familias em déficit, com duas areas de ponderacdo com déficit

acima da mediana: S3o Sebastido, com 5.502 familias nesta situacdo (maior valor
absoluto do DF) e Paranoa com 2.858 domicilios.

DEFICIT HABITACIONAL upt LesTe: 10.317

Ranking por Area
de Ponderacdo

UPT Leste

MEDIANA =
2858 domicilios

1°Séio Sebastifio - 5502

2° Paranod - 2858

DEFICIT UPT LESTE
959
959 - 1414
P 1414 - 1956
B 19056 - 2858
I 255 - 5503

Sistama Viano

Mapa 9: Déficit Habitacional na UPT Leste. Fonte: DIHAB, 2018.

3.5.5 Unidade de Planejamento Territorial Norte

Ja a UPT Norte possui 14.159 familias em déficit, com trés areas de ponderagao com
déficit acima da mediana: Sobradinho I, com 4.358 familias nesta situacdo (terceiro
maior valor absoluto do DF), seguido por Planaltina, com 3.392 familias e Sobradinho |,
com 2.908.
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Mapa 10: Déficit Habitacional na UPT Norte. Fonte: DIHAB, 2018.

3.5.6 Unidade de Planejamento Territorial Oeste

Ranking por Area
de Ponderacdo

UPT Norte

MEDIANA =
2908 domicilios

1° Sobradinho Il - 4358
2° Planaltina - 3392

3° Sobradinho | - 2908

J4 a UPT Oeste apresenta o maior déficit habitacional regionalizado, com 44.586 familias
em déficit e oito areas de ponderagdo com déficit acima da mediana: Setor N/impar com
4,931 familias nesta situacdo (segundo maior valor absoluto do DF), seguido por
Taguatinga Norte, com 4.398, Setores J, L e M Norte, com 3.794, Quadras 200, 400 e
600/impares, com 3.553, Taguatinga Sul, 3.044, Setor P Sul, 2.996, Setor M/impar, 2.747

e Quadras 100, 300 e 500/impares, com 2.621 familias
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Mapa 11: Déficit Habitacional na UPT Oeste. Fonte: DIHAB, 2018.

3.5.7 Unidade de Planejamento Territorial Sul

Ranking por Area
de Ponderacdo
UPT Oeste

MEDIANA =
2613 domicilios

1° Setor N/impar —
4931

2° Taguatinga Norte -
4398

3° Setores J, L e M Norte
- 3794

4° Quadras 200, 400 e
600 fimpares - 3553

5° Taguatinga Sul - 3044
67 Setor P Sul - 2996
7° Setor M/Impar - 2747

8° Quadras 100, 300 e
500/impares - 2621

A UPT Sul possui um total de 18.277 familias em déficit habitacional, sendo que quatro
areas de ponderacdo estdao acima da mediana (2148): Santa Maria Leste e Oeste com
5.244 familias, seguido pelo Recanto das Emas/Leste com 2924 e pelo Gama/Setor

Norte, Oeste e Expansao e Ponte de Terra com 2196.

DEFICIT HABITACIONAL upr sut 18.277

. DEFICIT UPT SUL
g 950

950 - 1659
I 1659 - 2008
I 2008 - 2230
I 2230 - 3015

S Vidrio

Ranking por Area
de Ponderacio

UPT Sul

MEDIANA = 2148
domicilios

1° Santa Maria/Oeste -
3014

2° Recanto das
Emas/Leste - 2924

3? Santa Maria/Leste -
2230

4° Gama/Setor Norte,
Oeste e Expansdio e
Ponte de Terra - 2196

Mapa 12: Déficit Habitacional na UPT Sul. Fonte: DIHAB, 2018.
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3.6 Consideragoes acerca do déficit

Observando os dados apresentados, o componente mais expressivo em quantidade do
déficit do DF esta apontado no componente coabitagao, com 54.769 domicilios (Figura
1), seguidos do componente Onus excessivo, com 46.184 domicilios, e pelo
adensamento excessivo, com 13.923 domicilios, ficando a situagao de precariedade
habitacional com 8.642 domicilios (Figura 2). Nessa perspectiva seria necessaria a
producdo de 123.518 domicilios. Mas, observando as peculiaridades inerentes a cada
componente, ficam patentes solugdes distintas para o enfrentamento do déficit
habitacional no Distrito Federal com um conjunto de agdes especificas, que nao
necessariamente sao resolvidas com a provisdao de novas unidades, mas com a
qualificacdo do domicilio para condi¢cdes minimas ao abrigo digno de uma familia.
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Figura 1: Corticos em Ceilandia, RA IX. Fonte: SEGETH, 2017.

Chega-se assim a uma quantidade de cerca de 63.411 novas unidades. Com o
pressuposto de que este numero é resultante do Censo 2010, ndo se levou em
consideracao a recente producdo habitacional promovida em Parceria Publico Privado
— PPP com recursos FGTS e por associacdes e cooperativas com recursos do FDS. Este
fator reduziria este montante de forma significativa, considerando que dois outros
componentes ndao sdo enfrentados por construcdo de novas unidades, mas por
proposi¢des regulatérias dos custos dos alugueis. O Onus Excessivo com Aluguel e o
Adensamento Excessivo podem ser enfrentados, respectivamente, com acgao
governamental de controle do parque locaticio privado de imdveis residenciais e
estudos quanto ao conjunto de agBes necessarias a qualificagcdao desses domicilios em
déficit, aliados a agGes de assisténcia técnica, como proposto pela Lei n2 5.485, de 08 de
junho de 2015, que estabelece principios, diretrizes, objetivos, metas e estratégias para
a politica de assisténcia técnica publica e gratuita para projetos e construgdo de
habitacdo de interesse social. Tal politica, visa a habitabilidade, seguranca e salubridade
da moradia, além é claro, das condicionantes prévias a regularizagdo fundidria com
objetivo finalistico de obtenc¢do do documento de “habite-se” do domicilio.
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Também quanto ao déficit por Onus Excessivo em Aluguel, que atinge de forma mais
intensa as familias com renda domiciliar equivalente a 03 (trés) saldrios minimos,
propde-se estudos para criacdo de linha de acdo habitacional de locacdo de moradia
social ou Servigo de Locagdo Social.

= e
S meeee

Figura 2: Domicilios improvisados em Ceilandia, RA IX. Fonte: SEGETH, 2017.

Além disso, dreas livres em zona urbana, glebas ou terrenos, devem ser resguardadas
para agles futuras de provisao habitacional, demarcadas como ZEIS de vazios,
pactuadas com os representantes dos segmentos da sociedade civil, nos diversos
conselhos participativos da questdo urbana no DF.

3.7 A Demanda Habitacional

A demanda habitacional comumente é contraposta com os dois macro indicadores da
politica habitacional: o déficit® e a inadequacdo. A demanda, segundo estudo da Caixa
(2011), consiste na necessidade dos individuos residirem em local adequado, sob o
aspecto demografico das relagdes sociais e econémicas da populagdo com o meio
urbano. Para construcdao do método aplicado neste estudo, a demanda é constituida por
pessoas que pretendem formar um novo arranjo domiciliar (independente do formato
familiar) — Demanda Habitacional Demografica (DHDE) — ou que necessitam substituir o
domicilio inadequado — Demanda Habitacional Domiciliar (DHDO).

A DHDE considera a taxa de chefia domiciliar para o conjunto da populagdo no grupo
etario de 24 a 64 anos. Diferentemente da metodologia da CAIXA, optou-se por utilizar

3 O Déficit e a inadequagdo habitacional partem do conceito amplo de necessidade habitacional, conforme
metodologia da Fundag@o Jodo Pinheiro (FJP, 2015). O déficit reflete a necessidade de construg@o de novas
moradias enquanto a inadequacdo refere-se as especificacdes internas as edificacdes, ndo necessitando a
ampliacdo do estoque.
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os dados da Pesquisa Amostral de Domicilios do Distrito Federal (PDAD) de 2015,
desagregados por Regido Administrativa (RA). Para o Distrito Federal (Observatorio
Territorial, 2018) o Indicador de Demanda Habitacional Demografica Urbana apresentou
um resultado de 142.722 domicilios. Esse valor representa 15,70%, do universo de
908.811 domicilios urbanos pesquisados pela PDAD 2015. Os valores absolutos por RA
sdo mostrados no Grafico 4, em ordem decrescente da quantidade de domicilios.
Ceilandia (25.296), Taguatinga (12.396), Plano Piloto (11.546), Samambaia (11.227) e
Guarad (8.429) sdo as localidades que apresentam os maiores valores.

Um outro importante aspecto em relacdo a Demanda Habitacional Demografica diz
respeito a concentracdo em duas faixas de rendimento familiar especificas, de 5a 10 e
acima de 20 saldrios minimos®*, apresentando comportamento oposto ao Déficit
Habitacional, que se concentra em familias de até 3 saldrios minimos. Diferentemente
do Déficit, a demanda demografica possui caracteristicas de renda que permite um
atendimento direto pelo mercado imobiliario, reduzindo a necessidade de subsidio ou
suporte do Estado para o provimento habitacional.
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Grafico 4: Demanda Habitacional Demografica Urbana por Regido Administrativa no Distrito Federal. Fonte: PDAD
2015 / Elaboragdo: SEGETH.

4 Para maior informagdo consultar a Nota Técnica 01/2017 — DIHAB/COPLAN/SUPLAN, disponivel em:
http://www.segeth.df.gov.br/wp-conteudo/uploads/2017/10/NOTA-T%C3%89CNICA -
_DHDE_DHDO.pdf
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Mapa 13: Demanda Habitacional Demografica Urbana por Regido Administrativa no Distrito Federal. Fonte: PDAD
2015 / Elaboragdo: SEGETH.

3.7.1 Demanda Habitacional Demografica

Como ja foi indicado, o DHDE representa as pessoas que potencialmente podem formar
um novo arranjo domiciliar, desconsiderando o (a) chefe da familia e o respectivo
conjuge, a faixa etdria esta entre 25 e 65 anos. Mais do que entender sobre o que se
trata esse indice, é imprescindivel compreender como se dd a espacializagdo dele no
Distrito Federal por meio da Unidade de Planejamento Territorial para observar os
contrastes intra e inter UPT. Além disso, a associa¢do desse indicador com a renda per
capita e a faixa etdria, a fim de alcangar um diagndstico qualitativo e perceber as
tendéncias dessa demanda.

3.7.1.1 Unidade de Planejamento Territorial Central

A demanda habitacional (DHDE) na UPT Central é em torno de 17.645 domicilios, com
cinco areas de ponderagdo com DHDE acima da mediana (1207): Em primeiro lugar, a
Asa Sul com 5919 domicilios, em segundo a Asa Norte com 5350, seguidos por Cruzeiro
com 2148, Sudoeste/Octogonal com 1814 e, por fim, pelo Plano Piloto/Complemento
com 1241.
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Mapa 14: DHDE regionalizado por Unidade de Planejamento Territorial: Central. Fonte: DIHAB, 2018.

|. DHDE por renda e idade na UPT Central

Nessa UPT, a faixa de renda mais expressiva é a de 10 até acima de 20 salarios minimos,
o que configura a regido como ndo prioritaria no atendimento do PLANDHIS, mas
representa drea de interesse do mercado imobiliario brasiliense. A fracao de idade de
25 a 29 anos apresenta os picos na demanda: sendo cerca de 500 domicilios na faixa de
5a 10 SM, 1500 na de 10 a 20 SM, e, por fim, o dado mais significativo, uma demanda
de aproximadamente 3.250 domicilios para pessoas com renda mensal acima de 20 SM.
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Grafico 5: Sobreposicdo da faixa etaria e de renda da populagdo com DHDE por Unidade de Planejamento Territorial:

Central. Fonte: DIHAB, 2018
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3.7.1.2 Unidade de Planejamento Territorial Central Adjacente 1

Na UPT Adjacente 1, o DHDE total é de 6.619 domicilios com apenas uma area de
ponderagdo acima da mediana (3309), que é o Lago Sul com 3705 domicilios.
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I 3015 - 3705
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Sistema Vidrio

Mapa 15: DHDE regionalizado por Unidade de Planejamento Territorial: Central Adjacente 1. Fonte: DIHAB, 2018.

|. DHDE por renda e idade na UPT Adjacente 1

A demanda na faixa de renda acima de 20 saldrios é novamente a mais expressiva, com
auge na faixa etdria de 25 a 29 anos.
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Grafico 6: Sobreposicdo da faixa etaria e de renda da populagdo com DHDE por Unidade de Planejamento Territorial:
Central Adjacente 1. Fonte: DIHAB, 2018
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3.7.1.3 Unidade de Planejamento Territorial Central Adjacente 2

O DHDE na UPT Central Adjacente 2 é de 20.235 domicilios, com trés dareas de
ponderagcdo com acima da mediana (2845): em primeiro, o Guara Il com 4727 domicilios,
em segundo Vicente Pires com 3243, seguido pelo Guara | com 3016 domicilios.
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Mapa 16: DHDE regionalizado por Unidade de Planejamento Territorial: Central Adjacente 2. Fonte: DIHAB, 2018.

|. DHDE por renda e idade na UPT Adjacente 2

Nessa UPT, a faixa de renda de 3 a 5 saldrios minimos se destaca em relagao a Central e
a Adjacente 1, em detrimento da queda relativa das faixas de renda de 5 até acima de
20 SM, entretanto, a faixa de interesse social ainda é menor.
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Grafico 7: Sobreposicado da faixa etaria e de renda da populagdo com DHDE por Unidade de Planejamento Territorial:
Central Adjacente 2. Fonte: DIHAB, 2018
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3.7.1.4 Unidade de Planejamento Territorial Central Leste

Na UPT Leste, a demanda total por domicilios é de 6.994, sendo que duas areas de
ponderacdo estdo acima da mediana (2489): em primeiro Sdo Sebastido com 3391 em
seguida, o Paranoa com 2489 domicilios. Essas dreas juntas representam cerca de 84%
da demanda total dessa UPT.
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Mapa 17: DHDE regionalizado por Unidade de Planejamento Territorial: Leste. Fonte: DIHAB, 2018.

|. DHDE por renda e idade na UPT Leste

Nessa UPT a configuracdo de renda muda em relacdo as outras: a faixa de interesse
social (0 a 3 salarios minimos) ja é mais relevante, porém a faixa de 3 a 10 SM ainda é a
mais significativa. O pico, em todas as faixas de renda e em concordancia com as outras
UPT, permanece na faixa etaria de 25 a 29 anos.
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Grafico 8: Sobreposi¢do da faixa etaria e de renda da populagdo com DHDE por Unidade de Planejamento Territorial:
Leste. Fonte: DIHAB, 2018

3.7.1.5 Unidade de Planejamento Territorial Central Norte

A demanda por iméveis na UPT Norte é de 17.776, com trés dreas de ponderagado acima
da mediana (3837): primeiro Sobradinho Il com 4249, seguido por Planaltina com 4158

e por Sobradinho | com 3837.
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Mapa 18: DHDE regionalizado por Unidade de Planejamento Territorial: Norte. Fonte: DIHAB, 2018.
|. DHDE por renda e idade na UPT Norte

Nessa UPT, a faixa de renda de interesse social é mais significativa em relagao as faixas
de mercado. O pico se mantém na faixa etdria de 25 a 29 anos em todas as faixas de

renda.
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Grafico 9: Sobreposicdo da faixa etaria e de renda da populagdo com DHDE por Unidade de Planejamento Territorial:
Norte. Fonte: DIHAB, 2018

3.7.1.6 Unidade de Planejamento Territorial Central Oeste

Por abarcar as regioes administrativas de Brazlandia, Ceilandia, Taguatinga e Samambaia
e possuir duas das trés RA mais populosas do Distrito Federal (CODEPLAN, 2017):
Ceilandia em primeiro lugar e Taguatinga em terceiro. E a UPT que tem maior DHDE, em
valores absolutos, com 44.547 domicilios. Além disso, possui oito dreas de ponderagao
acima da mediana (2107), sendo as trés primeiras em Taguatinga, totalizando 14.209
domicilios; seguidas por Setor P Sul com 3466, Setor N/Par com 2494 e o Setor O com
2253; e Samambaia com as quadras impares e pares apresenta uma demanda por 4.782

domicilios.
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Mapa 19: DHDE regionalizado por Unidade de Planejamento Territorial: Oeste. Fonte: DIHAB, 2018.
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|. DHDE por renda e idade na UPT Oeste

Mesmo com a demanda tdo expressiva, a faixa de interesse social ndo é a mais notavel
nessa UPT, mas sim a faixa de 3 a 10 salarios minimos, o que demonstra que essa area
pode ser de interesse do mercado. Esse cendrio é facilitador para o mix de renda,
principio previsto no PLANDHIS.
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Grafico 10: Sobreposicdo da faixa etaria e de renda da populagdo com DHDE por Unidade de Planejamento Territorial:
Oeste. Fonte: DIHAB, 2018.

