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Caro

leitor,

Este é o nimero 1 da Revista Oculum Ensaios, editoda pela Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Pontificia Universidade
Catélica de Campinas. Trata-se de uma revista universitdria de periodicidade semestral que terd edigdes tematicas de interesse

porsuarelevincia e atualidade.

A FAU PUC-Campinas, em seus 26 anos de existéncia, tem se empenhado em ministrar uma formagdo ampla a seus alunos mas
ndo descura da pesquisa e da extensdo, dimensdes inaliendveis da vida académica. Assim, a par de seguidas reformas nos
tonfeddos e nos procedimentos de nosso ensino e da implementagdo de drgdos de apoio diddtico, em 1984 foi criado nosso
L'Habitat, Laboratério do Habitat, organismo voltado para a extensdo que, através de convénios, vem, entre outros servigos,
prestando.assessoria  movimentos populares e  municipalidades. As atividades de pds-graduacdo, por sua vez, consolidam-se

com a criagiio de nosso reconhecido programa de mestrado em Urbanismo em 1996.

A edigdo desta revista, além de ser elemento importante na vida e no infercimbio académicos, & um meio para a divulgagio do
produgiio de nossos docentes e distentes, para a difusdo de nossas atividudes mas, sobretudo, estard aberta a todas as
contribuicges ao debate de questdes atuais ofinentes & arquitefura, ao urbanismo, s artes e @ cultura em geral. Assim, este
ndmero inicial traz uma série de ensaios de palestrantes e convidados para o Semindrio Internacional sobre Gestdo da Terra
Urbana e Habitagdo de Inferesse Social que se realizard de 7 a9 de dezembro proximos, promovido pelo mestrado em Urbanismo

da FAU PUC-Campinas, pelo L'Habitat  pelo Instituto Pélis, com o apoio do Lincoln Institute of Land Policy.

0 recente pleito havido nos municipios brasileires, pelo qual os eleitores se manifestaram, em importantes cidades, claramente a
favor de administracdes probas & comprometidas com a cidadania e com causas populares, indica a oportunidade do Semindrio
que se realizard e da publicagdo desta Revista. Ostextos que por ela se veiculam constituem relevante reflexdo sobre questoes de

incontestdvel atualidude e pertinéncia.

Encerrando este breve editorial, quero assinalar o agradecimento da diregdo da FAU PUC-Campinas @ Prof® Jane Victal Ferreira
Duduch, editora, e ao Prof. Dénio Munia Eéﬁiﬁgdirﬁur-udiumu da FAU PUC-Campinas, que se empenhurmﬁ huru g reEzB;Eo
desta Revista. Cabe também resaltar nosso reconhecimento ao Prof. Abilio Guerra, editor da Revista Oculum, pela dedicagio e
competéncio. Quero também agradecer & Administragdo Superior do PUC-Campinas, especialmente ao Magnifico Reitor, Prof.

Pe. José Benedito de Almeida David, que viabilizou a realizagdo desta Revista Oculum Ensaios.

Augurando longa vida e sucesso d publicagdo que, por este nimero 1, inicia-se,

Prof. Ricardo Marques de Azevedo
Diretor da FAU PUC-Campinas




Nelson Baltrusis
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Instrumentos

Urbanisticos
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Raquel Rolnik

Os principais problemas urbanos a
enfrentar neste final de século remetem ao alto
grau de injustica na distribuicGo dos encargos e dos
beneficios nas cidades. As cidades brasileiras,
independentemente de sua regido, historia,
economia ou tamanho, apresentam um contraste
muito claro entre uma parte que possui alguma
condigdo de urbanidade, uma porgio pavimentada,
gjardinada, arborizada, com infra-estrutura
completa independentemente da qualidade desses
elementos, que em geral é pouca , e outra parte,
normalmente de duas a rés vezes maior do que a
primeira, cuja infra-estrutura é incompleta e onde o
urbanismo é inexistente, que se aproxima muito
mais da idéia de um acampamento do que

propriamente de uma cidade.

Essa estrutura apresenta-se no territorio
sob vdrias morfologias: nas imensas diferenas
enire as dreas centrais e as periféricas das regides

metropolitanas de Sdo Paulo ou Belo Horizonte; na

ocupaggo precdria do mangue em contraposigdo &
alta qualidade dos bairros da orla, em muitas
tidades de beira-mar; na eterna linha divisoria
entre o morro e o asfalto no Rio, e em muitas outras
variantes dessa cisGo das nossas cidades, que se
repete permanentemente em nossa historia e

geografia urbanas.

0 quadro de contraposicdo entre uma
minoria qualificada e uma maioria com condigges
urbanisticas precdrias relaciona-se a todas as
formas de desigualdade, correspondendo a uma
situagio de exclusdo ferritorial. Essa situagio de
exclusio é muito mais do que a expressio da
desigualdade de renda e das desigualdades sociais:
ela é agente da reproducgio dessa desigualdade. Em
uma cidade dividida entre a porgdo legal, rica e com
infra-estrutura, e a ilegal, pobre e precdria, a
populacio que estd em situagdo desfavordvel acaba
tendo muifo pouco acesso a oportunidades de
trabalho, cultura ou lazer. Simefricamente, as
oportunidades de crescimento circulam nos meios
daqueles que j vivem melhor, pois a sobreposigtio
das diversas dimensdes da exclusdo incidindo sobre
a mesma populagdo faz com que a permeabilidade

entre as duas partes seja muito pequena.

Esse mecanismo é um dos fatores que
acabam por estender a cidade indefinidamente: ela
nunca pode crescer para dentro, aproveitando locais
que podem ser adensados. E impossivel para a
maior parte das pessoas o pagamento de uma vez
s0 pelo acesso a foda a infra-estrutura que jd estd
instalada. Em geral, a populagdo de baixa renda s
tem a possibilidade de ocupar terras periféricas
muito mais baratas porque em geral ndo t&m
qualquer infra-estrutura e construir aos poucos
suas casos. Ou ocupar dreas ambientalmente
frégeis, dreas que teoricamente ndo poderiam ser

urhanizadas.



Diadema SP

Esses processos geram efeitos nefastos para as cidades, alimentando a cadeia
do que poderiamos chamar de um urbanismo de risco. Ao concentrar todas as
oportunidades em um fragmento da cidade, e estender a ocupagfio a periferios
precdrias e cada vez mais distantes, esse urbanismo de risco vai acabar gerando a
necessidade de levar multidées para esse lugar, para trabalhar, e devolvé-las a seus
bairros no fim do dia, criando assim uma necessidade de circulagio imensa, o que nas
grandes cidades tem gerado o caos nos sistemas de circulagdo. E quando a ocupagdo das
dreas frdgeis ou estratégicas do ponto de vista ambiental provoca enchentes ou erosdes,
¢ evidente que quem mais sofre é o habitante desses locais; entretanto, as enchentes, a
confaminag@o dos mananciais, s processos erosivos mais dramdticos atingem a cidade

como um todo.