3.7.1.7 Unidade de Planejamento Territorial Central Sul

Por fim a UPT Sul, que tem demanda total de 17.825 domicilios com quatro areas de
ponderacdo acima da mediana (2392): em primeiro lugar os Setores Norte, Oeste e
Expansdo e Ponte da Terra do Gama com 2529 domicilios; seguido pelos Setores Central,
Industrial e Sul do Gama com 2483; em terceiro lugar, Santa Maria Leste e Oeste que
contabilizam juntas uma procura por 4.935 domicilios.
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Mapa 20: DHDE regionalizado por Unidade de Planejamento Territorial: Sul. Fonte: DIHAB, 2018.

|. DHDE por renda e idade na UPT Sul

Seguindo o padrao observado até aqui, a UPT Sul apresenta o auge da demanda na faixa
etdria de 25 a 29 anos e em relagdo a renda, a faixa de 3 a 10 SM é a mais significativa.
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Grafico 11: Sobreposicdo da faixa etaria e de renda da populagdo com DHDE por Unidade de Planejamento Territorial:

Sul. Fonte: DIHAB, 2018
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3.7.1.8 DHDE por renda e idade no Distrito Federal por UPT

No panorama do Distrito Federal, a faixa de mercado (de 3 a 10 saldrios) é a mais
relevante, sobretudo na faixa etaria de 25 a 29 anos, o que a priori ndo seria prioridade
de atendimento no PLANDHIS, no entanto, a fim de promover a mistura entre rendas,
nos programas habitacionais e evitar a segregacdo social no territério, essa é uma
categoria a ser observada. Além disso, apesar de também ndo se configurar como
prioritaria no atendimento, é evidente que a faixa etdria de 25 a 29 anos precisa de uma
linha estratégica especifica como forma, também, de fomentar a mistura entre geracdes
nos empreendimentos.

Grafico 12: Sobreposigdo da faixa etaria e de renda com DHDE no Distrito Federal. Fonte: DIHAB, 2018.
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3.7.1.9 Considerag¢des sobre DHDE

° DHDE com maiores valores da faixa de idade entre 25 e 29 anos,
destacando a importancia da modelagem de programas habitacionais para
jovens;

° guando o DHDE coincide com as manchas de déficit habitacional e DHDO,
a renda da populagdo tende a diminuir;

° a Asa Sul e a Asa Norte figuram entre os 3 maiores valores de DHDE, no
entanto a caracterizacdo da renda dessa populacdo mostra que nao este seria
um publico prioritario para o atendimento no PLANDHIS;

° a UPT Oeste apresenta o maior publico alvo em termos absolutos, sendo
a maioria na faixa de 0 a 10, com faixas expressivas entre 3 a 5 salarios e entre 5
a 10 salarios minimos;

° a faixa de renda de 5 a 10 saldrios minimos é expressiva na maioria das
UPT, configurando um publico potencial para aquisicdo de moradia de interesse
social, importante para a viabilidade econdémica de empreendimentos que
envolvam a implantagdo do servico de locacdo social;
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° as UPT Oeste, Leste, Norte e Sul apresentam quantidades mais
significativas de pessoas com renda até 5 saldrios minimos, com perfil
estratégico para o servico de locacdo social;

° a populacdo com renda até 3 salarios minimos é mais significativa na UPT
Oeste, em valores absolutos, e na UPT Leste, em valores relativos; e

° considerando o comportamento do DHDE em relagdo a renda, seria
importante investigar a razdo pela qual os valores diminuem em rendas mais
baixas.

3.7.2 Demanda Habitacional Domiciliar

A Demanda Habitacional Domiciliar (DHDO) representa aquelas familias cujos domicilios
carecem de adequacgdo como os do tipo cOmodo, improvisados ou sem banheiro ou vaso
sanitdrio e ndo configuram uma demanda por uma nova habitacao.

Desse modo, o indice se mostra util para subsidiar a distribuicdo do Servico de Melhorias
Habitacionais no Territdrio, visando o aprimoramento da linha de agao na revisdao do
PLANDHIS. Poderiam ser observados e propostos métodos mais eficazes para a
reabilitacdo do imdvel, a fim de garantir o atendimento dessa categoria.

3.7.2.1 DHDO e os Postos de Assisténcia Técnica

Localizacdo das dez unidades de Assisténcia Técnica no Distrito Federal, sendo quatro
deles na Unidade de Planejamento Oeste.
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Mapa 21: Demanda Habitacional Domiciliar no Distrito Federal e a localizagdo dos postos de Assisténcia Técnica.
Fonte: DIHAB, 2018.
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3.7.2.2 DHDO na Unidade de Planejamento Territorial Central

Na UPT Central, essa demanda é de 872 domicilios, sendo que trés areas de ponderacao
se encontram acima da mediana (134): em primeiro lugar o Plano Piloto com 350;
seguido pela Asa Sul com 185 e pela Asa Norte com 160 domicilios.
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22: DHDO regionalizado por Unidade de Planejamento Territorial: Central. Fonte: DIHAB, 2018.

3.7.2.3 DHDO na Unidade de Planejamento Territorial Adjacente 1

Na UPT Adjacente 1, o total da demanda é de 342 domicilios e apenas uma area de
ponderacdo se encontra acima da mediana (173): o Lago Norte com 285, area de
ponderagdo que representa mais de 80% da demanda dessa UPT.
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Mapa 23: DHDO regionalizado por Unidade de Planejamento Territorial: Central Adjacente 1. Fonte:
DIHAB, 2018.
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3.7.2.4 DHDO na Unidade de Planejamento Territorial Adjacente 2

O total do DHDO na UPT Adjacente 2 é de 2.519 domicilios. A mediana é de 152 e quatro
areas de ponderagdo estdo acima dela: Guara Complemento, Vicente Pires, Guaralle o
Nucleo Bandeirante. O Guard Complemento apresenta mais de 54% dessa demanda,

com 1373 domicilios.
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3.7.2.5 DHDO na Unidade de Planejamento Territorial Leste

Nessa UPT, o DHDO total é de 2.570 domicilios e duas areas de ponderacdo estdo acima
da mediana (487): em primeiro S3o Sebastido com 1.828, 70% da demanda total e

Paranoa com 487.
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Mapa 25: DHDO regionalizado por Unidade de Planejamento Territorial: Leste. Fonte: DIHAB, 2018.
3.7.2.6 DHDO na Unidade de Planejamento Territorial Norte

Na UPT Norte hd demanda por reabilitacdo em 2.125 domicilios. Sobradinho Il, com 815,
e Sobradinho I, com 408, sao as areas de ponderagao acimada mediana (359).
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x AL Mapa
26: DHDO regionalizado por Unidade de Planejamento Territorial: Norte. Fonte: DIHAB, 2018.

3.7.2.7 DHDO na Unidade de Planejamento Territorial Oeste

Novamente a UPT Oeste é a mais expressiva na demanda, com total de 8.772 — 46% do
DHDO do Distrito Federal, o que revela a regidao como prioritdria no atendimento do
PLANDHIS. Oito areas de ponderagao estdao acima da mediana (277), sendo quatro
delas na Regido Administrativa de Taguatinga, totalizando uma demanda de 3.335
domicilios, 38% da demanda total da UPT.
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Mapa 27: DHDO regionalizado por Unidade de Planejamento Territorial: Oeste. Fonte: DIHAB, 2018.
3.7.2.8 DHDO na Unidade de Planejamento Territorial Sul

A UPT Sul tem demanda total de 1.755 e possui quatro areas de ponderagdo acima da
mediana (226): em primeiro Santa Maria/Oeste com 396; em segundo o Setor Leste do
Gama com 282; seguido por Santa Maria/Leste com 278 e pelo Recanto das Emas/Leste
com 262.
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Mapa 28: DHDO regionalizado por Unidade de Planejamento Territorial: Sul. Fonte: DIHAB, 2018.

3.7.2.9 Consideragodes sobre DHDO

° As areas com maior DHDO sdo: Ceilandia — Setor N-impar, Sdo Sebastiao,
SCIA e Estrutural e Taguatinga Norte;
° os postos de Assisténcia Técnica estdo bem distribuidos, no entanto, seria

interessante, em uma futura expansao do programa, a previsao de atendimento
no Setor N-impar e em Taguatinga Norte, bem como a intensificagdo do
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atendimento e expansdo do numero de postos em S3o Sebastido (cerca de 1770
domicilios); e

° observam-se areas de ponderacdo preponderantes, representando mais
da metade da demanda do total da UPT na qual estd inserida.

3.8 Centros de Emprego

De acordo com o Perfil da Distribuicdao dos Postos de Trabalho no Distrito Federal
(CODEPLAN, 2013), utilizando os dados da Pesquisa Distrital por Amostra de Domicilios
do Distrito Federal — PDAD/DF-2011, os postos de empregos ocupados no Distrito
Federal estdao concentrados em 10 regides administrativas e representam 82,19% do
total. Desses, 47,72% diz respeito a RA do Plano Piloto.

Em relacdo ao Distrito Federal, com excecdo da RA do Plano Piloto, a Unidade de
Planejamento Territorial Oeste é a mais expressiva nesse sentido com as RAs de
Taguatinga, Ceilandia e Samambaia representando 18,7 % dos postos de trabalho.

O relatdrio aponta também que apenas sete regides administrativas do Distrito Federal
tém acima de 40% de pessoas que moram e trabalham na mesma RA, sendo que no
Plano Piloto esse indice é de 93,6% e no SIA é de 62,3%.

O Plano Piloto em conjunto com Taguatinga, além de aglomerar os locais de emprego,
também sdo responsaveis por 16,7% da Demanda Habitacional Demografica do Distrito
Federal, que é de 142.722 domicilios.

Observe-se que a concentragdao de empregos no Distrito Federal ndo coincide com a
distribuicdo do déficit habitacional, sinalizando indicios da consolidacdo do modelo de
segregacao socioespacial e da dificuldade das popula¢gdes com menor renda de acesso
a moradia préximo aos locais de trabalho. No mapa 28, apresentam-se as trés areas com
maior déficit habitacional e as trés com maior DHDE, sobrepostas as maiores
concentracOes de empregos no DF, indicadas nas manchas em vermelho.

obradinho II
ORTE

Setor N-impar
Ceiléndia
OQESTE

CENTRAL ADJ. |

)Déficit Habitacional

%HDE

Mapa 29: Sobreposicao de dreas com maior déficit habitacional e DHDE sobre as dreas com maior oferta de postos
de trabalho, representadas pelas manchas em vermelho, no DF. Fonte: DIHAB, 2018.
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3.8.1 Deslocamento Casa-Trabalho

A concentracdo dos postos de trabalho em duas RAs — Plano Piloto e Taguatinga — a
concentracdo da populagdo em outras RAs, Ceilandia por exemplo, e a distancia entre
elas exige um maior custo e tempo no deslocamento casa-trabalho.

Segundo o Relatdrio Global (Moovit, 2016), no comparativo com o funcionamento do
transporte publico das grandes cidades brasileiras, o Distrito Federal apresenta os piores
indicadores:

° a populacdo brasiliense viaja em média, considerando a ida e a volta, 96
minutos diariamente no trajeto casa-trabalho, enquanto os curitibanos — os mais
bem avaliados — gastam 72 minutos;

° além de ser a cidade com maior tempo gasto neste trajeto, é também o
local onde a distancia entre a moradia e o trabalho é a maior, chegando a 15
quildmetros em uma Unica viagem;

° 24% dos passageiros de Brasilia fazem pelo menos duas baldeag¢des no
percurso, perdendo apenas para Sao Paulo, onde esse indice é de 25%, enquanto
Porto Alegre apresenta 11%; e

° 26% das pessoas precisam caminhar diariamente mais de um quildmetro
durante o deslocamento casa-trabalho, em Fortaleza esse indice é de 14%.

Na revisdo do PLANDHIS ha um esforco em atenuar o problema da mobilidade urbana
no DF por meio do principio dainser¢cdo de moradia de interesse social nas centralidades
do territdrio, da aproximacgao da oferta habitacional dos centros de oportunidade do
trabalho para encurtar o tempo, as distancias e os custos com deslocamento. Desse
modo, busca-se melhorar a dindmica e a configuracdo da cidade e melhorar a qualidade
de vida da populagdo a ser atendida no Plano.

FLUXO DE VIAGENS A TRABALHO Acima de 5 mil viagens didrias
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Mapa 30: Fluxos de viagens a trabalho diarias no Distrito Federal. Fonte: DIPLAN, 2016.

46



3.8.2 Consideragoes sobre os Centros de Emprego

. Os indices do DHDE seguem a oferta de emprego no DF, enquanto que os
do Déficit Habitacional ndo;
° a insercdo de uso habitacional de interesse social em areas onde

originalmente este ndo é previsto (em caso de alteracdo de uso) deve ser aliada
a uma estratégia de reestruturagao e requalificagao da area pelo poder publico
(inser¢do de equipamentos, reabilitagdo urbana, etc.).

3.9 A Populagao em Situacao de Rua

Segundo o TD do IPEA - Estimativa da Populagdo em Situagdo de Rua no Brasil/ 2016, o
DF possui cerca de 2,5 mil pessoas em situacdo de rua.

Os Centros POP do DF (Centro de Referéncia Especializado para Populagdo em Situagdo
de Rua do Plano Piloto e Taguatinga) segundo levantamento do CENSO SUAS (Sistema
Unico de Assisténcia Social), contabilizaram 1.149 atendimentos no més em que a

pesquisa foi feita.

O perfil socioecondmico da populagdo em situacdo de rua, segundo a Pesquisa Nacional
sobre a Populagdo em Situagdo de Rua (MDS, 2008), é assim caracterizado:

I Quanto a composigdo étnica e de género:
Populacdo predominantemente composta por homens — 82%;

Proporgdo de pretos (27,9%) e pardos (39,1%) é substancialmente maior do que na
populacdo brasileira considerada como um todo.

Il. Quanto a ocupagao:
Composta, em grande parte, por trabalhadores dos quais 70,9% exerce alguma
atividade remunerada (catador de material reciclavel, flanelinha, construcdo civil,
limpeza, carregador/estivador, dentre outros);

Apenas 15,7% pedem dinheiro como principal meio para a sobrevivéncia;

A maioria (58,6%) tem alguma profissdo (destacam-se aquelas relacionadas a
construcdo civil, ao comércio, ao trabalho doméstico e a mecanica).

1. Quanto as razoes pelas quais essas pessoas estdao em situagao de rua:
Problemas familiares (42,1%);
Alcoolismo/uso de drogas (35,5%);

Desemprego (29,8%).
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V. Quanto ao modo como buscam abrigo:
A maioria costuma dormir na rua (69,6%);

Grupo relativamente menor costuma dormir em albergues ou outras instituicoes
(22,1%);

8,3% alternam entre dormir na rua e dormir em albergue.
V. Quanto a saude:

29,7% afirmaram ter algum problema de saude, dentre eles, os mais recorrentes sdo
a hipertensao (10,1%), seguido por problemas psiquiatricos / mental (6,1%), por HIV
soropositivo (5,1%) e por problemas de visdo/cegueira (4,6%);

18,7% dos entrevistados afirmaram que fazem uso de algum medicamento. Os
Postos/Centros de Saude sdo os principais meios de acesso a eles;

43,8% dos entrevistados afirmaram que procuram primeiramente o
hospital/emergéncia quando estdo doentes e 27,4% que procuram o posto de
saude.

Os locais mais usados pelas pessoas em situagao de rua para tomar banho sao a rua
(32,6%), os albergues/ abrigos (31,4%), os banheiros publicos (14,2%) e a casa de
parentes ou amigos (5,2%);

19% ndo conseguem se alimentar todos os dias (a0 menos uma refeicdo por dia).
VI. Quanto a participacdao em programas de assisténcia do Governo:

A grande maioria ndo é atingida pela cobertura dos programas do Governo — 88,5%
afirmaram ndo receber qualquer beneficio dos érgaos governamentais.

3.9.1 Consideragdes sobre a Populagdao em Situa¢ao de Rua

° A revisdo do PLANDHIS devera prever um diagndstico qualitativo e
guantitativo sobre a populagdo em situacdo de rua no Distrito Federal para, a
partir dele, estruturar uma linha programatica especifica que considere a
condicdo de vida dessas pessoas e suas necessidades;

° essa linha de acdo é vinculada ao Servico de Locacdo Social e sera
estruturada sob os moldes do Housing First, ou Moradia Primeiro, um programa
habitacional exclusivo para as pessoas em situacdo de rua, que estabelece a
moradia como servico imediato, permanente e ponto de partida para o
atendimento nos demais servicos publicos (saude e assisténcia social,
principalmente) oferecidos pelo Estado.

. por ser uma populagao volatil no territério, o diagndstico de seu perfil
socioecondmico e de sua demanda é mais complexo e exige mais cautela que a
caracterizacdo da populacdo de 1 a 3 salarios-minimos; e
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o € necessario estabelecer critérios de prioridade para o atendimento no
PLANDHIS a populagao em situagao de rua, paralelos aos da populagao na faixa
de renda de interesse social.

3.10 Estratificacao das faixas de renda de interesse social

A Lei n? 3.877, de 26 de junho de 2006, que dispGe sobre a politica habitacional do
Distrito Federal —no seu artigo 42, estabelece que a renda maxima para participagao em
programas habitacionais de interesse social é de doze salarios minimos.

Contudo, observa-se a necessidade de se priorizar as popula¢gdes com menor renda e
mais vulnerdveis, conforme as necessidades habitacionais levantadas retro, dentro
dessa faixa. Para tanto, sugere-se estratificar o interesse social no Distrito Federal em
subcategorias, o que permitiria, para a gestao, mais liberdade no tracado de estratégias
de provimento habitacional e a expansdo das possibilidades de arranjo e mistura de
rendas de segmentos sociais nos empreendimentos a serem produzidos.

Assim, segue-se a seguinte proposta de subcategorizacdo da populacdo de interesse
social:

a) Habitacdo de Interesse Social 1 - HIS 1: faixa destinada as familias com
renda familiar mensal de até 3 saldrios minimos ou renda per capita de até 20%
de 3 saldrios minimos;

Ex.: Com o valor atual do SM de R$954,00, o limite de renda seria:

¢ Renda familiar de até R$2.800,00
 Renda per capita de até R$572,40

b) Habitacdo de Interesse Social 2 - HIS 2: faixa destinada as familias com
renda familiar mensal acima de 3 saldrios minimos até 5 saldarios minimos ou
renda per capita de até 20% de 5 salarios minimos;

Ex.: Com o valor atual do SM de R$954,00, o limite de renda seria:
¢ Renda familiar de até RS4.770,00
 Renda per capita de até R$954,00
c) Habitacdo de Mercado Popular 1 - HMP 1: faixa destinada as familias com
renda familiar acima de 5 saldrios minimos até 8 salarios minimos.

Ex.: Com o valor atual do SM de R$954,00, o limite de renda seria:

* Renda familiar de até R$7.672,00
 Renda per capita de até R$1.526,00
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d) Habitacdo de Mercado Popular 2 - HMP 2: faixa destinada as familias com
renda familiar acima de 8 saldrios minimos até 12 salarios minimos.

Ex.: Com o valor atual do SM de R$954,00, o limite de renda seria:

¢ Renda familiar de até R$11.448,00
 Renda per capita de até R$2.289,00

3.11 Consideragoes gerais das necessidades habitacionais

A andlise sobre como o DHDE, o DHDO e o Déficit Habitacional se espacializam no
Distrito Federal contribui para entender as diferencas entre as APs, as RAs e as UPTs,
perceber a importancia do alinhamento entre o Planejamento Habitacional e o
Planejamento Territorial e, além disso, conhecer o perfil socioeconémico da demanda
por habitagdo. Esse entendimento é imprescindivel para a execu¢ao de uma
Politica Habitacional que atenda as necessidades da populagdo. Desse modo, o novo
PLANDHIS deve considerar, em sua reestruturagao, as seguintes situagdes observadas
no diagndstico:

e a faixa de renda de 0 a 3 saldrios-minimos (HIS 1) é a categoria mais
expressiva no Déficit Habitacional do Distrito Federal, revelando a urgéncia de
tracar uma linha de acdo para atender especificamente esta populagdo e
diminuir os indicadores do déficit;
e afaixaderendade3 a5 (HIS2)eade5a8(HMP 1)saldrios minimos sdo as
mais significativas na Demanda Habitacional Demografica, explicitando a
importancia de diversificagao das linhas programaticas do Plano como:
o) no primeiro caso, o GDF pode ser mais atuante em relacao a oferta
habitacional, fomentando subsidios para os beneficiarios e isencGes para
a construcdo dos empreendimentos. Ja no segundo caso, o GDF pode
atuar por meio de parcerias com entes privados, ja que essa faixa ndo
configura prioridade de atendimento no Plano, mas representa uma
demanda consideravel por habitacao;
o guando essas faixas de renda sdo associadas a faixa etdria da
populacdo demandante, observa-se, em todas as UPTs, o auge desse
indice no intervalo de 25 a 29 anos, revelando a necessidade de
estruturar uma linha de acdo que admita as particularidades desse
publico.
e 0 DHDO aponta as demandas por adequagdao da moradia, inclusive nas
centralidades consolidadas do Distrito Federal. Portanto, mostra-se
imprescindivel que a linha de acdo do Plano referente ao combate desse
indicador atue em conjunto com os programas da Assisténcia Técnica, com a
previsdo de construcdo de novos Postos de Assisténcia Técnica nas RAs onde
esse indice é mais relevante;
e asobreposicdo entre os centros dos postos de emprego com o DHDE e com
o Déficit no Distrito Federal, revelou a seguinte dinamica de segregagao
socioespacial:
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o) o DHDE esta concentrado nas centralidades do DF, juntamente
com os postos de emprego, ou seja, as faixas HIS 2 e a HMP 1 estdo
inseridas na dinamica da cidade, préximas aos servicos e ao comércio
ofertados;
o em contrapartida, a populagdao em déficit, a faixa HIS 1, esta nas
bordas da malha urbana consolidada, excluida da cidade e do que ela
oferece.
e é necessaria uma linha estratégica que entenda a moradia como um servico
gue deve ser prestado pelo Estado e pondere as especificidades da populacdo
em situacdo de rua, até entdo negligenciada, nos planos habitacionais; e
e éindispensavel a categorizacao das faixas de renda, aqui propostas em HIS
1, HIS 2, HMP 1 e HMP 2, com dados constantemente atualizados, para garantir
gue a politica habitacional atinja prioritariamente os estratos mais vulneraveis
da sociedade e atenda as necessidades habitacionais do DF.

Mesmo com os dados e as tendéncias observados das necessidades habitacionais no DF,
a eficiéncia do planejamento e execugdao da Politica Habitacional perpassa pelo
reconhecimento dos desejos e vontades individuais das pessoas e familias que serao
beneficiadas. O Plano deve ofertar a maior diversidade tipoldgica, de localizacdo e de
linhas programaticas possiveis e possibilitar mecanismos para que os beneficiarios
tenham oportunidade de escolher a unidade habitacional que melhor atende as suas
necessidades e desejos.

Para isso, propOe-se a realizacdo de pesquisas junto a populacio do DF,
preferencialmente estratificada por renda e RA, como forma de possibilitar o
agrupamento da oferta habitacional por UPT. Entende-se que os dados verificados e as
pesquisas realizariam o tragado de planos, programas e a¢des especificos para cada
categoria da demanda e do déficit, afim de reduzir esses indicadores e realizar uma
Politica Habitacional eficiente.

4 DOS PRINCIPIOS, OBJETIVOS E DIRETRIZES

Com base nas necessidades habitacionais apontadas e nos pontos abordados no
diagndstico, foi possivel o tragado dos principios e objetivos norteadores da revisao do
Plano em tela. Tais elementos, por sua vez, permitiram a proposta de reestruturacao do
Plano, amparada por diretrizes especificas para cada capitulo proposto, visando
subsidiar a continuidade da revisao proposta.

4.1 Dos Principios

A proposta do novo Plano Distrital de Habitacdo de Interesse Social deve estar
sustentada pelos seguintes principios:

l. Direito a Cidade: envolve o acesso da populacdo, em especial a de menor
renda, a cidade e ao espaco urbano em todas as suas dimensdes sociais, culturais
e economicas, abrindo oportunidades para o exercicio do direito de mudar a si
mesmo por mudar a cidade e influenciar a trajetéria e evolugdo do espaco
construido.
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Il. Justica social: se da pela construcdo moral e politica baseada na
igualdade de direitos e na solidariedade coletiva. Permeia a reversdo do quadro
de segregacgao socioespacial e a democratizagao do acesso as infraestruturas e
servigos.

Il Fungao social da propriedade: atendimento as exigéncias fundamentais
de ordenacdo da cidade expressas no Plano Diretor e nas demais normas
reguladoras do uso e ocupagao do solo, em especial as vinculadas ao acesso e a
produgdo do servigo de habitagao de interesse social;

V. Retorno social dos ganhos da produg¢ao da cidade: envolve a captura
mais direta dos beneficios decorrentes do uso dos instrumentos envolvidos na
produgdo do espacgo urbano para beneficio da populagao de interesse social;

V. Qualidade do provimento de Habitacdo de Interesse Social (HIS):
envolve a qualidade da producdo do espaco construido de interesse social, desde
o desenvolvimento de projetos urbanisticos e edilicios, sua execucao,
implantagao e inser¢ao no meio ambiente urbano, todos direcionados para a
melhoria da qualidade de vida da populagao beneficiada;

VI. Fortalecimento da habitacdo como um servigo: envolve a consolidacao
do acesso a um servico publico de habitacdo, enquadrado no mesmo nivel dos
servicos de saude, seguranca e educacgao;

VII. Protecdo social e econdmica da populagdo atendida: o provimento
habitacional de interesse social deve prever uma rede de protecdo social e
econdmica da populacdo beneficiada a fim de assegurar ganhos e estabilidade
dos beneficios decorrentes do acesso a habitacao;

VIII. Integracdo da politica publica habitacional com as demais politicas
publicas: potencializacdo dos beneficios decorrentes do acesso a habitacdo de
interesse social por meio do cruzamento das demais politicas intersetoriais,
como a urbana, a de mobilidade, de salde, de seguranca e de educacdo;

IX. Legitimidade social: visa o reconhecimento dos vinculos sociais dos
beneficiarios na modelagem dos programas habitacionais e dos instrumentos
legais vinculados a revisdo do Plano;

X. Gestao participativa: visa o envolvimento da populacdo de interesse
social na elaboragdo, gestdao e monitoramento do PLANDHIS e dos programas
habitacionais a ele vinculados;

XI. Perenidade dos programas habitacionais: envolve a continuidade e
independéncia dos programas habitacionais as mudangas de governo e de
gestao.

4.2 Dos Objetivos

De acordo com os principios supracitados, tem-se como objetivos a serem alcancados
no novo PLANDHIS:

Objetivo Central

e Superar o entendimento coletivo sobre a propriedade e a moradia: a
habitacdo deve ser um servico prestado pelo Estado, tal qual saude,
educacdo e seguranca, para que as pessoas tenham acesso a cidade em todos
0s seus niveis e possam viver com paz, dignidade e seguranca.
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Objetivos Secundarios

e Promover o acesso a HIS de qualidade em dreas dotadas de
infraestrutura, comércio e servicos, a todos os segmentos sociais,
observando as demandas especificas da populacao a ser atendida;

e combater a ociosidade dos vazios urbanos e otimizar a infraestrutura
urbana existente com adensamento sustentdvel;

e contribuir para um modelo de cidade mais compacta e menos dispersa;
e contribuir para a desconcentragdo e descentralizagdo do
desenvolvimento urbano, econémico e social, estimulando a criacdo de
subcentralidades dinamicas, articuladas com as estratégias territoriais;

e estimular a elaboragdao de projetos habitacionais que contribuam para
modelos de mobilidade urbana ativa que priorizem os modos ndo
motorizados e o transporte coletivo;

e aliar o provimento habitacional ao enfrentamento do déficit habitacional,
adequando esse provimento as especificidades de cada UPT;

e aumentar a capacidade de poupanca familiar mensal pela desoneragdo
dos gastos com habitacao;

e priorizar o atendimento das familias com renda até 3 saldrios minimos,
com oportunidades de acesso a moradia para a populacdo em situacao de
rua ou sem rendimentos;

e estabelecer estratégias de permanéncia dos povos tradicionais do
Distrito Federal, se possivel nas areas onde ja estao consolidados;

e promover a diversificacdo das opcdes da oferta e das formas de gestdo
da producdo de habitacdo de interesse social;

e permitir a escolha pela populagcdo atendida entre as opg¢des de oferta
habitacional, atendendo de forma regionalizada a demanda habitacional de
interesse social, ofertando habitacdo na UPT onde o beneficiario ja mora,
trabalha ou mantém seus vinculos sociais;

e fomentar a integracdo de diversas faixas de renda de interesse social,
faixas etarias e tipologias nos empreendimentos habitacionais, contribuindo
para a reducdo da segregacdao social no Distrito Federal;

e promover a participagao social em todas as instancias do provimento
habitacional e a renovacao de atores politicos envolvidos;

e promover uma rede de protecdo social e econémica da populagdo
atendida pela politica habitacional, visando combater a desigualdade social
e a precariedade de vida;

e adotar critérios de qualidade para o provimento de HIS, visando a
adequacdo do projeto arquitetbnico e urbanistico e da construgdo as
necessidades da populagdo, a sustentabilidade e ao acesso a infraestrutura,
comércio e servicos;

e integrar as instancias de planejamento e execugao da Politica
Habitacional, observando as politicas setoriais afetas;

e promover a transversalidade entre as linhas habitacionais programaticas;
e garantir a perenidade dos programas habitacionais por meio da
instituicdo de instrumentos legais, fundamentados nas demandas sociais e
habitacionais; e
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e diminuir o tempo relativo ao provimento de HIS.

4.3 Da estrutura de revisao do PLANDHIS e das diretrizes

Em concordancia com os principios que as linhas estratégicas devem seguir e com os
objetivos a serem alcancados com a revisdao do PLANDHIS, propde-se uma metodologia
sistematizada em 10 capitulos para a definicdo das diretrizes tematicas: necessidades
habitacionais, principios e objetivos, linhas programaticas, estratégias de provimento,
mecanismos de gestdo participativa, monitoramento e acompanhamento social,
qualidade do provimento de HIS, financiamento e subsidio e arranjo institucional e
avaliacdo do plano, conforme a figura 3.

3. Instrumentos 4, Linhas

1. Necessidades JJ 2. Principios e l e o l
Habitacionais Objetivos € oNemo

5. Estratégias 6. Mecanismos

Programdticas de Provimento de Gestéo
HiS Participativa

8. Qualidade

i < . Monitoramento €
9. Financiamentol | p oo l‘\

. er companhamentq
e Subsidio de HIS

Figura 3: Proposta de estrutura, dividida em capitulos, para a revisdao do PLANDHIS. Fonte: DIHAB, 2018.

4.3.1 CAPITULO 1: Das necessidades habitacionais

Consiste em trazer para o Plano, com base nos estudos apresentados anteriormente e
de forma sucinta, o publico prioritario a ser abarcado pelo PLANDHIS e suas
necessidades especificas. Tais necessidades sao subsidiadas pelos diagndsticos de déficit
habitacional total e regionalizado, Demanda Habitacional Demografica — DHDE total e
regionalizada, Demanda Habitacional Domiciliar — DHDO total e regionalizada, além de
um breve levantamento sobre popula¢do em situacao de rua, no Distrito Federal. Foram
estudadas também a relacdo entre os principais centros de emprego no DF, o déficit
habitacional e a Demanda Habitacional Demografica.