Além disso, a pequena parte com melhor infro-estrutura e mais bem
qualificada da cidade acaba sendo objeto de disputa, de cobicaimobilidri, o que acaba
também levando & sua deterioragdo. A escassez de dreas de melhor qualidade leva ds
alturas os pregos de terra dessas dreas, mas os pregos de ferras periféricas sobem
também, pois coloca-se em curso um motor de especulagiio imobilidria que ndo
existiria com essa fora se a qualidade urbana fosse mais distribuida pela cidade. E,
logicamente, quanto maior o preo da terra, menor a capacidade do poder pblico de

intervir como agente no mercado.

Hd também uma relagdo muito estreita entre a exclusdo territorial e a
violéncia urbana (Rolnik, 1999): os municipios que apresentam as piores condigdes de
exclusdo ferriforial e ndo os mais pobres sio aqueles onde hd maior violéncia. Ou seja,

avioléncia estd muito mais associada a exclusdo do que a pobreza propriamente dita.

0 quadro de exclusdo territorial brasileiro, sempre presente, agrava-se nas
décadas de 60 e 70, periodo de intenso crescimento das cidades sobretudo as maiores.
Nesse mesmo periodo verifica-se o auge de uma concepgdo de planejamento urbano na
qual o Estado se via como profagonista Gnico da politica urbana, capaz de promover o

equilibrio das cidades a partir de dispositivos técnicos universalizantes.

Os instrumentos tradicionais de planejamento baseiam-se na idéia da

definigio de um modelo de cidade ideal ou satisfatério, traduzido em indices como

taxas de ocwpagdo, coeficientes de aproveitamento, tamanhos minimos de lotes etc.




Renato Cymbalista

A adogio de padrdes exigentes e de dificil compreensdo e a

alta complexidade dos Planos Diretores fazem parte de um quadro de
hegemonia de uma visdo fecnocrdtica na legislagdo urbanistica. Isso
significa o tratamento da cidade como um objeto puramente técnico,
no qual a fungdo da lei seria apenas a de estabelecer os padroes
satisfatérios de qualidade para seu funcionamento. Ignora-se, dessa
forma, qualquer dimenso que reconhega conflitos, e muito menos a
realidade da desigualdade dos condigdes de renda e sua influéncia

sobre o funcionamento dos mercados imobilidrios urbanos.

Decorrente da primazia da tecnocracia, mingua a esfera da
politica, ou seja, a permeabilidade da lei a processos e pressdes vindos
dos diversos setores da sociedade visando a intervengdo nos campos da
tomada de decisdo. Dificultando a explicitagdo de forcas e setores
excluidos da legalidade, a lei facilita proporcionalmente que a
legislagdo s6 se ocupe de quem jd estd contemplado, ou seja, a minoria
de alta renda. Dessa forma, a impermeabilidade & politica favorece a
constituigio de espagos para a captura dos mecanismos legais por

parte dos mais poderosos.

Os pardmetros tradicionais do planejamento urbano
comegam a ser questionados no contexto do processo de politizagdo da
questdo urbana que ocorre com a emergéncia dos movimentos sociais
urbanos, a partir do final dos anos 70. No dmbito da reforma do
ordenamento juridico nacional, esses movimentos impulsionaram o
tema da reforma urbana, politizando o debate sobre a legalidade
urbanistica e influenciando fortemente o discurso e as propostas nos
meios técnicos e politicos envolvidos com a formulagio de

instrumentos urbanisticos.

Um dos temas que marcaram os debates foi a relagdo da
legislagdo com a cidade real e, sobretudo, sua responsabilidade para
com a cidade irregular, informal e clandestina. A idéia da necessidade
de legalizar a cidade real partiu do movimento popular, alcangando

diversos setores da sociedade e resultando em uma proposta de

reformulagio da legislagio -- a Emenda Popular da Reforma Urbana,
encaminhada ao Congresso Constituinte em 1988 pelo Movimento
Nacional pela Reforma Urbana. Ai estavam contidas as propostas que
procuravam viabilizar novos instrumentos urbanisticos de controle do
uso do solo, que, entre outros objetivos, garantissem o acesso a ferra,

democratizando o solo urbano.

A concepo tradicional praticava uma separagio total entre
planejamento e gestdo, havendo inclusive um conflito entre estas duas
dimensdes, operando o planejamento apenas na esfera técnica e a
gestdo, na dimensdo politica. 0 novo paradigma parte do pressuposto
de que a cidade é produzida por uma multiplicidade de agentes que
devem fer sua agio coordenada, gerando um pacto que corresponda
ao interesse poblico da cidade. Pressupde uma revisdo permanente
para ajustes ou adequagdes, que acompanhe a dindmica de produgdo
e reprodugdo da cidade. E neste contexto que se procura explorar as
possibilidades de utilizacio de instrumentos de manejo do solo
urbano, apontando alguns requisitos de implementacio e
identificando, nos casos em que houve aplicagdo mais consistente, as

dificuldades e alternativas de novos caminhos.



A partir de meados du década de 80, as concepgdes
defendidas por liderancas populares e setores técnicos envolvidos na
revisdio do paradigma tradicional do planejamento urbano penetram
nas administracges de vdrios municipios do pais. As novas concepgdes
da politica urbana vo sendo colocadas em prdtica, dando origem a
inGmeras experiéncias em cidades de vdrios portes e modelos
econdmicos. Dessas experiéncias surgem os novos instrumentos
urbanisticos, que partem da idéia de ser a cidade um palco de
conflitos, que pressupdem a construgdo permanente de um espago
pablico de mediagdo e negociagdo. Sob este enfoque, transforma-se
radicalmente a prdtica do planejamento: no lugar do modelo quase
Unico de cidade sauddvel, um plano de intervengo nos processos reais
de producdo da cidade; no lugar de instrumentos incidindo de forma
indiscriminada em todos os espagos, a identificagdo da necessidade de
determinados grupos e ferritdrios por pardmetros especificos; no
lugar de instrumentos de preservagdo ambiental que paralisam a
ocupagdo legal abrindo assim flancos para a mais predatéria
ocupagdo ilegal , uma preocupagiio com a viabilidade de se garantir
uma ocupagio ambientalmente sustentdvel e simultaneamente

acessivel para muitos.

0 diagndstico praticado pelo planejamento tradicional
baseia-se no cotejumento enire a realidade local e aquela

universalmente aceita como adequada  padrdes ‘ideais' e

"universais" de dreas verdes, sistemas de fransporfes, espagos
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institucionais, dreas de preservagdo ambiental ou inferesse histdrico
efc. Nao hd, portanto, uma preocupagio com a identificagio de uma
realidade ou problematica local, mas sim com a definigiio do tamanho
da distdncia entre o real e o adequado. Nega-se, assim, as
propriedades da situagdo real, desperdigando-se sua potencialidade.
Ao mesmo tempo, o foco no que falta em relagio ao que existe embute
uma eterna concepedo da cidade como algo doente a ser curado pelo
planejamento, incapaz de detectar as diferencas como especificidades

e desejos de autonomia.