Sugere-se ainda, a fim de complementar o conteddo programatico do capitulo, a
realizacdo, junto a CODEPLAN, de pesquisa amostral, agrupada por Regido
Administrativa, para a caracterizacdo das demandas habitacionais especificas da
populacdo cadastrada junto a lista da CODHAB, para o tracado de estratégias mais
especificas.

4.3.2 CAPITULO 2: Principios e Objetivos

Consiste na consolidacdo dos principios, objetivos e diretrizes acima tratados e
trabalhados durante o processo de revisao do PLANDHIS.
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4.3.3 CAPITULO 3: Instrumentos de Fomento a Habitagdo de Interesse Social

Consiste na associacdo de instrumentos urbanisticos, tributarios e administrativos para
viabilizar o fomento a habitacdo de interesse social como forma de promocao da mistura
de rendas, do combate a guetizagdao e da inser¢do da populagao de baixa renda nas
centralidades do territdrio e nos proprios empreendimentos.

I. Instrumentos Urbanisticos

Sdo instrumentos urbanisticos a serem estudados para a revisdao do Plano Distrital de
Habitacdo de Interesse Social — PLANDHIS: Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS de
Provimento Habitacional; Zoneamento Inclusivo Edilicio; Zoneamento Inclusivo
Urbanistico; Bonus Construtivo; Isencdo de ODIR; isencdo de ONALT; isencdo de ONALT
RURAL; Obrigacdo de Reabilitar; Parcelamento, Edificacdo e Utilizagdo Compulsodria -
PEUC; IPTU progressivo no tempo; desapropriagdo com titulos da divida publica; Venda
Forcada e a arrecadacdo de imdveis abandonados.

Ressalte-se que alguns instrumentos ja se encontram presentes no regramento juridico
brasileiro, em especial na Lei n? 10.257, de 10 de julho de 2001, denominada Estatuto
da Cidade e na Lei 13.465/2017 que dispde, dentre outros assuntos, sobre regulariza¢cdo
fundiaria urbana, mas necessitam de regulamentagao no Distrito Federal. Outros estdao
presentes no regramento juridico Estadunidense e Portugués, todos bem sucedidos na
promogdo da fungao social da propriedade urbana, sendo indicado o seu estudo para
adaptacdo a realidade do DF.

Seguem-se as conceituagdes dos referidos instrumentos e suas possiveis delineagdes:
1. Zona de Especiais de Interesse Social - ZEIS de Provimento Habitacional

Conceito: zoneamento do territdrio destinado a provisdo de novas Habita¢des de
Interesse Social — HIS, para suas diversas faixas, com predominancia a populacdo de
menor renda, adotando como critérios para atender tal populacdo a presenca de
equipamentos sociais, infraestruturas, areas verdes, comércios e servicos locais ja
existentes ou passiveis de implantagdo nas proximidades.

As Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS de provimento habitacional, sdo
classificadas como:

. ZEIS de Subutilizagdo, englobando areas, terrenos e edificios
subutilizados em centralidades, tendo as seguintes obrigagdes:
o) publico alvo: familias com ganho até 12 salarios minimos (faixa de
interesse social no Distrito Federal)
o) a destinacdo de no minimo 20% das unidades para o servico de

locacdo social para familias de até 3 salarios minimos, podendo esse
percentual ser expandido conforme a viabilidade econdémica do
empreendimento e a disponibilidade orcamentaria;

o) comercializacdo de percentual das unidades para faixas 1,5 e 2,
observada a Vviabilidade econémica do empreendimento e a
disponibilidade orcamentaria;

55



o) a revenda de imdveis adquiridos por meio da politica habitacional
serd intermediada pela CODHAB, destinada a populacdo de interesse
social cadastrada no érgao;

o a adogdo de uso misto com habitagao coletiva como tipologia
preferencial, configurando, sempre que possivel, fachada ativa;

o) a promocgao da mistura de faixas de renda e geracional dentro do
mesmo empreendimento;

o a melhoria do nivel de conservagao e de eficiéncia energética,
ampliando a vida util do edificio, nos casos de reabilitacao;

o nos casos de autogestdo da construgdo, sera incentivada a

implementagdao do cooperativismo entre os beneficidrios, podendo ser
destinados ambientes especificos na edificacdo para geracdao de emprego
e renda, preferencialmente de forma coletiva.

° ZEIS de Vazios Urbanos - banco de terras (glebas), tendo as seguintes
determinagdes:
o publico alvo: familias com ganho até 12 salarios minimos (faixa de
interesse social no Distrito Federal);
o o atendimento de, no minimo, duas linhas programaticas na
mesma area;
o a contiguidade as redes de infraestrutura basica: vias de

circulagao, escoamento das dguas pluviais, rede para o abastecimento de
agua potavel e solucdes para o esgotamento sanitdrio e para a energia
elétrica domiciliar;

o) a proximidade a equipamentos publicos comunitdrios de saude,
educacdo, assisténcia social e cultura, agéncias bancarias, agéncia dos
correios ou lotérica e comércios em geral;

o) a proximidade a pontos de 6nibus e acesso a rede publica de
transporte coletivo;

o) a mistura tipologica;

o) a conformidade com as necessidades habitacionais da populacao

a ser atendida.

2. Zoneamento Inclusivo Edilicio
Conceito: Instrumento compulsdério que busca a diminuicdo da segregacdo social por
meio da destinacdo de 5% de unidades imobilidrias do prdoprio empreendimento ao
servico de locagdo social do DF. O Zoneamento Inclusivo Edilicio deve estar vinculado:
° ao instrumento Bonus Construtivo, além de outros incentivos
urbanisticos, fiscais e processuais;
° a proximidade de areas centrais ou eixos de transporte de alta
capacidade; e
° raio de influéncia de 600m de estacdes de metrd e terminais rodoviarios.

Aplicagdo do Instrumento em Nova lorque

O zoneamento inclusivo (Inclusionary Zoning) é um programa da cidade que permite que os empreendedores
construam edificios maiores e lhes proporcionem incentivos fiscais se reservarem algumas unidades para
moradias a prego acessivel. O programa de Manhattan data de 1987. Ele foi expandido para outros bairros nos
ultimos cinco anos.
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3. Zoneamento Inclusivo Urbanistico

Conceito: Instrumento compulsdério que busca a diminuicdo da segregacdo social por
meio da destinacdo de lotes urbanizados, do prdoprio empreendimento, a politica
habitacional, proporcional a média do déficit habitacional nas areas de ponderacdo
sobre as quais incide o parcelamento. A quantidade de lotes urbanizados a ser destinada
a politica habitacional sera definida nas diretrizes emitidas para o parcelamento.
O zoneamento inclusivo urbano deve estar vinculado:

° a glebas a partir de dois hectares;

. ao pagamento da ONALT RURAL.

4. Bonus Construtivo
Conceito: desconto em metros quadrados na Outorga Onerosa do Direito de Construir —
ODIR, referente ao percentual destinado na edifica¢do a ser construida ou reabilitada ao
servico de locagdo social. O desconto aplicado pode ser:

. referente aos empreendimentos enquadrados no instrumento
Zoneamento Inclusivo Edilicio;
° referente as Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS de subutilizacdo de

lotes ou edificios nas centralidades.
Obs.1: O desconto em ODIR podera ser associado a transferéncia do direito de construir,
por interesse do construtor ou quando o terreno em que for aplicado o instrumento ndao
comportar aumento de potencial construtivo demandado.
Obs. 2: O bonus construtivo ndo sera convertido em pecunia, sendo a area destinada ao
servico de locagdo social nunca inferior a drea resultante em desconto na ODIR.

5. Isen¢ao parcial de Outorga Onerosa do Direito de Construir - ODIR
Conceito: isencdao aplicada aos empreendimentos enquadrados no instrumento
Zoneamento Inclusivo, com base na area construida destinada as ao servico de locacao
social.

6. Isencao total de Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso - ONALT e do Direito de
Construir - ODIR
Conceito: isencdo aplicada em imdveis em Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS de
subutilizacdo de lotes ou edificios nas centralidades desde que seguidas as
determinacgdes do instrumento das ZEIS de provimento habitacional.

7. lIsencdo Total ou parcial de ONALT RURAL

Conceito: isencdo aplicada em ZEIS de vazios urbanos ou na incidéncia do Zoneamento

Inclusivo Urbanistico da seguinte forma:
° isencdo total de ONALT RURAL em ZEIS de vazios urbanos, desde que
atendidos as determinacdes do instrumento ZEIS.
. na aplicagao do instrumento Zoneamento Inclusivo Urbanistico, os lotes
destinados a politica habitacional serdo descontados do pagamento da ONALT
RURAL.
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8. Regulamentacdo do Parcelamento, Utilizagdo e Edificacdo Compulséria em
edificios ou lotes vazios ou subutilizados
Conceito: instrumento que visa o combate a retencdo especulativa imobilidria e o ndo
cumprimento da funcdo social da propriedade. Previsto nos artigos 52 e 62 da lei

Do Parcelamento, Edificagdo ou Utilizago Compulsdrios

“Art. 52 Lei municipal especifica para drea incluida no plano diretor poderd determinar o parcelamento, a
edificagdo ou a utilizagéo compulséria do solo urbano néo edificado, subutilizado ou ndo utilizado, devendo fixar
as condigdes e os prazos para implementagdo da referida obrigagdo.

§ 12 Considera-se subutilizado o imdvel:

| — cujo aproveitamento seja inferior ao minimo definido no plano diretor ou em legisla¢éo dele decorrente;

Il - (VETADO)

§ 29 O proprietdrio serd notificado pelo Poder Executivo municipal para o cumprimento da obriga¢do, devendo a
notificagdo ser averbada no cartdrio de registro de imoveis.

§ 392 A notificagdo far-se-a:

| —por funciondrio do drgdo competente do Poder Publico municipal, ao proprietdrio do imdvel ou, no caso de este
ser pessoa juridica, a quem tenha poderes de geréncia geral ou administracéo;

Il — por edital quando frustrada, por trés vezes, a tentativa de notificagdo na forma prevista pelo inciso I.

§ 42 Os prazos a que se refere o caput ndo poderdo ser inferiores a:

I -um ano, a partir da notificagdo, para que seja protocolado o projeto no érgéo municipal competente;

Il - dois anos, a partir da aprovagdo do projeto, para iniciar as obras do empreendimento.

§ 52 Em empreendimentos de grande porte, em cardter excepcional, a lei municipal especifica a que se refere o
caput poderd prever a conclusGo em etapas, assegurando-se que o projeto aprovado compreenda o
empreendimento como um todo.

Art. 62 A transmisséGo do imdvel, por ato inter vivos ou causa mortis, posterior a data da notificagdo, transfere as
obrigag¢des de parcelamento, edificacdo ou utilizagGo previstas no art. 50 desta Lei, sem interrupgdo de quaisquer
prazos. ”

10.257/2001 - Estatuto da Cidade.

8.1. Regulamentagao do IPTU Progressivo no Tempo em caso de imdveis ou
lotes vazios ou sem utilizacao.
Conceito: instrumento que visa a majoragao do IPTU devido ao descumprimento do
instrumento Parcelamento, Utilizagao e Edificagdo Compulséria em edificios ou lotes
vazios ou subutilizados previstos no artigo 72 da lei 10.257/2001 — Estatuto da
Cidade.

Do IPTU progressivo no tempo

“Art. 72 Em caso de descumprimento das condicOes e dos prazos previstos na forma do caput do art. 50 desta Lei,
ou ndo sendo cumpridas as etapas previstas no § 50 do art. 50 desta Lei, o Municipio procederd a aplicagcdo do
imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana (IPTU) progressivo no tempo, mediante a majoragéo da
aliquota pelo prazo de cinco anos consecutivos.

§ 12 O valor da aliquota a ser aplicado a cada ano serd fixado na lei especifica a que se refere o caput do art. 50
desta Lei e ndo excederd a duas vezes o valor referente ao ano anterior, respeitada a aliquota mdxima de quinze
por cento.

§ 22 Caso a obrigacgdo de parcelar, edificar ou utilizar ndo esteja atendida em cinco anos, o Municipio manterd a
cobranga pela aliquota mdxima, até que se cumpra a referida obriga¢do, garantida a prerrogativa prevista no art.
8o.

§ 39 F vedada a concessédo de isencBes ou de anistia relativas d tributacdo progressiva de que trata este artigo. ”

8.2. Desapropriagdo por titulos da divida publica
Conceito: instrumento aplicado apds cinco anos de cobranca de IPTU progressivo,
nos quais o proprietario ndo tenha atendido as exigéncias do instrumento
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Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacgdo Compulsérios, como previsto no artigo 82 da
Lei 10.257/2001 — Estatuto da Cidade.

Da desapropriagéio com pagamento em titulos

“Art. 8o Decorridos cinco anos de cobran¢a do IPTU progressivo sem que o proprietdrio tenha cumprido a
obrigagdo de parcelamento, edificacdo ou utilizagdo, o Municipio poderd proceder a desapropria¢Go do imdvel,
com pagamento em titulos da divida publica.

§ 1o Os titulos da divida publica terdo prévia aprovagéo pelo Senado Federal e serdo resgatados no prazo de até
dez anos, em prestagbes anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da indenizagdo e os juros legais de
seis por cento ao ano.

§ 20 O valor real da indenizagdo:

I —refletird o valor da base de cdlculo do IPTU, descontado o montante incorporado em fun¢do de obras realizadas
pelo Poder Publico na drea onde o mesmo se localiza apds a notifica¢Go de que trata o § 2o do art. 50 desta Lei;
Il —ndo computard expectativas de ganhos, lucros cessantes e juros compensatorios.

§ 30 Os titulos de que trata este artigo ndo terdo poder liberatdrio para pagamento de tributos.

§ 40 O Municipio procederd ao adequado aproveitamento do imdvel no prazo mdximo de cinco anos, contado a
partir da sua incorporagdo ao patriménio publico.

§ 50 O aproveitamento do imdvel poderd ser efetivado diretamente pelo Poder Publico ou por meio de alienagdo
ou concessdo a terceiros, observando-se, nesses casos, o devido procedimento licitatorio.

§ 60 Ficam mantidas para o adquirente de imdvel nos termos do § 50 as mesmas obrigagées de parcelamento,
edificagdo ou utiliza¢do previstas no art. 50 desta Lei. ”

9. Obrigacao de Reabilitar vinculada ao interesse social
Conceito: instrumento compulsério aplicado em edificios especificos a serem indicados
na modelagem e regulamentagdo de cada ZEIS de Subutilizagdao de Lotes ou Edificios nas
Centralidades.
Visa a melhoria do nivel de conservacdao e da qualidade dos edificios para receber

De acordo com o Regime Juridico de Reabilitagéo Urbana de Portugal (DL n® 307/2009) utiliza-se a imposi¢éo da
obrigagdo de reabilitar e de se construir em poligonais determinadas pelo Estado como instrumento de execugdo
de politica urbana.

A imposicdo da obrigagdo de reabilitar e o nivel de conservagdo (Art. 55.9):

1 - Caso seja atribuido a um edificio ou fragdo do mesmo determinado nivel de conservagdo, o Estado pode impor
ao respetivo proprietdrio a obriga¢do de o reabilitar, determinando a realiza¢do e o prazo para a conclusdo das
obras ou trabalhos necessdrios a restituicGo das suas caracteristicas de desempenho e seguranga funcional,
estrutural e construtiva, de acordo com critérios de necessidade, adequagdo e proporcionalidade.

2 —Em caso de descumprimento a obrigagdo de reabilitar, o Estado pode tomar posse administrativa dos edificios
ou fragbes para dar execugdo imediata as obras determinadas.

3 - No dmbito de operagdes de reabilitagdo o Estado pode, em alternativa a aplicagGo do regime de obras
coercivas previsto no numero anterior e na estrita medida em que tal seja necessdrio, adequado e proporcional,
atendendo aos interesses publicos e privados, recorrer aos regimes de expropriagdo ou de venda forcada
previstos nos artigos 612 e 622 do RJUE.

habitacdo de interesse social.