Como invariavelmente a realidade é absolutamente diversa
do desejdvel, o diagnéstico aponta uma infinidade de investimentos
necessdrios para sua "corregdo": implementagdo de parques e pragas,
ampliagdo dos sistemas vidrios e de fransporte piblico, criagio de
equipamentos onde eles faltam... a lista é sempre imensa e, como
nossas cidades tém caréncias em quase tudo, ndo revela prioridades

ou vetores de agdo preferencial.

As novas prdticas substituem o plano que prioriza tudo ou
seja, ndo prioriza nada pela idéia do plano como um processo
politico, por meio do qual o poder pblico canaliza seus esforgos,
capacidade téenica e potencialidades locais em torno de alguns
objefivos prioritdrios. Dessa forma, procura-se evitar a dissipagdo de
forcas em intervengdes fragmentadas, em prol de um foco nos pontos

vistos como fundamentais para a cidade.



Sob esse conceito foram produzidos planos de diferentes
contedidos. Em Sio Paulo (1989-1992), deu-se especial atenciio &
redistribuicio de mais-valias produzidas pelo mercado imobilidrio.
Em Diadema (1993-1996) o foco principal foi a regularizagdo e
abertura de possibilidades de assentamento para a populagdo de mais
baixa renda (30% da populagdo, que ocupava cerca de 3,5% do
espaco). Em Natal (1993-1996) as questdes fundamentais eram a
preservagio ambiental e sua possivel integragio a um projefo
econdmico ligado ao turismo, além da integracgo entre a parte pobre
e a rica da cidade. Em Maud (1997-2000) o Plano Diretor teve como
foco principal a flexibilizagdo das leis de uso e ocupagdo do solo,
permitindo e regulamentando a instalagio de inddstrias em todo o

territério, além de abrir possibilidades de produgdo habitacional

popular no interior do marco legal.

Percebe-se nesses poucos exemplos outra caradteristica
emergente: o planejamento em interface permanente com a dindmica
econdmica e a estrutura de emprego e renda local. Diferentes modelos
econdmicos engendram prdticas de regulacio espeificas;
instrumentos eficazes em determinada realidade podem ser indcuos
em outra. Assim, em Sdo Paulo fazia todo o sentido desenhar um
instrumento do tipo solo criado para poder implementar a estratégia
de captura de mais-valias imobilidrias, ou mobilizar o IPTU com a
mesma finalidade. Ja no caso de Diadema, o fundamental era
desenhar um instrumento que fosse capaz de introduzir legalidade
em assentamentos jd existentes e de abrir novos espagos destinados
exclusivamente d demanda de habitagio social. Neste caso, a
defini¢do de AEIS (dreas especiais de interesse social) tanto em dreas
ocupadas por favelas em condicges concretas de urbanizar como em
terrenos vazios em dreas jd servidas de infra-estrutura foi a forma

encontrada para atender aos objefivos propostos.

Todo e qualquer instrumento, pardmetro ou indice deve ser
necessariamente vinculado a um objetivo e a uma estratégia;
portanto, instituir um controle como taxa de ocupagdo pode ou nio
fazer sentido. Em algumas situagdes & muito mais importante
controlar movimento de terra do que recuos frontais. Desta forma, a
disciplina de uso e ocwpagio do solo deve ser focalizada (e néo
dispersa em um milhdo de controles dificeis de efetivamente fiscalizar
e sobretudo de serem de dominio piblico) e vinculada d estratégia de

intervengdo na cidade adotada na conjuntura em que foi elaborada.

Mas a propria engenharia dos instrumentos jd prevé que a
simples existéncia de uma legislagio de cunho democrdtico ndo
garante de forma alguma o democratizagio da cidade. Esta s6 6
conquistada se o conteddo dos instrumentos for incorporado na

vivéncia cotidiana dos moradores.

A politica urbana deve ser tratada como um processo, com
etapas sucessivas: a formulagdo de instrumentos urbanisticos, sua
aprovagio na Cémara Municipal, sua aplicagdo conforme os objetivos
originais, sua fiscalizagio e revisdo periédica. Em todas as etapas estd
presente a polifica, na forma da explicitacio de posicoes e da
negociagdo entre as diferentes partes interessadas. Foz toda a
diferenca a presenca (ou ndo) de setores populares organizados e com
capacidade de pressdo, que podem e devem exigir do poder piblico
um relacionamento s claras com os setores mais poderosos ou se opor
a tentativas de cooptago da populagdo pelos costumeiros sistemas
dientelistas e fisiolgicos que tratam suas bases apenas como currais

eleitorais.



Abrir o processo de tomada de decisoes

sobre o investimento e controle do territdrio urbano
é um pressuposto para construirmos uma politica
urbana que inclua a fofalidade dos atores sociais. Os
conselhos de desenvolvimento e politica urbana, as
instdncias de participagdo popular no conjunto dos
processos, sdo instrumentos que agem nesse sentido,
abrindo espagos reais de interlocugdo, para que os
setores populares possam efetivamente interferir na
construgiio de um projeto de cidade. Nesse ponto é
fundamental e insubstituivel a participagdo popular
organizada, produzindo uma interface real e ndo
simulada com o poder publico. Os planos
urbanisticos, os projetos urbanos e a regulagdo
precisam ser congruentes com a gestdo da cidade.
Néo se pode inventar um plano, um projeto de
cidade cheia de qualidades mas absolutamente
descolado da capacidade de organizagdo e
possibilidades reais de implementagdo e controle

dessa politica.

Nelson Boltrusis
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Habitagdo social

e m areas centrais

Erminia Maricato



Introdugdo

Acervo CAY

Inicialmente, quero evidenciar que a questdo da moradia social em drea
central urbana tem solugdo apenas nos marcos de uma politica habitacional nacional que
inclua a regulamentagdo do mercado e programas subvencionados destinados dqueles
que ndo t8m acesso ao mercado privado. Se for possivel dar & populagdo de baixa renda o
acesso & moradia, dificilmente ela reterd esse bem se ndo houver uma ampliagio do
estoque de habitagdes. A transferéncia da residéncia serd inevitdvel se a propria classe

média tem dificuldade de acesso ao mercado residencial privado, como veremos.

Um governo municipal poderd (e deverd) tentar implementar a politica de
moradia social em drea ceniral, independentemente de iniciativas em outros niveis de
governo. Certamente colherd alguns frutos, mas dificilmente escapard dos modelos e

experiéncias pilofo e atingird uma escala de massa.