9.1. Aumento da aliquota do IPTU em Zonas Especiais de Interesse Social —
ZEIS quando do ndao cumprimento do instrumento Obrigacao de Reabilitar.
Conceito: aumento imediato da aliquota do IPTU pelo descumprimento da
obrigacao de reabilitar em edificagdes sobre as quais venha a incidir o
instrumento.
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De acordo com o Art. 112 do Decreto-Lei n° 287/2003, que aprova o Codigo do Imposto Municipal sobre Imdveis
e o Cadigo do Imposto Municipal sobre as transmissées Onerosas de Imédveis de Portugal:

“1 - As taxas do imposto municipal sobre imdveis sdo as seguintes: 0,8%;

(..)

b) (Revogada)

c) Prédios urbanos - de 0,3 % a 0,45 %.

3 - As taxas previstas nas alineas b) e c) do n.? 1 séo elevadas, anualmente, ao triplo nos casos de prédios urbanos
que se encontrem abandonados hd mais de um ano e de prédios em ruinas, considerando-se abandonados ou
em ruinas, os prédios como tal definidos em diploma proprio.

6 - Os municipios, podem definir dreas territoriais, que sejam objeto de operagbes de reabilitagdo urbana, e
majorar ou minorar até 30% a taxa que vigorar para o ano a que respeita o imposto.

7 - Os municipios, podem definir dreas territoriais e fixar uma redugdo até 20% a aplicar aos prédios urbanos
arrendados, que pode ser cumulativa com a definida no nimero anterior.

8 - Os municipios, mediante deliberacdo da assembleia municipal, podem majorar até 30% a taxa aplicavel a
prédios urbanos degradados, considerando-se como tais os que, face ao seu estado. ”

10. Venda Forg¢ada
Conceito: instrumento a ser utilizado dentro de poligonais de Zonas Especiais de
Interesse Social — ZEIS de Subutilizacdo de Lotes ou Edificios nas Centralidades.
Aplicado quando o instrumento Obrigacdo de Reabilitar ndo é cumprido, o aumento da
aliqguota do IPTU do edificio foi aplicado por prazo determinado e o proprietario ainda
assim nao reabilitou o edificio.
A venda é feita a quem oferecer o melhor valor e reabilitar o edificio em até 2 anos a

Assim como a obrigagdo de reabilitar, em Portugal, utiliza-se a Venda For¢ada em poligonais determinadas pelo
Estado como instrumento de execu¢do de politica urbana.

1 - Se os proprietdrios ndo cumprirem a obrigagdo de reabilitar nos termos do disposto no n.2 1 do artigo 55.2, ou
responderem a respetiva notificagdo alegando que nGo podem ou ndo querem realizar as obras e trabalhos
indicados, o Estado pode, em alternativa a expropriagcdo, proceder a venda do edificio ou fragcdo em causa de
interesse publico a quem oferecer melhor prego e se dispuser a cumprir a obriga¢éo de reabilitagéo no prazo
inicialmente estabelecido para o efeito, contado da data da arrematagdo.

2 — O Estado dispde de direito de preferéncia na aliena¢do do imdvel.

3 - Para efeitos do disposto pela obrigagdo de reabilitar, o Estado emite uma resolu¢do de promog¢do de venda
for¢ada, a qual deve ser fundamentada e notificada nos termos previstos no Codigo das Expropriacbes e
requerimento da declaragdo de utilidade publica, com as devidas adaptacées, devendo sempre indicar o valor
base do edificio ou fragcdo resultante de avaliagGo promovida nos termos e de acordo com os critérios ali previstos.

contar da data da venda.

11. Arrecadagdo de imoveis urbanos abandonados
Conceito: imdveis urbanos privados abandonados cujos proprietarios ndo possuam a
intencdo de conserva-los em seu patrimonio ficam sujeitos a arrecadacao pelo Distrito
Federal, na condicdo de bem vago. Este instrumento é previsto no artigo 64, da Lei n?
13.465/2017, amparado pelo artigo 2002 - Codigo Civil.

“CAPITULO IX

DA ARRECADACAO DE IMOVEIS ABANDONADOS

Art. 64. Os imdveis urbanos privados abandonados cujos proprietdrios ndo possuam a inten¢éo de conservd-los
em seu patrimdnio ficam sujeitos a arrecadag¢do pelo Municipio ou pelo Distrito Federal na condigdo de bem vago.

§ 12 A intengdo referida no caput deste artigo serd presumida quando o proprietdrio, cessados os atos de posse
sobre o imdvel, ndo adimplir os énus fiscais instituidos sobre a propriedade predial e territorial urbana, por cinco
anos.
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§ 22 O procedimento de arrecadag¢do de imdveis urbanos abandonados obedecerd ao disposto em ato do Poder
Executivo municipal ou distrital e observard, no minimo:

I - abertura de processo administrativo para tratar da arrecadagdo;

Il - comprovagdo do tempo de abandono e de inadimpléncia fiscal;

Il - notificagdo ao titular do dominio para, querendo, apresentar impugnagéo no prazo de trinta dias, contado da
data de recebimento da notificagdo.

§ 32 A auséncia de manifestagdo do titular do dominio serd interpretada como concordéncia com a arrecadag¢do.
§ 42 Respeitado o procedimento de arrecadagdo, o Municipio poderd realizar, diretamente ou por meio de
terceiros, os investimentos necessdrios para que o imdvel urbano arrecadado atinja prontamente os objetivos
sociais a que se destina.

§ 52 Na hipdtese de o proprietdrio reivindicar a posse do imdvel declarado abandonado, no transcorrer do triénio
a que alude o art. 1.276 da Lei no 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cédigo Civil), fica assegurado ao Poder
Executivo municipal ou distrital o direito ao ressarcimento prévio, e em valor atualizado, de todas as despesas em
que eventualmente houver incorrido, inclusive tributdrias, em razéio do exercicio da posse provisoria.

Art. 65. Os imdveis arrecadados pelos Municipios ou pelo Distrito Federal poderdo ser destinados aos programas
habitacionais, a prestagdo de servigos publicos, ao fomento da Reurb-S ou seréio objeto de concess@o de direito
real de uso a entidades civis que comprovadamente tenham fins filantrdpicos, assistenciais, educativos, esportivos
ou outros, no interesse do Municipio ou do Distrito Federal. ”

Il. Instrumentos tributarios

Configuram-se como instrumentos tributarios a serem considerados na revisdo do
PLANDHIS a renegociacdo de dividas fiscais, bem como a renuncia aos seguintes tributos,
desde que convertidos em unidades habitacionais para o servico de locacdo social,
configurando politica tributaria redistributiva: Imposto Territorial Urbano — IPTU (Lei
Ordinaria n®°4.727 de 28 de dezembro de 2011); Isencdo de Imposto de Transmissdo de Bens
Imoveis — ITBI (Lei Ordinaria n2 3.830, de 14 de marco de 2006); Isencdo de Imposto Sobre
Servicos — ISS e Imposto sobre a Circulacdo de Materiais e Servicos — ICMS (Lei
Complementar n2 937, de 22 de dezembro de 2017).

1. Imposto Territorial Urbano - IPTU

o Isengao para imoveis destinados ao servigo de locagao social em areas
dotadas de infraestrutura, comércio e servicos;
° Isencdo por até 5 anos para imdveis em reabilitacdo situados em Zonas

Especiais de Interesse Social — ZEIS de Subutilizagdo de Lotes ou Edificios nas
Centralidades, desde que seguidas as determinagdes do instrumento:
o Pelo periodo maximo de trés anos, a depender do tempo de
duracdo das obras de reabilitacdo e da comercializacdo das unidades nao
destinadas ao servico de locacdo social;
o) Extensdo do prazo por mais dois anos, como incentivo a aquisi¢do
de imdveis por parte dos beneficiarios de média renda — familias entre 5 a
12 saldrios minimos.

2. Isencao de Imposto de Transmissao de Bens Imdveis - ITBI para unidades de
Habitac¢ao de Interesse Social:
. localizadas em Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS de Subutilizagdo
de Lotes ou Edificios nas Centralidades, desde que seguidas as determinagdes do
referido Instrumento;
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. localizadas em empreendimentos enquadrados no instrumento
Zoneamento Inclusivo Edilicio.

3. Isenc¢ao de Imposto Sobre Servigos — ISS
Referente a construcdo e a reabilitacdo nas Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS
de Subutilizacdo de Lotes ou Edificios nas Centralidades.

4. Crédito outorgado do ICMS

Referente ao subsidio de R$5.000,00 por unidade habitacional de interesse social
produzida, outorgado ao contribuinte do imposto estabelecido no Distrito Federal,
nas operacgdes internas, com mercadorias, cuja destinacdo é o emprego direto nas
obras de unidades de habitagdo de interesse social.

5. Renegociagao de dividas fiscais de pessoas fisicas ou juridicas, proprietarios de
edificios em dreas centrais, dotadas de infraestrutura e servicos, mediante
contrapartidas a destinagdao de unidades ao Servigo de Locagao Social.

lll. Instrumentos Administrativos

Configuram-se como arranjos administrativos distritais especificos visando a
simplificagdo e a diminuigdo do tempo relacionado ao parcelamento do solo, produgao
e reabilitacdo de edificios, destinados ao provimento habitacional de interesse social
publico, privado ou realizado em parceria. Foram delineados ao longo das Camaras
Técnicas de Revisdo do PLANDHIS, sobretudo nas sessdes relacionadas aos instrumentos
administrativos de fomento a produgdo de habitagao de interesse social. Sao eles:

1. implantacdo do Conselho de Habitacdo do Distrito Federal, conforme os
artigos 48 e 216 da Lei Complementar n2 803/2009 — PDOT, composto pelos
orgdos de planejamento e execucdo da politica habitacional de interesse social
do Distrito Federal, por representantes da sociedade civil e demais érgdos do
Governo do Distrito Federal afetos a tematica;

2. criacdo de instancia independente de aprovacao e licenciamento edilicio
e parcelamento do solo, de carater urbano e ambiental, para empreendimentos
relacionados ao provimento habitacional de interesse social publico e particular;
3. ampliacdo da instancia responsavel pela elaboracdo e monitoramento de
programas habitacionais, no orgdo de planejamento da politica habitacional de
interesse social do Distrito Federal;

4. criacdo de uma instancia por linha programatica, no 6rgao de execugdo
da politica habitacional de interesse social do Distrito Federal;
5. criacdo, nos 6rgdos distritais competentes, de uma estrutura especifica

para elaboracdo de projetos urbanisticos, estudos ambientais e projetos de
infraestrutura para parcelamentos publicos de interesse social; e

6. criagdo, nos orgaos distritais competentes, de estrutura especifica, para a
realizacdo de projetos de arquitetura e demais projetos complementares em
empreendimentos publicos de interesse social.
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4.3.4 CAPITULO 4: Linhas Programaticas

Se dd pela formulagdo de programas habitacionais, todos embasados nas necessidades
contemporaneas do Distrito Federal. Busca-se viabilizar a variedade — tipoldgica e de
localizacdo — das unidades habitacionais, bem como, possibilitar que a pessoa a ser
beneficiada tenha maior liberdade e oferta de oportunidades para escolher o imével
gue melhor atende as suas necessidades. Aumentar as opc¢des de escolha por meio da
ampliacdo das formas de provimento e de atores envolvidos na producdo de HIS.
Deverdo ser previstos, no minimo, cinco eixos de atua¢ao, conforme Figura 4: (i) a venda
de lotes urbanizados para populacdo de baixa renda; (ii) incentivo a producao; (iii) a
provisdo de assisténcia técnica aos beneficiarios; (iv) o servico de locagdo social; e (v) a
producdo de unidades habitacionais. Objetiva-se, por meio de tais linhas programaticas,
o tracado de estratégias e o alcance de resultados sobre a provisdao de moradia,
regularizacdo fundiaria, combate a grilagem e a ocupacdo irregular de terras e ao acesso
das populacdes de menor renda aos servicos e infraestruturas em areas centrais.

ESTRATEGIAS
Combate ao  Acesso a servicos e
Uso Irregular do  infraestrutura em
Solo dreas centrais

Provimento Regularizagéo
Habitacional  Fundidria

Producéio de Unidades

Habitacionais

Venda de Lotes Urbanizados
Incentivo & Produgdio

Assisténcia Tecnica

LINHAS PROGRAMATICAS

Servigo de Locagéio Social

Figura 4: Linhas Programaticas do PLANDHIS por alcance estratégico. Fonte: DIHAB, 2018.

Complementarmente as linhas de atuagdo propostas, considera-se uma alternativa a
incorporacao de edificios de uso misto a criacdo de subsidios para a producdo de
moradias para populagao de baixa renda pelo mercado e em modelos de autogestao.
Busca-se complementar o provimento habitacional obtido por meio no programa Minha
Casa Minha Vida, com a ampliagao da oferta por meio de recursos locais e subsidios
cruzados mediante a aplicagdo dos instrumentos urbanisticos, tributarios e
administrativos supracitados, além de outros que vierem a se tornar necessarios, no
processo de revisdo do Plano.

I. Producdo de unidades habitacionais: programa Morar Bem e Reabilitacdo de
Edificios

Em relacdo a linha de acdo Construcdo de Unidades Habitacionais, o Morar Bem era o
programa de habitagdo das gestdes passadas, que foi reformulado e se tornou um dos
cinco eixos do programa Habita Brasilia. Regido pela Lei N2 3.877 de 26 de junho 2006,
que dispde sobre a politica habitacional do DF, tem foco na oferta de moradias com
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infraestrutura urbana, como abastecimento de agua, esgoto sanitario, energia elétrica,
iluminacdo publica, instalacdes telefénicas, redes de drenagem de aguas pluviais,
pavimentacdo asfaltica e equipamentos publicos.

Foi criado em 2011 para reformular a produgdo e combater o déficit habitacional. O
projeto é desenvolvido junto ao Programa Minha Casa Minha Vida (MCMV), do Governo
Federal, que oferece condi¢cbes de financiamento de moradias em areas urbanas para
familias de baixa renda que ganhem até 12 salarios minimos. A acdo teve inicio devido
a falta de moradias, que engloba as moradias sem condi¢cdes de serem habitadas em
razdo da precariedade das construcgOes, da localizacdo em areas ndo residenciais, e
moradores de baixa renda com dificuldades de pagar aluguel nas dreas urbanas.

A reestruturacdao do eixo proporcionou novas adequa¢des nos cronogramas de
execucdo. Os projetos de cada empreendimento sdo desenvolvidos para a demanda
habitacional, ou seja, sdo pensados no que realmente a populacdo precisa e nao
simplesmente na producdo de unidades. Um dos objetivos é promover a integracdo de
novas areas urbanas com as cidades existentes e ampliar a oferta de equipamentos
publicos comunitarios, servicos publicos essenciais e mobilidade urbana.

As unidades habitacionais do Morar Bem sdo vendidas por precos acessiveis para a
populacdo e contam com subsidios previstos pelo MCMV. Mas para que isso aconteca
de forma organizada e justa, a lista é separada por faixas de renda: (i) Faixa 1 — renda
mensal de 0 a RS 1.800,00; (ii) Faixa 1,5 - renda mensal de R$1.800,01 a R$2.350,00; (iii)
Faixa 2 — renda mensal de RS 2.350,01 a RS 3.600,00; (iv) Faixa 3 — renda mensal de RS
3.600,01 a RS 6.500,00; e (v) Faixa 4 — acima de RS 6.500,01 a 12 salarios minimos.

De acordo com os critérios determinados pelo Programa, para o primeiro grupo de
renda ha mais vantagens, como taxa de juros mais baixa e a possibilidade de receber um
subsidio do governo que varia de acordo com a renda, quanto mais baixa for a renda,
maior o subsidio. Para o segundo grupo é até possivel receber o subsidio, mas ele
diminui na proporg¢ao que a renda aumenta.

As condicdes para participar do programa estdo previstas na Lei 3.877/06, que
determina os critérios necessarios para a habilitacdo. Uma das principais exigéncias é
gue as informacdes estejam sempre atualizadas, principalmente sobre faixa de renda,
numero de dependentes, telefones e e-mails, que pode ser feito por meio do aplicativo
CODHAB, no qual é possivel atualizar e enviar documentos necessérios. E importante
lembrar que a pontuacdo na lista pode sofrer altera¢Ges, conforme os dados como
tempo de residéncia no DF, tempo de inscricdo, niumero de dependentes e faixa de
renda sao atualizados.