Uma politica nacional de habitacio inclui toda a estrutura de provisdo de
habitagdes, isto &, todas s formas pelas quais a moradia é produzida e apropriada, seja
por meio do mercado formal privado regido pelas relagges cupituiisms, seja por meio da
promaogo piblica, seja por meio da promogdo informal. E uma faldcia separar a politica
social do mercado imobilidrio, especialmente se constatamos que nenhum dos dois
responde ou respondeu, historicamente, ds necessidades de moradia da maior parte da
populago do pais. A dimensdo dos nimeros relativos & autoconstrugdo ou autopromogdo
da moradia, dessa "ndo cidade" produzida fora do mercado formal, ignorada pelas

politicas pdblicas, é mais do que uma questdo quantitativa. Ela implica aspectos

estruturais (econdmicos e politicos) e qualitativos.
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A eliminagdo do investimento em moradia de aluguel estd relacionada a essa

dindmica mais ampla. As propostas.que reivindicam programas pablicos municipais de
aluguel siio propostas ingénuas, pois ignoram sua relagdo com a oferta de moradias
(tamanho do estogue) e também com a macroeconomia: vantagens de aplicagdes em
outros investimentos. Investimentos pontuais de u;uguel produzem o inquilino

municipal, mesmo com a terceirizagfio da administragfo.

E por esses motivos que devemos inserir a politica de moradia social no centro
no interior da politica habitacional nacional, mesmo reconhecendo que qualquer

municipio pode e deve fomar iniciativas a respeito.



restrito

No Brasil, como na grande maioria dos paises latino-americanos, a
questdo da moradia social é a questdo da moradia, pois se refere a maior parte da
populagdo. 0 acesso ao mercado privado é tdo restrito e as politicas sociais sdo tdo
irrelevantes que d maioria da populagdo sobra apenas as alternativas ilegais ou
informais. Ndo obstante, nas escolas de arquitetura e urbanismo estuda-se
"arquitetura", estuda-se "urbanismo" e "planejamento urbano", e apenas em
algumas lacunas ou disciplinas especiais, dependendo da sensibilidade e
engajamento de um ou outro professor, estuda-se a "moradia social", vista como
algo d parte da grande arquitetura e do grande urbanismo. O mesmo acontece na
elaboragdo dos atualmente desmoralizados Planos Direfores. A moradia social,

quando estd presente, é um capitulo & parte. Quando muito um apéndice.

Nas duas dltimas décadas do século XX, mais da metade dos domicilios de
Sio Paulo foi produzida fora da lei® No Brasil, em quatro anos (1995-1999), apenas
menos de 20% do aumento dos domicilios deveu-se a moradias produzidas pelo
mercado privudo’ Enfim, a maior parte das moradias, assim como boa parte das
cidades, construidas no pais nos Gltimos 20 anos foi feita sem financiamento, sem
conhecimento técnico e fora da lef Isto significa que os arquitetos e engenheiros ndo
tém participado dessa grande construgo. Significa também a auséncia do Estado
regulador e planejador nessas dreas. E isto ndo ocorre apenas no final do século XX,
sob a inspiragdo do neoliberalismo, mas é uma caracteristica que acompanha o
processo de desenvolvimento urbano a partir da emergéncia do trabalhador livre,
para ficarmos restritos ao periodo mais significativo da urbanizacdo brasileira. 0
lnissez faire predominou no uso e na ocupagdo do solo na macia maioria das
ddades, décadas apds décadas, independente do prestigio ou desprestigio do
planejamento urbano e independente do Estado interventor ou liberal (Maricato,

1996 2000a).

Ndo se trata de uma auséncia absoluta do Estado. Apenas para dar um
exemplo que fem raizes antigas na sociedade brasileira, & importante lembrar que
ele se faz presente, esporadicamente, com a prdtica do dlientelismo, o que em termos

urbanisticos significa pequenas obras de consolidagio das ocupagdes ilegais.

A constatagdo de que mais da metade das moradias do pais é produzida
fora dos sistemas modernos de produio vem, portanto, desmontar essas
construgdes ideoldgicas e fetichizadas de "planejamento urbano, arquitetura e
urbanismo" e demonstrar que, ao contrdrio do tratamento que recebe, a moradia
social deveria ser uma questdo central para o planejamento, a arquitetura e o

urbanismo no Brasil.



Investimento piblico concentrado

Hd uma correlagdo direta entre o investimento piblico e o
mercado fundidrio/imobilidrio, como mostra uma vasta bibliografia,
a exemplo de Villaga (1999). De um modo geral, os investimentos
piblicos municipais feitos nas capitais brasileiras (uma regra que é
comum a todo o universo urbano) sdo regressivos. Eles alimentam o
mercado imobilidrio restrito e especulativo ao invés de ampliar as
oportunidades de localizagdes - condicdo, dentre outras, para a
democratizagio do acesso @ cidade (Maricato, 1999 e 2000a). A
deterioragdo de determinados ferritdrios urbanos e a valorizagdo de
outros respondem a uma conjungiio de inferesses que buscam a
captagdo da renda imobilidria e do lucro de construgiio (este,
especialmente nas obras de construgio pesada). Os governos
estaduais e municipais, capturados por esses agentes, orientam a
dindmica urbana por meio de obras que ndo obedecem a nenhum
plano explicito. Planos sem obras e obras sem plano, essa é a marca de
um "desenvolvimento" urbano dominado pelos interesses privados
rentistas e lucrativos, de um lado, e pela ignordncia em relagio ao

assentamento da maior parte da populagdo, de outro.

As "novas centralidades”, localizadas nos vetores de
valorizagdo imobilidria, potencializados pela indefectivel presenca
dos investimentos governamentais e pelos investimentos privados de
setores dindmicos, ligados d nova ordem global, sdo o produto central
evisivel desse processo: visivel porque é central e hegeménico; central
porque é visivel, seguindo os cGnones da pds-modernidade (Vainer,

2000; Arantes, 2000).

Conseqiéncias do mercado concentrado e do

investimento piblico concentrado

Stio por demais conhecidas as conseqiiéncias ambientais
desse processo que combina um liberalismo radical com a privatizagio
do Estado. Sem alternativas para seu assentamento urbano em
obediéncia a normas piblicas, grande parte da populagdo, quando
ndo a maioria, apela para as formas possiveis, ocupando dreas
freqiientemente inadequadas. A nédo observdncia de cvidados e
controles bdsicos no uso e na ocupagdo do solo gera, como resultado,
enchentes, desmoronamentos com mortes, epidemias, erosdes e
assoreamentos dos cursos d'dgua, poluigdo dos recursos hidricos efc.

(Labhab, 2000; Maricato, 2000b).

Esse processo cria um confronfo entre a preservagiio

ambiental e a moradia pobre. Séo as dreas ambientalmente frageis,

protegidas por legislagio e portanto desprezadas pelo mercado
formal que "sobram" para a chamada habitagdo social. Os exemplos
sdo abundantes em todo o Brasil: beira de cérregos, vdrzeas,
mangues, encostas ingremes sdo as localizages "priorizadas" pelas

favelas.

Como jd demonstrei em outras oportunidades, o processo
de urbanizag@o no Brasil é uma mdquina de produgio de favelas e
corticos. A populagdo moradora de favelas cresce mais do que a
populagio urbana brasileira, especialmente nas periferias das
metropoles, como mostram os censos do IBGE. Os loteamentos
periféricos passam por um processo de adensamento e
"encorticamento". A questdo fundidria para moradia social estd

engolindo a questdo urbana. S6 nio vé quem ndo quer.

A politica fundidria para moradia estd no centro da politica urbana

Os poucos diagnésticos fidedignos e relativamente
atualizados de uso e ocupagio do solo em metrépoles brasileiras
ressaltam um quase equilibrio entre os domicilios de origem legal e
aqueles de origem ilegal. Dentre eles destacam-se o mapeamento da
populagdo residente em favelas e loteamentos ilegais no municipio do
Rio de Janeiro elaborado pela Prefeitura em 1993 e o mapa de uso do
solo de Salvador elaborado pela professora Angela Maria Gordilho

Souza (1999).

Essa constatagio demanda uma nova postura em relagfio &
questdo fundidria urbana. A auséncia de dados mais rigorosos que
permitam a elaboragdo de diagndsticos mais precisos sobre as cidades
grandes e médias indica que esse conhecimento ndo é considerado
prioritdrio. Se ndo interessa ao mercado, ndo interessa também ao
governo, por ele influenciado, incluindo ai planejadores que se
acostumaram a fazer vistas grossas aos nimeros da ilegalidade
territorial. Quantas familias serdo acrescentadas @ populagio do
municipio nos proximos dez anos? Qual a capacidade do mercado em
atender parte dessa populacio? Como viabilizar o assentamento
residencial dos excluidos do mercado formal? Como resolver suas
futuras exigéncias de infra-estrutura e servicos urbanos? Se no
periodo dureo dos Planos Diretores (década de 70), do Servigo Federal
de Habitagdo e.Urbunismo (Serfhau), essa preocupagdo fez parte do

discurso oficial, a partir dai ela desaparece até mesmo dos discursos.



oficial, a partir dai ela desaparece até mesmo dos discursos.

Durante muitos anos, no Brasil, a proposta de urbanizagdo de favelas enfrentou
resisténcia junto aos sefores conservadores. A remogdo era vista como a forma correta de
saneamento fisico e moral (Bueno, 2000). Atualmente, no entanto, a proposta é hegeménica.
Ndo se discute a produgdo de novas moradias em grande escala, com a finalidade de evitar o
surgimento de novas favelas, mas jd se aceita a consolidagio das dreas ocupadas por favelas.
Firma-se a pratica de correr atrds do prejuizo. E isso na melhor das hipoteses -- isto é, quando
os governos tém sensibilidade social para admitir a necessidade de uma politica para os

moradores de favelas.

Reafirma-se, portanto, a necessidade do planejamento urbano que admita como
eixo a politica fundidria para habitagdo (social). Essa direfriz envolve,

por motivos dbvios, transporte piblico e saneamento.

Outra lacuna refere-se aos cadastros fundidrios e
imobilidrios, sem os quais é impossivel elaborar planos e fazer a

gestdo urbana.

Ampliacdo ~do  _mercado

A ampliagiio do mercado residencial, que deixa de fora,
atualmente, até mesmo o trabalhador de dasse média, empregado
no mercado de trabalho formal professores, bancdrios, policiais e
muitos outros trabalhadores ndo tém acesso a moradia no mercado
formal , & absolutamente indispensdvel para a diminvicio da
injustica no fterritério urbano. Ndo se trata, porém, de uma

empreitada local, apesar de ndo prescindir do poder municipal.

A regulagio entre saldrio e prego da moradia é uma
questdo social, politica e econdmica. 0 quanto o saldrio dos
trabalhadores vai cobrir de suas necessidades vitais é um produto
historico, como bem demonstrou Marx em sua obra maior. 0 trabalhador da inddstria
automobilistica que vive na favela é um simbolo vivo do chamado "fordismo periférico”, como
denominou Alain Lipietz em diversos trabalhos. Em Sdo Paulo, as familias com renda inferior
a dez saldrios minimos ndo tém acesso ao financiamento privado; ou seja, 60% da populagio

estd praticamente fora do mercado legal privado.

Qualificar toda a populaggo que estd fora do mercado para nele se inserir exige

vérios medidas, dentre elas:

a. uma reforma financeira que regule o mercado no nivel nacional e garanta subsidios

escalonados de acordo com a renda familiar até um certo teto;

b. uma reforma urbana que viabilize o produto solo urbanizado a precos regulados, visando

diminuir seu custo e ampliar a oferta;

Centro

Bob Wolfenson



¢. Uma estrutura institucional nacional que abarque os vdrios niveis

de governo e os diversos agentes da sociedade civil, lucrativos ou ndo.

Os programas habitacionais em dreas centrais exigem
linhas especificas de financiamentos, assim como legislagdo
urbanistica também especifica. Por esse motivo, o municipio, embora
instdncia menor dentre os diversos niveis de governo, tem um papel
central na implementagdo dessa politica, jd que, de acordo com a
Constituigdo de 1988, cabe a ele a competéncia pelo uso e a ocupagio
do solo urbano, desde que ndo estejam envolvidos aspectos de
preservagdo ambiental. No caso de programas urbanisticos em dreas

centrais, esse papel é ainda mais relevante.

Reabilitac¢do dos velhos centros

Dotados de uma infra-estrutura excepcional em relagio as
demais regides da cidade, os centros metropolitanos estdo passando
por declinio urbano, acompanhado do esvaziamento de populagio
moradora, ao mesmo fempo em que as periferias crescem
extensivamente, pesando sobre as redes de infra-estrutura. Este é o
caso sobretudo de Sdo Paulo e do Rio de Janeiro, conforme analisado
em Andrade (1998), Silva (2000), Grostein e Meyer (2000), entre

outros.

Essa tendéncia contraria uma orientagGo mais racional e
adequada para o desenvolvimento urbano. Como se sabe, a extensdo
horizontal das redes de infra-estrutura resulta mais cara nas grandes
metropoles. A circulagdo torna-se muito complexa e impde pesado
6nus aos moradores da periferia, que sdo obrigados a dedicar parte do
dia e dos rendimentos mensais aos transportes. Em contraponto, os
centros apresentam significativa ociosidade em sua infra-estrutura
nos hordrios ndo comerciais. A auséncia de moradores reflete-se
também no abandono da drea d noite e nos fins de semana. Do ponto
de vista da acessibilidade, os centros sdo, em geral, as dreas mais bem
servidas de transportes poblicos. Sdo locais de acesso mais
democrdticos do que qualquer outro. Nesse sentido, sdo populares
uma caracteristica da qual o mercado imobilidrio e a elite brasileira

costumam se afastar.