A contemplagdo em um empreendimento acontece mediante disponibilidade de
unidades habitacionais e conforme a pontuagao ou posi¢ao de cada candidato na lista.

No entanto, o processo até o recebimento da chave é dividido em cinco etapas:

. inscricdo: candidatos da lista;
. indicacdo: os candidatos sdo indicados para receber um apartamento;
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. convocagcao: o candidato deve apresentar a documentacdo para
comprovar as informacdes declaradas na inscri¢do;

° habilitagdo: os dados declarados sdao confirmados e publicados em Didrio
Oficial;

° titularidade: entrega da unidade habitacional e recebimento de escritura
publica.

As etapas sao informadas por meio do aplicativo, que envia todas as informagdes
necessarias para proporcionar mais rapidez ao processo. O candidato deve ficar atento
as informagdes divulgadas para nao perder prazos.

A distribuicdo de imdveis acontece da seguinte forma: 40% das moradias sdo destinadas
as pessoas do cadastro geral de inscritos individuais, 40% para pessoas cadastradas
junto a cooperativas e associagdes habitacionais. Outros 20% sao reservados aos demais
programas habitacionais de interesse social, que respeitam a seguinte divisdo:

° 8 % para pessoas com deficiéncia;
[ 5 % para atendimento aos idosos (a partir de 60 anos); e
° 7% para casos de vulnerabilidade social, a exemplo mulheres vitimas de

violéncia doméstica, familias removidas em caso de obras de infraestrutura,
pessoas que vivem em situacdo de extrema miséria, moradores de rua e
catadores de residuos sdlidos, além de casos criticos por conta de prejuizos ou
riscos ao Estado.

Em 1 de agosto de 2018, as mulheres vitimas de violéncia passaram a ter prioridade no
atendimento e foram inseridas nos 7% destinados a pessoas em situacdo de
vulnerabilidade. A decisdo foi publicada no Didrio Oficial do Distrito Federal, alterando
a Lei. N2 3.877/06. A iniciativa levantou uma grande questdo social, pois em muitos
casos mulheres que sofrem violéncia doméstica ndo podem sair de casa porque
dependem, financeiramente, do agressor. Com a inser¢ao dessas pessoas na politica
habitacional, elas tém a oportunidade de ter a casa propria e a garantia de uma vida
melhor.

Os casos de deficiéncia, vulnerabilidade e idosos acima de 60 anos devem ser
comprovados por meio de relatérios oficiais elaborados pelos érgdos competentes. E
importante considerar que a posicao dos candidatos que integram as trés situacoes,
pode variar a medida em que outros candidatos completarem 60 anos de idade, novos
casos de deficiéncia sejam comprovados ou de acordo com novas habilitacGes e
entregas de empreendimentos futuros. Até que a migracdo seja concluida, os
candidatos poderdo estar nas listas de idosos ou de deficientes e, ao mesmo tempo,
permanecerem na Relacdo de Inscritos Individuais (RIl) ou na Relagdo de Inscritos por
Entidades (RIE).

Estudos poderao ser desenvolvidos para a criagdo de um programa de reabilitagao de
edificios, cuja produgao podera ser incentivada pela utilizagdo de subsidios cruzados de
ordem urbanistica, tributdria e administrativa. Essa nova modalidade poderia se dar nos
termos do Programa de Desenvolvimento Urbano (Pré-Cidades), instituido pela
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Resolucdo n? 897, de 11 de setembro de 2018 (Diario Oficial da Unido —DOU N2 176, de
12.9.2018). O Pro-Cidades tem por objetivo proporcionar aos estados e aos municipios
brasileiros condigdes para formulagao e implantagdo de politica de desenvolvimento
urbano local a partir do financiamento de investimentos apresentados na forma de
projetos integrados de melhoria de um perimetro urbano, previamente definido, e,
assim, garantir maior efetividade da fungao social da cidade e da propriedade urbana,
priorizando a ocupag¢ao democratica de areas urbanas consolidadas. Trata-se do
financiamento de intervengdes estruturantes, a partir da qualificacdo do espaco publico;
da democratizacdo do acesso aos equipamentos e mobiliarios urbanos; do estimulo a
utilizagdo de imdveis vazios e ociosos prioritariamente para habitagdo de interesse
social; e do uso de tecnologias para cidades inteligentes, revertendo o processo de
esvaziamento e degradacdao urbana, além de promover a ampliagdo da oferta de
habitacGes bem localizadas.

De acordo com a portaria supracitada, o Pré-Cidades proporcionard o planejamento
integrado das acdes em areas urbanas consolidadas, incorporando principios de gestdo
democratica da cidade nos processos prioritarios de investimento, como a oferta de
habitacdo de interesse social bem localizada, a melhoria do ordenamento urbano, a
melhoria da qualidade de vida e do acesso aos servicos basicos nas cidades brasileiras,
em conformidade com a Lei n? 10.257, de 10 de julho de 2001 (Estatuto da Cidade), e
com a Lei n? 13.089, de 12 de janeiro de 2015 (Estatuto da Metrdpole), marcos
regulatodrios que estabelecem novos paradigmas para o desenvolvimento urbano.

RESOLUGCAO N2 897, DE 11 DE SETEMBRO DE 2018: Institui o Programa de Desenvolvimento Urbano (Pro-
Cidades), dentro da drea de aplicagcdo de Infraestrutura Urbana do FGTS.

O CONSELHO CURADOR DO FUNDO DE GARANTIA DO TEMPO DE SERVICO, na forma do inciso I, do art. 52, da Lei
n? 8.036, de 11 de maio de 1990, e do inciso I, do art. 64, do Regulamento Consolidado do FGTS, aprovado pelo
Decreto n® 99.684, de 8 de novembro de 1990, e

Considerando a Lei n® 10.257, de 10 de julho de 2001, Estatuto da Cidade, que regulamenta os arts. 182 e 183 da
Constitui¢do Federal e estabelece diretrizes gerais da politica urbana, bem como a Lei n? 13.089, de 12 de janeiro
de 2015, que institui o Estatuto da Metrdpole, resolve:

Art. 12 Aprovar o Programa Desenvolvimento Urbano (Pro-Cidades), que passa a vigorar na forma do Anexo desta
Resolugdo.

Art. 22 Determinar que o Gestor da Aplicagéo, em conformidade com suas competéncias, defina, no prazo de 45
(quarenta e cinco) dias corridos, as normas complementares necessdrias ao cumprimento desta Resolugdo.

Art. 32 Determinar que o Agente Operador, em conformidade com suas competéncias, regulamente, no prazo de
45 (quarenta e cinco) dias corridos apds a publicacdo de instrugdo normativa pelo gestor da aplicacdo, as
condicbes operacionais para implantag¢éo das normas desta Resolugdo.

Art. 42 Esta Resolugdo entra em vigor na data de sua publicagdo.

Il. Producdo de lotes urbanizados

O programa tem como objetivo a venda de lote ao beneficidrio a um custo relativo de
producdo que remunera as glebas, a infraestrutura urbana, os projetos necessarios para
o desenvolvimento do parcelamento e o agente financeiro. Procura-se uma alternativa
de mercado a uma parcela que é atendida exclusivamente no mercado informal de
terras ou apresenta a precarizacao de sua moradia.

Paralelamente, sera disponibilizada Assisténcia Técnica as familias, seja individualmente
ou organizadas em coletivo, por autoconstrucdo, ajuda-mutua e autogestdo
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habitacional, de forma a prover ndo somente terra, mas as condicdes minimas de
habitabilidade.

Aindicagdo das areas para construgdo de uma politica habitacional que se estrutura pela
venda de lotes urbanizados constitui-se como uma primeira atividade de prospeccao
para o dimensionamento do programa. O objetivo direto, conforme diretrizes da sua
construcdo, é oferecer um produto condizente com a renda desta populagdo.

A TERRACAP, em conjunto com a CODHAB, indicou areas para provisao habitacional para
uma nova modalidade de atendimento a moradia, no ambito recente da politica
habitacional — a promocdo de lotes urbanizados de interesse social. Em termos da
construcdo do programa, pretende-se que os lotes sejam adquiridos a um custo relativo
de producdo, remunerando as glebas e a infraestrutura urbana, ndo sendo considerado
o lucro do processo de transacdo, por ser habitacdo de interesse social.

Ill. Assisténcia Técnica: combate a inadequacao habitacional

Enfrentando a questdo qualitativa da inadequacdo habitacional, que no Distrito Federal
alcancava 107.853 domicilios, em 2012, a acdo implantada pela CODHAB, nos postos de
Assisténcia Técnica, visa promover o enfrentamento a inadequacdo habitacional,
prioritariamente, nos quesitos de seguranca e salubridade do domicilio. No PPA 2016-
2019, estdo propostos 2.000 atendimentos no periodo, a média de 500
atendimentos/ano.

Sendo um dos eixos do programa Habita Brasilia, o projeto Na Medida é uma linha de
acao da assisténcia técnica que tem como objetivo garantir a qualidade das residéncias,
fornecendo atendimento as familias em domicilios que estejam em vulnerabilidade
social e também que nado disponham de meios para qualificar a moradia, nos aspectos
prioritarios de seguranca e salubridade.

O projeto de reforma ou de adequacdo habitacional por arquitetos e urbanistas, € um
servico gratuito para familias com renda de até trés salarios minimos, que estejam em
area passivel de regularizagao e morem ha pelo menos cinco anos no DF.

A gratuidade de atendimento especializado é garantida pela Lei Federal n2 11.888, de
24 de dezembro de 2008, que assegura o direito das familias de baixa renda a assisténcia
técnica publica e gratuita para o projeto e a construcao de habitacdo de interesse social,
como parte integrante do direito social a moradia previsto no art. 62 da Constituigao
Federal.

O DF é a primeira unidade da Federacdo a aplicar a determinacgdo prevista pela legislacdo
e atua em doze postos de assisténcia técnica. Até entdo, a regra vinha sendo aplicada
apenas em ambito municipal, em cidades da Bahia, do Ceara, de Mato Grosso, do Parana
e do Rio Grande do Norte.

O projeto comecou a ser pensado e colocado no papel a partir do ultimo bimestre de
2016, mas as melhorias tiveram inicio no comeco de 2017. Desde entdo, foram feitas
310 reformas nas casas que atendem aos critérios exigidos.
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Dentre as 310 melhorias habitacionais, 50 foram feitas em Porto Rico - Samambaia, 50
na QNR — Ceildndia, 132 no Sol Nascente, 42 na Fercal e 36 na Cidade Estrutural. Dentro
desses projetos, 270 foram finalizados, 19 estdo em fase de contratacdo e 21 estdo em
andamento. Com isso, sao 1.240 pessoas beneficiadas e 310 familias atingidas. Um novo
edital foi langado, neste segundo semestre, para que seja feita mais 550 melhorias em
um periodo de 12 meses.

As familias que moram em Areas de Regularizacdo de Interesse Social (ARIS) devem
procurar o posto de atendimento mais proximo e fazer o cadastro. O morador da
residéncia precisa cumprir os requisitos para participacdo e aguardar a avaliacdo dos
arquitetos.

Os requisitos para participar abrangem renda familiar mensal de até trés salarios
minimos vigentes; morar no Distrito Federal ha, no minimo, cinco anos; morar em darea
de interesse social regularizada ou passivel de regularizacdo (dentre as atendidas pelo
programa); ser responsavel pela residéncia (a casa ndo pode ser alugada ou cedida); ndo
possuir outro imoével no DF e apresentar documentagao completa.

As intervengdes sugeridas pelos profissionais levam em consideragao a seguranga e a
salubridade da moradia. As adequacdes sdo para resolver problemas que levem a
instabilidade da estrutura, como infiltracGes, ou que causem riscos elétricos ou
hidraulicos. Em relagdo a salubridade, os arquitetos da CODHAB corrigem problemas
como ma distribuicdo dos espacos ou dimensionamento incorreto de sistemas de agua
ou esgoto.

a) Credenciamento de Empresas

O auxilio técnico é colocado em pratica depois da CODHAB escolher e credenciar as
empresas responsaveis pelas reformas nas residéncias, o que ocorre por meio de
licitagdo. A empresa vencedora recebe, por projeto, RS 13.500,00 para realizar as
melhorias.

Além dos problemas na estrutura, seguranca e salubridade, esses projetos também
visam solucionar problemas de pisos e revestimentos, ventilacdo e iluminacdo, reforco
de estrutura, além de gerar conforto e garantir a seguranga do morador. O prazo para a
conclusado, dependendo da proposta, pode variar entre 15 e 20 dias.

b) Agoes Urbanas Comunitarias

E uma vertente do eixo Projeto Na Medida, desenvolvido pela equipe de assisténcia
técnica da CODHAB/DF. Em formato de mutirdo, as acbes somam a participacdo de
profissionais e estudantes de arquitetura e urbanismo, tanto da Companhia quanto
voluntarios, e dos moradores das comunidades locais. O intuito é transformar
coletivamente o espaco publico, conectando governo e sociedade.

No periodo de 2015 a junho de 2018 foram realizadas 73 a¢des, 163 ruas transformadas,
493 fachadas renovadas e 5.222 familias beneficiadas. As a¢bes aconteceram nas
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regioes do Sol Nascente trecho 1, 2 e 3, na Fercal, S3o Sebastido, Estrutural, Brazlandia,
P6r do Sol, Planaltina, Vila Cauhy, Porto Rico e Buritizinho.

As dreas beneficiadas geralmente apresentam barracos em condi¢des precarias,
auséncia de servicos publicos, falta de asfalto, acimulo de lixo e problemas de
saneamento bdsico.

c) Trabalho técnico comunitario

Outra vertente de trabalho da equipe relacionada a linha programada de assisténcia
técnica sdo os trabalhos técnicos comunitarios. Configuram-se acbes de
empoderamento das populagdes beneficiadas, com ag¢des relacionadas a capacitagao,
fortalecimentos dos vinculos comunitdrios e fomento a arranjos associativos. Todas AS
acOes sao protagonizadas ou apoiadas pelos assistentes sociais do programa. Configura-
se em um trabalho transversal as demais a¢des da linha, com significativo potencial de
expansao e consolidacdo em outra modalidade de assisténcia técnica.

IV. Incentivo a producgao

Esta linha programatica tem como objetivo a promocdo e fomento de cooperacdo
publica e privada em parcerias como setores da sociedade civil organizada, setores da
construgao civil, empresas imobilidrias e concessionarias de servicos publicos, na
promog¢ao de empreendimentos para atendimento da demanda por solugdo
habitacional.

Abre-se, portanto, a possibilidade de incorporadores e proprietarios de terras urbanas
interessados viabilizarem operacdes imobilidrias em parceria com o Governo do Distrito
Federal, no sentido de prover unidades habitacionais prioritariamente a populacdo de
renda mais baixa, mediante obtencdo de subsidios a serem direcionados a producdo
tanto de lotes urbanizados quanto de unidades habitacionais a serem disponibilizadas
para o programa de locacdo social. Os subsidios tém como finalidade melhorar a
insercdo urbana dos empreendimentos, de forma que os moradores se beneficiem das
centralidades, reduzindo outros custos financeiros as familias.

Além dos subsidios, podem ser instituidos instrumentos de controle sobre a funcao
social da propriedade urbana que incidam sobre as unidades imobilidrias e as
edificacdes em centralidades em estagio de obsolescéncia e abandono.

Por meio da acdo conjunta de instrumentos de controle e subsidios a producdo de
habitacdo de interesse social, esta linha programatica pode estabelecer instrumentos
administrativos, tributarios e urbanisticos necessdrios ao fomento da politica
habitacional de interesse social.

Os atores envolvidos no processo sdo a SEGETH, como gestora do processo, a

TERRACAP, detentora da unidade imobilidria, e a CODHAB, com a demanda por
habitacses.
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E relevante estruturar uma operacdo de controle do atendimento, de forma a avaliar o
enquadramento das familias com outras politicas sociais e a manutencdo desta no
imovel, de forma a evitar o processo de venda e a consequente internalizacdo da
transferéncia direta de recursos publicos aos beneficidrios mediante o capital
imobilidrio. Motivo pelo qual, a criacdo de um parque de locagao social publico se torna
estratégico.