Ainteressante andlise de Flavio Villaga sobre a evolugdo e o
deslocamento espacial do "centro" de Sdo Paulo revela o cardter
segregador da atuagdo da elite e do mercado, deslocando-se para
novos territdrios tdo logo os velhos se popularizam. Essa dindmica
ideoldgica ndo pode ser desvinculada da logica econdmica calcada na
apropriagdo da renda fundidria (Villaga, 1999). A construgio de novos
"centros" (mesmo quando sdo descentrados em relagdo a estrutura
urbana) tem nos investimentos pdblicos seu grande motor (Fix, 1996;
Maricato, 2000a). Villaga lembra que até mesmo as sedes dos
governos, do Judicidrio e do Legislativo sequem a logica da
localizagdo valorizada, conferindo importdncia institucional & nova
centralidade. Esse processo ndo se deu apenas em grandes cidades.
Cuiabd e Campo Grande constituem exemplos vives de investimentos
piblicos que alimentaram a construg@o de novas centralidades,
lideradas pelos edificios da administragdo piblica, muito adequadas
ao capital de promoggo imobilidria. Mas sem divida o caso mais
paradigmdtico ainda é Salvador (Branddo, 1981). A construgdo dos
novos vetores de expansdo urbana determina o esvaziamento do
centro tradicional, mesmo quando a argumentagio é o da

recuperagdo, como é o caso de Sdo Luis do Maranho.

A cada nova grande "avenida imobilidria”, a cada novo
grande shopping cenfer, corresponde algum declinio de setores
tradicionais. A reabilitagdo de centros histéricos cobra coeréncia do
plano urbanistico e de desenvolvimento econdmico local. Sem
nenhuma protegdo, o pequeno comércio e os servigos tradicionais ndo
tém condides de concorrer com as grandes redes doterciGrio moderno
e com os grandes empreendimentos que sdo capital infensivos. A
legislagio urbanistica -- uso e ocwpagdo do solo, zoneamento,
exigéncias para abrir e explorar microempresas -- tem dificultado e
remetido para a ilegalidade a maior parte dos pequenos negécios,
responsdveis pela maioria dos empregos em sociedades
semiperiféricas (Tomlinson, 2000). Suas caracteristicas modernistas
stio "idéias fora do lugar" para uma sociedade na qual praticamente
metade da forca de trabalho estd na informalidade (com aumento

notdvel nas duas décadas perdidas).
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Hd algumas ligdes a extrair dessas constatages:

a. A revitalizagdo de velhos centros urbanos exige a defesa
do pequeno negdcio como estratégia para a manutengdo de empregos
etambém das caracteristicas histéricas do patriménio construido. Nem
sempre esse patrimdnio é de primeira grandeza, como sio os imdveis
tombados devido ao seu valor histérico, arqueoldgico e artistico. Mas
grande parte das caracteristicas do centro so dadas pelo patrimdnio
"banal" ou comum,7que fornece parte dos padrdes de parcelamento do
lote, tipologia de construgdo, relagdo dos imdveis com a rua, materiais
de construgdo, detalhes de adornos etc. Nesse caso, a recicagem de
edificios adquire relevincia. Essa diretriz nos conduz a primeira
medida urbanistica: uma legislacdo de uso e ocupacdo do solo, entre
outras providéncias, que viabilize o pequeno negécio e a preservacdo
do "patriménio comum". Dependendo dos pardmetros, uma operagdo
urbana pode estimular mais a demoligio do que a reciclagem. Isto néio
implica eliminar ou inviabilizar novas construgdes. Ao contrdrio, elas
sio fundamentais para ampliar a oferta de alternativas,

especialmente de uso habitacional.

b. £ altamente inferessante promover o uso residencial no
centro. Além dos aspectos jd apontados de vencer a ociosidade e o
abandono, nas 24 horas do dia, as experiéncias provam que a melhor
alavanca para a recuperagiio de dreas centrais sdo os programas de
moradia’ So eles que permitem deslanchar uma reagdo em cadeia
que incorpora financiamento e mercado. Além do mais, um eficiente
programa de moradia no centro pode redirecionar o fluxo do
assentamento residencial que se dirige ds dreas ambientalmente

frageise a periferia.

Mesmo considerando que o primeiro passo da reabilitagio
deva ser a recuperacdo dos espagos e edificios piblicos, 0 que cabe aos
governos fazer, a reciclagem dos edificios ou a construgdo de novos
(onde os antigos ndo justificam a manutenciio) deve ser uma tarefa de

muitos agentes.

Renovacdo é inevitdvel. Remocdo é inevitdvel?

Apds promover a exagerada extensdo dos subrbios
americanos, a "growth machine" (coalizéio dos interesses relacionados
aos ganhos provenientes da producio do ambiente construido nos
EUA) volta-se para as dreas urbanas centrais (Wyatt, 1999). Esta é
uma tendéncia que, além de significar ganhos rentistas, financeiros e
lucrativos, redne também os governantes eleitos e sindicatos de
trabalhadores de construgdo. O efeito sobre o markefing urbano
conquista os governantes que apostam na sua visibilidade. A escala
dos empreendimentos, no entanto, é capital infensiva, o que
freqientemente contraria o interesse das comunidades locais e
alimenta suas lutas pela preservagio das moradias e do comércio

local. Wyatt cita o exemplo do Harlem, em Nova York.

Assim como as "edges cities', os "loffs" e coisas que tais
tiveram sua interpretagdo periférica (talvez melhor seria dizer
tupiniquim) nas cidades brasileiras, a renovagio dos centros
certamente também aportard por essas plagas. As atratividades do
centro sdo muitas apesar do descompasso tecnoldgico dos edificios e
do sistema vidrio. A principal vantagem estd no diferencial de prego

dosimaveis, o que abre perspectivas de ganhos extraordindrios.

Além da tendéncia internacional, hd diversos indicadores
da "volta ao centro" no Brasil no final do séwlo XX. Projetos
localizados foram implementados em Salvador, So Luis, Recife, Porto
Alegre, Rio de Janeiro, So Paulo, entre outras cidades. Empresas
publicas, como os Correios e o Banco do Brasil, tém apostado na
restauragio de imoveis dedicados a atividades culturais. A Caixa
Econdmica Federal (CEF) revela especial interesse nos convénios que
tratam do financiamento da restaurac¢io do patrimdnio
historicamente relevante. O Programa de Arrendamento Residencial
da CEF também abre a possibilidade (com alguma dificuldade) da
moradia no centro. 0 Banco Mundial igualmenie se apresenta
interessado em financiar a recuperacdo de edificios que compaem o

patriménio histérico em dreas centrais.



Dois grandes desafios saltam aos olhos diante das

experiéncias em curso:

@. como sair do nivel dos projetos piloto e alcangar uma escala de

massa que implique uma infervengdo em cadeia?

b. como impedir a remog@o da populagdo hoje residente nos corfigos
das dreas centrais, com a conseqiiente valorizagdo dos imveis? Mais
do que isso: como garantir um mix social atraindo parte da classe
média e aumentando a prépria oferta de moradia social para quem

ndo reside ali?