Busca-se, complementarmente, a ampliacdo de participacdo da cadeia produtiva,
ampliando a oferta de empregos no setor da construcdo civil e de unidades imobilidrias,
quer seja de lotes e/ou unidades habitacionais completas.

V. Servigo de Locagao Social

O crescimento demografico, associado ao éxodo rural observado na segunda metade do
século XX e a caréncia de mecanismos de acesso formal a terra e a propriedade,
consolidou o modelo de desenvolvimento urbano contemporaneo no Brasil. Nesse
cenario, a construcao de novas unidades habitacionais tem sido o modelo predominante
e esta diretamente ligada a necessidade de terras disponiveis. De acordo com Rolnik
(2013), o paradigma resultante desse processo se da pela transformagdo da moradia em
um setor econdmico, mais do que numa politica social. Passa-se a enxergar o setor da
producdo residencial como uma das novas fronteiras de expansao do capital financeiro,
dissociado cada vez mais da concep¢do da moradia como um servico publico perene a
ser disponibilizado a populagao.

Destaca-se dai a importancia de apoio financeiro a provisdo habitacional por locacdo
social. Tal forma de provimento se apoia na ideia de habitagdo como um direito e um
servigo, ndo apenas como um bem de consumo. Hoje existe uma demanda por politicas
publicas que ndo se restrinjam somente ao estimulo da produgdo e do financiamento
habitacional as populagdes mais vulneraveis, mas que também promovam a prestacdo
de um servico que nao se submeta as imperfei¢des da concorréncia e a légica de
mercado.

Um programa de habitagdo social que atue sobre areas centrais sujeitas a processos de
valorizacdo e objetive atender prioritariamente a populag¢do de menor renda, ndo pode
ter como uUnica modalidade de politica habitacional a propriedade privada. A curto ou
médio prazo poderd ser iniciado um processo de repasse das habitacGes e a
transferéncia do subsidio publico para as classes mais altas, seja porque os moradores
ndo conseguiram arcar com os custos do financiamento ou porque foram induzidos a
vender seus imoveis devido a valorizacdo imobiliaria. Para essa camada da populagdo é
necessario que seja montado um parque de locagdo social, publico ou em parceria com
empreendedor privado, onde os moradores paguem o aluguel de acordo com a renda.

Garante-se, com a locagdo social, a permanéncia do imével no parque imobilidrio de
moradia social, evitando-se o repasse das habitacdes as classes mais altas e seu efeito
sobre os mercados imobilidrios locais. Além disso, o Estado pode passar a atuar nao
necessariamente como provedor, mas, também, como patrocinador, de forma indireta
ou por meio de parcerias, de um servico integrante de uma rede social de apoio a
populacdo.
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No que tange a concessao de recursos Federais, a locagao social ndo é contemplada pelo
sistema financeiro de habitacdo. O financiamento com uso do Fundo de Garantia por
tempo de servigo — FGTS também nado se aplica a produgao de unidades habitacionais
para locagdo. Nao existe hoje no Brasil uma linha especifica de crédito federal, nem
condicOes favoraveis a producdo de imdveis para locagao.

A proposta de um servigo de locagao social nao pode se basear exclusivamente na forma
de contrato, caracteristica do mercado de locacdo, mas de um servico social. Nesse
contexto, é salutar a busca de uma mistura social de renda e, se possivel, geracional.
Almeja-se também a integragdo com politicas sociais, ampliando a rede de assisténcia e
protecdo ao beneficiario.

No ambito da Secretaria de Estado de Gestdo do Territério e Habitacdo — SEGETH, como
formuladora de politicas publicas nesta matéria, e da Companhia de Desenvolvimento
Habitacional do Distrito Federal — CODHAB, como executora da Politica Habitacional do
Distrito Federal, foram realizados estudos e discussdes para subsidiar a elaboragdo da
normatizacao da linha de acdo de locagdo social.

A normatizagdo dessa linha de agao busca aliar o processo de oferta e provisao de
moradia e realocacdo de populacdo de baixa renda, hoje situada em grande quantidade
em dareas com uso irregular do solo. Nos contextos da moradia e da politica urbana, se
vislumbra o atendimento habitacional pela constituicdo de um servico de locac¢do social
em areas mais centrais das cidades componentes do Distrito Federal, criando uma
alternativa a provisdao habitacional por novas unidades, sobretudo como uma nova
modalidade de enfrentamento do déficit habitacional no Distrito Federal.

Cabe destacar, dentre as Unidades de Planejamento Territorial, a UPT Oeste. A
porcentagem de familias que necessitam de habitacdo, tanto em situacdo de déficit
quanto pela demanda regionalizada, é a maior de todas as UPTs do Distrito Federal.
Ressalta-se ainda a componente “familias residindo em 6nus excessivo de aluguel” na
gual esta area abarca cerca de 39% das familias vivendo nessa condicdo.

Conforme dados do IBGE, da Pesquisa Nacional por Amostragem Domiciliar (2013), 74%
do primeiro estrato de renda residem em domicilios locados de 1 dormitério, com valor
de aluguel de RS 400,00, comprometendo 59% da renda familiar declarada. No segundo
estrato, assim como no primeiro, a grande maioria das familias nessa condicdo (67% do
total) residem em domicilios com 1 dormitdrio, com valor de loca¢do de RS 400,00,
comprometendo 36% da renda. Por fim, no ultimo estrato, em razdo do maior poder
aquisitivo, 55% do total residem em domicilios com dois dormitdrios e valor de aluguel
médio de RS 600,00, com comprometimento médio de renda de 31%.

Corroborando os dados acima, ao se analisar as familias em 6nus excessivo por aluguel
por unidade de planejamento territorial e faixa de renda, observa-se a preponderancia
de familias com renda entre 1 e 2 saldrios minimos. Ressalte-se que essa faixa de renda
é significativamente mais expressiva na Unidade de Planejamento Territorial Oeste,
acompanhando as analises até entdo apresentadas. O grafico 4 apresenta a distribui¢ao
das familias em 6nus excessivo no DF, agrupadas por UPT e faixa de renda (IBGE, 2010).
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Grafico 13: Distribui¢do das familias em 6nus excessivo no DF, agrupadas por UPT e faixa
de renda. Fonte: CENSO IBGE, 2010.

Sendo assim, quando se considera o déficit habitacional no Distrito Federal, torna-se
essencial encontrar formas de provimento habitacional, principalmente para essa
regiao, a fim de proporcionar politicas publicas que proporcionem o direito a moradia
digna prevista pela Constituicdo Federal, observando as peculiaridades da realidade
apresentada.

a) A concepc¢ao do servigo de locagao social

Com o objetivo de promover a provisdao de unidades habitacionais por meio da
concessao de subsidio, esta linha de agao concentra-se em atender a lista de habilitados
da CODHAB, de acordo com os critérios da Politica Habitacional do Distrito Federal.
Utilizando estudos de experiéncias internacionais e nacionais em locagao social para
fundamentar a linha de agdo, a modelagem foi elaborada de forma a minimizar os
pontos negativos dessas experiéncias, adequando-a ao cendrio do Distrito Federal.
Enquanto outros modelos implantados no Brasil tomaram como base experiéncias
internacionais sem a devida avaliagdo da realidade local e do seu carater
fundamentalmente assistencialista, o servico de locagdao social surge como uma
resposta a problemas concretos enfrentados pelo Distrito Federal na politica
habitacional.

A solucdo para uma modelagem mais préoxima da necessidade local foi analisar quais
grupos sociais sdo mais vulneraveis e ndo sdo contemplados ou priorizados em outros
programas ou politicas publicas do governo e atacar diretamente os componentes do
déficit habitacional ligados a locagdo de imodveis.

Para atender as necessidades especificas do Distrito Federal, sdo propostos os seguintes
pré-requisitos para a selecdo dos beneficiarios:

° possuir rendimento familiar de 1 a 3 salarios minimos;

. nao ser cessionario ou promitente comprador de imoével residencial em
qualquer unidade da federagao; e

. morar ou trabalhar na UPT de chamamento.
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Visando atender o déficit habitacional no Distrito Federal e a populagdo que, muitas
vezes, ndo consegue ser contemplada em outros programas habitacionais, é priorizado
o atendimento nas seguintes situacdes:

° pessoas acima de 60 anos;

° pessoas com deficiéncia, comprovada segundo critérios utilizados pela
CODHAB;

. pessoas em situagao de 6nus excessivo com aluguel; e

° moradores em drea de risco ou insalubridade e provenientes de corticos,

domicilios rusticos ou improvisados.

Quando se prioriza o atendimento a pessoas em situa¢do de 6nus excessivo com aluguel
e moradores em area de risco ou insalubridade e provenientes de corticos, domicilios
rusticos ou improvisados, o programa permite o atendimento de um extrato da
populacdo em déficit habitacional no Distrito Federal até entdo ndo abordada
diretamente em programas habitacionais. Oferecendo melhores condicbes de
habitabilidade, aliado a diminuicdo do comprometimento de renda com moradia, o
programa combate diretamente o déficit habitacional, além de combater o mercado de
locacdo informal. Seriam disponibilizados imdveis na malha urbana formal, com
prioridade para aqueles em areas urbanas centrais préximas aos postos de trabalho e
linhas de transporte publico. Busca-se promover a integracdo socioespacial da
populacdo atendida em contraponto a oferta de empreendimentos novos, muitas vezes
localizados as margens da mancha urbana.

b) Estruturacao do programa

Como forma de minimizar os gastos dos beneficidrios do programa e retira-los da
situacdo de 6nus excessivo com aluguel, observa-se a necessidade de subsidiar as
familias beneficiarias de maneira que o aluguel ndo ultrapasse um percentual maximo
de comprometimento da renda familiar, definido por faixa de renda, variando,
proporcionalmente, de 15% para quem tem renda familiar de 1 salario minimo a 25%
para guem tem renda familiar de 3 saldrios minimos.

Paralelo a isso, um servico de locagdo social, ao lidar com uma populagao vulneravel,
necessita do apoio e consolidacdo de uma rede intersetorial de protecdo social que
compreenda a¢des e orientacdes para a promocao de direitos e a preservacao e o
fortalecimento de vinculos familiares, comunitarios e sociais, bem como o auxilio em
guestdes materiais como perda de emprego, com capacitacdo e reintegracdao ao
mercado de trabalho. O acompanhamento social das familias seria feito pela CODHAB,
com posterior encaminhamento a Secretaria de Estado de Trabalho, Desenvolvimento
Social, Mulheres, Igualdade Racial e Direitos Humanos — SEDESTMIDH dos casos que
facam jus a assisténcia social especifica, podendo se estender esse encaminhamento a
outras dreas intersetoriais a serem demandadas, como saude e educacao.

Verifica-se ainda, que o modelo de locagdo social mais praticado no Brasil é o de
construgao de imdveis préprios. No Distrito Federal, no entanto, observa-se a
necessidade de diversificagdao das possibilidades de provimento habitacional dado o
significativo tempo de implantagdo da modalidade de construgdao ou reabilitagcao de
imoveis — cerca de trés anos, somente na elaboracdo, licenciamento e registro das

73



unidades imobilidrias - e o significativo nimero de habilitados na lista da CODHAB em
déficit habitacional esperando serem convocados para outros programas habitacionais
do governo.

Dessa forma, utilizando como premissa a reducdo do comprometimento de renda
familiar dos beneficiarios do programa e o acompanhamento social constante, o servigo
de locacdo social prevé duas modalidades de operacdo: a de imdveis do parque
imobiliario préoprio da CODHAB e a de voucher eletrénico em caso de imdveis privados.
Cabe ressaltar que a modelagem das linhas de acdo foi subsidiada por dois eventos
significativos para a concepgao do Servigo de Locagao Social, com a realizagdo de
Consulta Publica junto a populagdo e a representantes do mercado imobiliario. A
SEGETH também promoveu uma oficina com especialistas externos ao governo distrital
como Ministério das Cidades, Instituto de Pesquisa Econ6mica Aplicada — IPEA, Caixa
Econ6mica Federal, Conselho de Arquitetura e Urbanismo — CAU e Instituto de
Arquitetos do Brasil — 1AB.

A primeira modalidade considera imdveis publicos pertencentes ao 6rgdo operador do
programa, CODHAB, sendo estes construidos ou reformados em terrenos da CODHAB;
imoveis publicos pertencentes ao GDF e repassados a carteira de imodveis da CODHAB;
imoveis privados cedidos a CODHAB mediante contrapartida de beneficios aferidos pelo
Governo do Distrito Federal, por meio de subsidios cruzados; e imdveis privados,
abandonados ou ndo, em situacdo de 6nus fiscal com o Governo do Distrito Federal
cedidos a CODHAB por tempo determinado.

A modalidade de imdveis proprios consiste em atender os beneficiarios do programa
mediante o pagamento de um valor correspondente ao comprometimento de renda
maximo estipulado pelo programa para a sua faixa de renda. Leva-se em conta o retorno
do investimento realizado pela CODHAB na unidade imobiliaria, a gestdo condominial
do edificio e a constituicdo de fundo de manutencdo do edificio a ser mantido pela
CODHAB.

Para realizar a gestdo condominial e administrativa dos edificios, bem como realizar a
gestdo dos contratos junto a CODHAB e aos beneficiarios, além de inventariar os iméveis
do parque imobilidrio desta Companhia, essa modalidade contaria com a contratacdo
de um Gestor Privado, a ser realizada por meio de licitacdo direcionada a pessoas
juridicas de direito privado.

Uma vez que o programa nao possui a gestao direta pelo 6rgao executor — CODHAB -, o
monitoramento e controle da estrutura se torna imprescindivel. Desta forma, o Gestor
Privado deve prestar contas a CODHAB com relagdo as atividades realizadas, a
conformidade dos contratos e a inadimpléncia dos beneficidrios, considerando que em
caso de inadimpléncia injustificada de pagamento de aluguel por 3 meses, consecutivos
ou ndo, o beneficidrio é retirado do programa. Caso o beneficidrio venha a perder o
emprego ou a fonte de renda, tal fato deve ser comunicado para acionar uma rede de
auxilio para reinsergdo deste no mercado de trabalho, possibilitando o parcelamento
dos aluguéis atrasados, entre outras facilidades.

O Voucher Eletrénico, por sua vez, € uma modalidade que lida com iméveis privados de
terceiros, com a inser¢ao de mais um agente interveniente no programa: o proprietario
privado. Para tanto foi desenvolvido um modelo onde a CODHAB nao se responsabiliza
diretamente pelos contratos dos imoveis privados, mas realiza somente a ligacdo entre
a sua demanda de beneficiarios e a oferta de imdveis privados no Distrito Federal
disponiveis no mercado de aluguel. Por meio do chamamento de proprietarios privados
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interessados em encontrar locatarios para seus imoveis, a CODHAB faz um
levantamento dos imdveis vagos no Distrito Federal passiveis de serem escolhidos pelos
beneficidrios do programa.

Esse modelo consiste na transferéncia de subsidio diretamente ao proprietario do
imével escolhido pelo beneficiario, correspondente a diferenga do valor do imoével
estabelecido pela CODHAB no chamamento e o comprometimento de renda maximo
estipulado pelo programa para a sua faixa de renda. O subsidio € mantido até a saida do
beneficiario do programa, atentando-se sempre ao vencimento do contrato ou
interrupgao do mesmo por motivos de venda, retomada do imével pelo proprietario ou
finalizacdo de acao de despejo.

Os imoveis que atenderem ao chamamento nessa modalidade deverdao possuir
condi¢cdes de habitabilidade a serem definidas em resolugdo da CODHAB, estarem
adequados a normas de uso e ocupacdo do solo e de construcdo vigentes, ndo se
encontrarem em area de parcelamento irregular e estarem dentro da faixa de prego
estabelecida pela CODHAB.

E importante ressaltar que a CODHAB, neste caso, além do acompanhamento social, s6
fara o monitoramento relativo ao contrato do beneficiario, que serd assinado
diretamente com o proprietario privado, evitando assim que o subsidio seja repassado
de forma equivocada.