Adimensdo da desigualdade social no Brasil marca todos os
momentos da vida nacional. Marca também, e forfemente, 0 ambiente
construido. Garantir o direito d cidade para a populagdo mais pobre j
seria um desafio. O espago que a ela corresponde é o da "ndo cidade",
ou seja, dos bairros de urbanizagdo incompleta, ilegal, sem
mobilidade etc. Garantir esse direito em uma drea prestigiada pela
reabilitacdo é um duplo desafio. Para tomar parte em um processo de
reabilitacio do centro, a moradia social deverd remar contra a
corrente. Poucos agentes envolvidos no processo de reabilitaggo vdo
querer moradias destinadas aos pobres na vizinhanca. Até porque
elas freiam a valorizagdo imobilidria. E é também por isso que elas
sdo importantes, além dos aspectos humanisticos, éticos e morais. A
confengo do processo de valorizagdo que gera especulagdo, num tal
empreendimento, ¢ tarefa dificil e necessdria se desejamos agir na

direcdo da justica social na cidade.

Em Sdo Paulo, mais da metade dos moradores do centro
pertence @ chamada classe C (segundo classificagdo do IBGE). Todos
apontam como vantagens de morar no cenro a oferta de empregos e a
maior mobilidade (65% das familias néio tém automdveis e 59,9%
dos chefes de familia vdo a pé para o trabalho, segundo pesquisa da

FIPE-USP de 1998).

Pelos motivos apontados, a moradia social deve ter uma
importéincia especial no plano e na operagdo de reabilitagdo dos
centros. Do contrdrio ela ndo serd implementada, tal a forca dos
interesses que lhe sdo contrdrios. Ndo basta o argumento de que
“nada impede" que ela seja feita, como & o caso da Operagdo Pré-
Centro, lei de operagdo urbana aprovada na Cdmara Municipal de Sdo
Paulo visando orientar a arrecadaco de fundos e as intervencdes na
drea central. E uma faldcia a idéia de que a contrapartida do capital

privado financiard a habitagdo social. A escala das necessidades

demanda politicas péblicas. A moradia social deve prever
financiamento e legislagdo especificos, com a presenca de incentivos. A
vontade de implementd-la deve ser clara. Afinal, ndo é com pouco
esforco que se reverterd a fendéncia historica de exclusdo social que
tem raizes nasenzala.

Financiamento e construcgdo

Como jd foi apontado, é necessdrio criar linhas de
financiamento especificas para a reabilitagio de dreas centrais: para
compra de imdveis usados, reforma de moradias coletivas, iniciativas
cooperativas, além dos tradicionais financiamentos para a promogdo
piblica (o Banco Central atualmente vem obstruindo a liberagdo do
FGTS para aquisicio ou reforma da moradia) e privada. E preiso
também contar com uma politica tecnoldgica para a cadeia produtiva.
A reforma de edificios exige novos componentes para construgdo,
novos equipamentos e novos materiais, mais adequados a espagos
confinados onde, ndo raras vezes, os moradores deverdo permanecer.
A adaptacio de construgdes velhas ds novas exigéncias demanda

solugdes menos invasivas e mais justapostas.

Projetistas, orcamentistas e operdrios também devem
apresentar qualificaio adequada a um trabalho mais artesanal,
quando é o caso de reciclagem. A experiéncia internacional mostra
uma grande adaptagdo da inddstria da construgdo a essas novas
demandas. A Unido Européia possui até mesmo uma escola unificada
de formaggio de méo-de-obra. Nas Gltimas décadas, a renda gerada
com a reforma de edificios suplantou a renda gerada com novas

construgdes nos principais paises da Europa.

0 Brasil ndo conta com um patrimdnio com a importdncia
historica do patriménio europeu. A taxa de crescimento demogrdfico
e, principalmente, o taxa de urbanizagdo do pais indicam que a
produgio de novas moradias ainda é o principal programa
habitacional a ser implementado. As caracteristicas do esvaziamento
das dreas centrais, o grande ndmero de iméveis vazios (Silva, 2000) e

a ociosidade da infra-estrutura sdo indicadores do grande potencial

de reabilitagio dos centros metropolitanos.

Politica fundidria para moradia social em dreas centrais

0s projetos culturais sdo fundamentais para atrair pessoas
ao centro nos hordrios de lazer, mas é impossivel dar uso cultural a
todos os edificios que tém importdncia estética ou histérica. A

localizagio das sedes dos 6rgdos governamentais nas dreas centrais
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Os projetos culturais siio fundamentais para atrair pessoas ao centro nos hordrios
de lazer, mas é impossivel dar uso cultural a todos os edificios que t8m importdncia estética ou
histrica. A localizagdo das sedes dos drgdos governamentais nas dreas centrais também é
fundamental, assim como a modernizacdo da infra-estrutura. Mas, como jd foi destacado, a
legislacio especifica de uso e ocwpagdo do solo deve apontar para a possibilidade da
preservagdo (ou abertura e manutengio) do pequeno negdcio, do patrimdnio comum, da

reciclagem de edificios, de priorizar a moradia, em especial a moradia social.

A legislagdo especifica aplica-se apenas & drea onde deve se dar a operado, aser
dirigida por um grupo gestor. A definigdo de seus limites de intervengdo inclui pardmetros
técnicos mas também supde a negociagiio com os atores sociais. ReGne caracteristicas da Zona

Especial de Interesse Péblico, da Zona Especial de Interesse Social e da Operagdo Urbana.

As formas de pressdo e incentivo & produgdo de habitacdes de interesse social (HIS)

podem indluir:

maior aproveitamento do terreno para essa finalidade (o

quesignifica unidades menores e de preco mais baixo);

diversificagio de padrdes de projeto (urbanizagiio e
construgdo com padrdes especiais, menos rigidos e menos

uniformes);

ouforga gratuita do direito de construir caso este seja

0oneroso;

diversidade de parcerias, previstas em figuras como a

urbanizagdo consorciada, o direito de superficie;

diversidade de agentes promotores, como empresdrios
privados, cooperativas, associacdes, proprietdrios,

locatdrios;

obrigatoriedade de mix de apartamentos para diversas

faixas de renda em um mesmo empreendimento;

® |PTU progressivo para imdveis ociosos.

Nenhuma medida poderd ser implementada com eficdcia, entrefanto, se néo
houver um conhecimento do estoque de habitagdes existente e também do comportamento do
mercado. Dai a exigéncia de cadastros e bancos de dados. Eles permitirdo reconhecer os
principais problemas que a drea e os iméveis ali localizados apresentam, para orientar as
intervengdes (Silva, 2000). Na Franga, o conhecimento dos iméveis situados no inferior de
uma OPAH (Opération Programmée d’Amélioration de 'Habitat) permite chegar a um célculo
aproximado dos recursos, piblicos e privados, necessdrios d reabilitagdo. Essa qualidade da
informagdo pode ser a diferenga que permite viabilizar um plano, por transmitir maior
seguranga ao poder piblico e demais atores envolvidos, como os proprietdrios de imdveis e

investidores?