Dentro desta modalidade do Servico de Locacgdo Social — o voucher eletrénico - ainda
ha a previsdo de implantacdo de atendimento a populagdes mais vulneraveis, como
pessoas em situacdo de rua ou com renda entre 0 e 1 salario minimo.

Consiste em estruturar um projeto piloto sob os moldes do Housing First, ou Moradia
Primeiro, para implanta-lo como subprograma habitacional do novo Plano Distrital de
Habitacdo de Interesse Social — PLANDHIS.

O Housing First, ou Moradia Primeiro, é entendido como uma linha programatica da
politica habitacional para o provimento de habitacdo para a populacdo em situacdo de
rua que define a moradia como servico imediato e permanente. Representa o ponto de
partida para o atendimento nos demais servicos publicos oferecidos pelo Estado e surge
como alternativa ao modelo staircase.

Para isso, serd necessario realizar um diagndstico qualitativo e quantitativo sobre a
populagdao em situagao de rua no Distrito Federal, estabelecer critérios de escolha e, por
fim, definir os casos para comporem o projeto piloto. E preciso formar uma equipe que
deve ser composta por servidores da assisténcia social, da saude fisica (nutricionistas,
enfermeiros, terapeuta ocupacional) e mental (médico psiquiatra, psicélogo).

Uma vez implantado, o Moradia Primeiro podera ser estendido para outras populag¢des
vulneraveis, como as provenientes de areas de risco, vitimas de violéncia doméstica,
jovens provenientes de acolhimento e refugiados.

A adesdo a linha programatica se dara por meio de instituicdes sem fins lucrativos que
se responsabilizarao coletivamente pelas obrigagdes contratuais dos beneficiarios junto
aos proprietarios privados, mediante regras especificas a serem tratadas com a CODHAB
e a SEDESTMIDH.

Um dos objetivos mais significativos do servico de locagao social é o aumento da
capacidade de poupanca familiar pela desoneracdo dos gastos com moradia. Deve-se
viabilizar a permanéncia das familias no programa, apés alcancarem essa melhoria de
vida. Desta maneira, caso a renda familiar do beneficidrio contemplado aumente e passe
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de 3 saldrios minimos, correspondente ao limite de renda do publico alvo do programa,
para até o valor de 5 salarios minimos, ele ainda fara jus ao subsidio, que sera fixo e
referente a renda de 3 saldrios minimos.

A baixa observada nos ultimos anos no mercado de alugueis no DF oferta ao governo a
oportunidade de aliar a demanda da sua lista de habilitados com a oferta de imdveis
privados no Distrito Federal. Permite, além do aproveitamento do espaco construido
ocioso, o reaquecimento do mercado imobilidrio e da economia do Distrito Federal. E
importante salientar que, por meio da disponibilizagdao de unidades imobilidrias
espalhadas pelo DF, é promovida a inclusdo social dos beneficiados pela integragao sécio
espacial dos empreendimentos e a heterogeneidade socioeconémica nos
empreendimentos, abarcados pela diversificagdo de tipologias, renda e segmentos
sociais.

O programa, por sua vez, em seu modelo de imdveis do parque imobilidrio prdprio, ao
incluir parcerias do poder publico com o privado por meio do gestor privado, conseguiria
absorver o melhor dos atributos desses dois setores: a eficiéncia do setor privado em
questdes operacionais e o interesse publico em justi¢a social.

E necessdrio pontuar, no entanto, que, para a implantacdo e sustentabilidade do
programa, é essencial que exista uma estrutura institucional prépria dentro do governo,
de forma a otimizar o controle e monitoramento e manter o funcionamento do
programa dentro da normativa estabelecida para ele. Denota-se a necessidade de
estudos direcionados a criacdo de instrumentos de captacdo de recursos constantes e o
envolvimento da Secretaria de Fazenda do Distrito Federal, visando a proposi¢do de
beneficios fiscais, a realizacdo de alteracGes nas leis de Outorga Onerosa do Direito de
Construir e Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso, bem como a proposicdo de fluxos de
aprovacao e licenciamento mais expeditos e disponibilizacdo de imdveis publicos para
apoio ao programa.

A locacgdo social ainda é tratada como uma modalidade alternativa para a reducdo do
déficit habitacional no Distrito Federal, pois sofre significativa resisténcia para ser vista
como uma estratégia de provimento habitacional no Brasil. O servico de locac¢do social
se configura como uma saida mais veloz e sustentavel a esta questdo, dado que
possibilita a utilizagao de imdveis ociosos e da infraestrutura ja existente nas cidades.
Pode ser visto como um inicio de mudanga do paradigma da casa prépria, sustentado
por uma sociedade gradativamente mais dinamica.

Apds as diretrizes especificas sobre cada linha programdtica, seguem-se as seguintes
diretrizes gerais:

. instituir diferentes linhas habitacionais programaticas;

° instituir o servico de locacdo social em areas dotadas de
infraestrutura, comércio e servicos, evitando a fuga dos subsidios pela
venda de unidades ofertadas;

° promover a reabilitacdo em dreas centrais como forma de conferir
padroes mais elevados de desempenho e de seguranca funcional,
estrutural e construtiva dos edificios a serem destinados a HIS;

. preservar a memoria e as relagdes sociais estabelecidas nas areas
de insercdo de habitacdo de interesse social, envolvendo e empoderando
os atores que contribuem para a vitalidade desses lugares, com a
possibilidade de priorizacdo de atendimento dessa populacao;
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. promover a sustentabilidade dos empreendimentos de HIS e a
reducdo da segregacdo social por meio da integracdo de diversas faixas
de renda de interesse social nos empreendimentos;

. fomentar a mistura geracional nos empreendimentos, criando
alternativas de moradia para a populagdao jovem e idosa nas regides
centrais do DF, com diversidade tipoldgica e adequada a suas faixas de
renda;

. oferecer a possibilidade da escolha entre as opg¢des de oferta
habitacional de interesse social pela populagao atendida;

° remodelar e consolidar os programas habitacionais em pratica ou
previstos no regramento normativo atual, mediante as necessidades
contemporaneas da populacgdo; e

° instituir por meio de lei os programas habitacionais de interesse
social do Distrito Federal.

4.3.5 CAPITULO 5: Estratégias de Provimento

Esse capitulo busca a compreensdao de que o provimento habitacional transcende a
simples oferta de moradia e demanda estratégias regionalizadas especificas, conforme
as especificidades da populacdo beneficiada e o uso e ocupacdo do solo no Distrito
Federal. As estratégias devem ser tracadas visando a intersetorialidade das politicas
publicas, preocupadas constantemente com a configuracao urbana, a concentracdo de
servicos em uma area e a mobilidade urbana, dentre outras.

Sao diretrizes para esse capitulo:

° incentivar a insercao de HIS em areas centrais do Distrito Federal
como forma de enfrentamento do déficit habitacional e da tendéncia de
espraiamento;

. garantir moradias bem localizadas, situadas proximas aos polos de
emprego na regido central da Area Metropolitana de Brasilia;

. regionalizar a demanda por HIS a partir de uma leitura territorial
por UPT, considerando as necessidades habitacionais especificas de cada
uma delas;

° fomentar a insercdo de habitacdo de interesse social em lotes e
edificios vazios e subutilizados do espaco urbano consolidado por meio
da aplicagdo de instrumentos urbanisticos, tributarios e administrativos;
° promover o retorno social dos ganhos da producdo da cidade por
meio da aplicacdo de obrigacdes e san¢bes visando o cumprimento da
funcdo social da propriedade urbana em Zonas Especiais de Interesse
Social e em demais areas vazias ou subutilizadas localizadas em areas
centrais do DF;

. incentivar diferentes formas de gestdao da produgao de HIS por
meio de subsidios e incentivos para viabilidade da provisdo de HIS pela
iniciativa privada vinculada aos programas habitacionais de interesse
social, e ampliar convénios e parcerias para este fim;

77



. estabelecer parametros para a criagdo de novas areas
habitacionais, contiguas ou inseridas em tecidos urbanos preexistentes,
como forma de controlar o espraiamento urbano no DF; e

° estabelecer metas e prazos regionalizados de provimento de HIS.

4.3.6 CAPITULO 6: Mecanismos de Gestdo Participativa

Esse capitulo envolve a divisdo do controle da construcdo e gestdo dos imédveis ofertados
entre os agentes institucionais e nao-institucionais, bem como o incentivo as formas
alternativas de realizagao da Politica Habitacional, visando ao fomento a autonomia dos
beneficidarios em todas as instancias do provimento.

Sao diretrizes para sua criacao:

. ampliar e fortalecer as instancias de interlocugdo com a
populacdo, envolvendo todos os atores de planejamento e execucdo
afetos ao provimento de HIS;

° promover o envolvimento da populacdo ao longo de todo o
processo de provimento habitacional, especialmente na elaboragdo do
projeto arquitetdnico e urbanistico dos empreendimentos, ampliando as
formas de interlocugao com a comunidade;

° incentivar a renovacdo de atores politicos que tenham
representatividade dentro das comunidades;

° incentivar processos de auto-gestdo coordenados por
cooperativas, entidades sociais e movimentos sociais de habitacdo; e

° criar instancia de didlogo, articulagdo e tomada de decisdes
relacionados ao planejamento e implantagao da politica habitacional do
Distrito Federal entre seu drgdo de planejamento, seu érgao de execucao
e a sociedade civil.

4.3.7 CAPITULO 7: Monitoramento e Acompanhamento social

Visa a integragdo da politica habitacional com as politicas publicas afetas, como, por
exemplo, os servicos de saude, desenvolvimento social, seguranca e de mobilidade
urbana, além de verificar os resultados, analisar seus pontos positivos e os negativos e
observar a satisfagdo dos beneficiarios em relagao ao Plano.

Como diretrizes para a elaboracdo deste capitulo segue-se:

. promover a rede de protegao social e econdmica da populagao
por meio da ampliagdo da parceria entre atores institucionais e privados
e a criacdo de um servico de monitoramento e acompanhamento das
familias beneficiadas;

° garantir a integracdo de politicas publicas entre as areas
institucionais por meio da criagdo de instrumentos integrados e
condicionantes nos programas habitacionais propostos que promovam a
insercdo do beneficiario em outras politicas sociais setoriais;
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. garantir a assisténcia social continua de populagdes em
vulnerabilidade social, como populacdo removida de area de risco ou
populacdo em situacdo de rua; e

° promover a continua e sistemadtica avaliacdo critica de pds-
ocupacdo dos empreendimentos junto a comunidade beneficidria, de
forma a atualizar a politica e o planejamento habitacional e urbano do
DF.

4.3.8 CAPITULO 8: Qualidade de provimento de Habitag¢do de Interesse Social

Busca assegurar critérios de qualidade a producao de HIS, garantindo que a certificacdo
ird além da verificagdo da superagao das categorias do déficit habitacional. Visa
assegurar que as unidades ofertadas para o provimento de habitacdo de interesse social
sigam os critérios arquitetdnicos, ambientais, urbanisticos e de infraestrutura para
certificar a eficiéncia da moradia, dos empreendimentos e da area ao seu redor.

Como diretrizes para esse capitulo, apresentam-se:

. garantir a insergdo urbana e o acesso a infraestrutura, comércio e
servigos no provimento de HIS;

. garantir qualidade do projeto arquitetonico e urbanistico,
respeitando as necessidades habitacionais e humanas;

° garantir a qualidade construtiva da produgdo de HIS;

. inovar a produgao de HIS por meio do estabelecimento de novos

sistemas construtivos e tipologias habitacionais a serem considerados na
provisao de HIS;

. estabelecer instancias de verificagdao da qualidade do provimento
de HIS, envolvendo as etapas de projeto e de construcao; e
° incentivar a adoc¢do de tecnologias socioambientais, em especial

as relacionadas ao manejo de dgua e dos residuos sdlidos, a drenagem
urbana, ao uso de energia solar e a agricultura urbana, na produgao de
habitacdo.

4.3.9 CAPITULO 9: Financiamento e Subsidio

Capitulo que busca a ponderacdo sobre as formas de financiamento, observada a
relacdo entre o beneficiario e agente institucional privado, que pode ser o banco ou a
imobiliaria. Além de estreitar as parcerias publico-privadas por meio de subsidios e
incentivos aos entes nao-governamentais para a execugdo da politica habitacional.

Sao diretrizes para sua proposicao:

° integrar as diferentes formas de financiamento existentes aos
programas habitacionais propostos;

° propor desoneracgdes a agentes privados como forma de subsidio
ao financiamento de HIS; e

. propor a criagao de novas formas de financiamento voltadas para
HIS aliadas aos programas habitacionais propostos.
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4.3.10 CAPITULO 10: Arranjo Institucional e Avaliagdo do Plano

Se da pela criagdo de mecanismos para o alinhamento intersetorial entre o
planejamento e a execugao da politica habitacional e das politicas publicas afetas, além
de considerar as consequéncias geradas na cidade pds-implantagao do PLANDHIS.

Tal alinhamento pode se dar por:

. propor ferramentas de integragdao entre as instancias de
planejamento da Politica Habitacional com as instancias de planejamento
territorial e da mobilidade urbana;

. estabelecer ferramentas de alinhamento e integragdao entre as
instancias de planejamento e execugao da Politica Habitacional; e
° estabelecer competéncias dos atores envolvidos no provimento

habitacional de interesse social no Distrito Federal, envolvendo também
os atores envolvidos em politicas setoriais afetas ao provimento de HIS.

5. CONSIDERACOES FINAIS

O Plano Distrital de Habitacdo de Interesse Social, aprovado em 2012, ja previa sua
revisao no ano de 2015. O presente processo de revisdo, além de atender o previsto no
documento inicial, procura trazer inovagbes frente a desafios contemporaneos
apresentados ao provimento habitacional de interesse social. Citam-se, dentro outros
problemas, a estratificagdo da malha urbana, a expulsao das populagbes de menor
renda para as bordas da mancha metropolitana — configurando um modelo de
segregacao centro-periferia, bem como a desconexdo das estratégias habitacionais a
localizagao dos centros de emprego no DF.

Para tanto, recomenda-se que o presente trabalho enfoque transversalmente a insergdo
da populacdo de interesse social em areas centrais, observando tanto aquelas que ja
existem, bem como as ainda em processo de formagao. Procura-se assim, um Plano mais
assertivo, com estratégias territoriais diferenciadas e diretrizes de acdo regionalizadas,
conforme as caracteristicas e demandas das populacdes e as especificidades do uso e
ocupacao do solo ao longo do territdrio.

Em concordancia com isso, propdem-se 10 capitulos para a definicdo das diretrizes
tematicas: (1) necessidades habitacionais, (2) principios e objetivos, (3) Instrumentos de
fomento a HIS, (4) linhas programaticas, (5) estratégias de provimento, (6) mecanismos
de gestdo participativa, (7) monitoramento e acompanhamento social, (8) qualidade do
provimento de HIS, (9) financiamento e subsidio e (10) arranjo institucional e avaliagdo
do plano.

A estrutura e as propostas apresentadas foram elaboradas conjuntamente, no ambito
da Camara Técnica de Revisdo do PLANDHIS, decorrente do Conselho Consultivo de
Preservacdo e Planejamento Territorial e Metropolitano do Distrito Federal — CPPTM,
oficializada por meio da Portaria N2 158, de 19 de novembro de 2018 e em
funcionamento desde junho de 2018. Foram realizadas ao todo onze reunides, com
representantes do Governo do Distrito Federal e representantes da sociedade civil de
instituicoes vinculadas e ndo vinculadas ao referido conselho.
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Assim objetivou-se o tracado de principios, objetivos, instrumentos, linhas
programaticas e diretrizes que, articuladas, podem propiciar mecanismos de melhoria,
aceleracdo e expansdo da capacidade de provimento habitacional de interesse social do
Distrito Federal, articuladas com estratégias de democratizacdo do acesso a servicos e a
infraestrutura em centralidades, combate ao uso irregular do solo e regularizacdo
fundidria.

Recomenda-se assim a proposicdo de instrumento normativo, consolidando o trabalho
de revisdo do Plano Distrital de Habitacdo de Interesse Social — PLANDHIS com a
estrutura acordada no ambito de sua Camara Técnica de revisdo, com as devidas
orientagdes para sua elaboragao, implantagao e monitoramento.
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