Por outro lado, os bancos de dados permitem acompanhar a evolugio e as

tendéncias do comportamento dos agentes, dos preos dos iméveis e do meio construido.



Da mesma forma, é preciso conhecer a populagio
moradora para definir sua capacidade de pagamento e o montante
dos subsidios necessdrios a uma infervencdo que pretende ir além das
experiéncias piloto e abarcar a dimensdo das necessidades.

Um 0rgdo operacionalizador

Legislagdo especifica e planos ndo bastam. A experiéncia
brasileira jG mostrou que hd abismos entre intengdo e gesto (Maricato,
1996 & 2000). Um plano de revitalizag@o de drea central com moradia
social dificilmente serd implementado se ndo houver um organismo

encarregado de sua operacionalizaggo.

A aprovagdo de projefos em dreas centrais inclui 0 exame de
diversos organismos governamentais que atuam de acordo com a
légica da fragmentagdo, calcada nos micropoderes . Permisses para
construgdo deverdo reunir todas as competéncias num dnico lugar
(controle urbanistico, patrimdnio histérico, bombeiros efc.), para
tornar mais dgil a negociagdo (quando € o caso) e aprovagdo dos

projefos.

Os imoveis em dreas centrais apresentam, comumente,
problemas fundidrios ou problemas ligados a inventdrios, o que
tombém demanda iniciativa de operacionalizagio. Mais do que
provedor de recursos, o poder publico pode funcionar como um agente
central inspirador, disseminador e articulador das iniciativas dos
diversos agentes visando ds operagdes orientadas de acordo com o
plano geral traado. Pode funcionar como ponte para viabilizar
empréstimos dos agentes financeiros, em especial dos programas de
financiamento pblico subsidiado. O que ndo exclui a constituigdo de
uma agéncia imobilidria piblica que funcione como promotora da
moradia social. A promogdo direta do Estado & indispensdvel, mas ndo
se deve fer a ilusdo de que a gestdo de todos os aspectos se fard de

formadireta.

A experiéncia brasileira recente mostra que a
desapropriagdo de imdveis pelo poder publico, mesmo com finalidade
social, tornou-se proibitiva devido ao preco final resultante de
indenizagdes cwjo montfante envolve muita controvérsia. ' Com
freqiéncia, o particular (empresdrio, cooperativa, associagdo) compra
a pregos mais vantajosos que os governos. A legislagdo urbanistica
deve estar voltada para o barateamento dos imdveis ou para frear,
sempre que possivel e na medida possivel (nas condigdes do mercado e

da correlagdo de forgas politicas), sua valorizagdo.

As ONGs que ddo assessoria técnica aos proprietdrios e
inferessados cumprem um papel importante nesse processo, que ndo
cabe ao poder piblico diretamente. Um bom exemplo disso sdo os
convénios que permitem a entidades de assisténcia juridica dar apoio
aos inquilinos de cortigos, explorados por contratos informais. Quiro
exemplo sdo as assessorias que elaboram projetos de arquitetura e
orcamentos de obras representando interessados de baixa renda junto
ao poder piblico. Auxilio juridico para regularizagio de
documentagio, avaliagio técnica de pregos e condigdo fisica de
imoveis, dentre outras, so tarefas que o poder pGblico pode atribuir a
uma rede de entidades que ndo t&m finalidade lucrativa, embora

tenham seu trabalho custeado por meio de convénios.
A universidade tem um papel importante na formagdo e
reciclagem de quadros para essa polifica e também na prestagio dos

servicos mencionados. Antes, ela mesma deverd se preparar para isso.

0 controle social

A operagdo de reabilitagio do centro das grandes cidades
ndo prescinde da parficipagdo da sociedade em todos os niveis. Nas
definiges do plano, da legislagdo e dos programas. Mais do que isso,

demanda afiscalizagdo e o monitoramento do sev andamento.

Hd muitos inferesses em jogo nessa empreitada, lobbies
fortes e bem organizados, inclusive interesses de agéncias
internacionais (sempre bem intencionadas). Além da dimensdo
econdmica, hd as dimensdes cultural e histdrica, muito significativas.
E, finalmente, hd os excluidos de sempre, que querem reverter aregra
de fogo dos processos de valorizagdo/expulsdo. Néo cabe ingenuidade
sobre a dimensdo do conflito de interesses. A gestdo democrdtica por
meio de um conselho permitird trazer d tona, e numa mesma aren,
os agentes e seus inferesses. E dli que podemos interferir para
defender o direito dos excluidos d cidade, até o nivel que permitir a
correlagdo de forgas. E que essa cidade seja bela e agraddvel como sdo

os espagos democrdticos!
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0 conceito de estrutura de provisdo de habitacdo foi
extraido de Ball (1986).

Cabe lembror que pura uma populocio sem @
seguranga do sequro desemprego e da previdéncia
social, o coso prépria” € praticamente uma
necessidade primdria.

Ver arespeito Silva e Costro (1997).
Segundo levantamento da Gibrasec, de 1999.

Ver, a respeito, dados do Projeto Moradia em Insfituto
(idodania (2000) e Maricato (2000b).

Para uma proposta mais complefa ver Projefo
Moradia.

Estamos fozendo oqui uma tradugio direto do
conceito de “patimdnio banal’, utilizado nos
politicas publicas de revitalizagdo de dreas centrais na
Franca. Ver a respeito Coulon (1999).

Essa constatagdo foi obtido empiricamente em visitos
aos programas de reabilitacgo de dreas centrais em
varios paises: Franca, Canadd, Suica, Estados Unidos,
Inglaterra, Espanho, México e Argentina.

Alguns paises do Europa desenvolveram
conhecimento técnico que permitem a elaboragdo de
orgamentos de reforma de edificagdes em curfo
espago de tempo, com basfante precisdo no resultado.
Essa é uma ferramenta indispensdvel para operagdes
em dreas centrais.

Pesquisa da FIPE-USP de 1998 mostrou que o
populagao moradora de corficos de Sdo Paulo paga de
RS 200 o RS 250 por més entre aluguel, dgua, luz e
IPTU. Mais de um terco dessas familias ferio condigdo
de suportar uma prestagdo equivalente o esse
aluguel. A dissertacgo de mestrado de Luiz Kohara,
apresentada no Escola Politéenica do USP em 1999,
mostrou que o oluguel pago nos corficos €
proporcionalmente mais caro que a locagio no
mercado formal.

0 Loboratario de Hobitagdo e Assenfamentos
Humanos(Labhab) da FAU-USP estd desenvolvendo
uma pesquiso, com o opoio do Lincoln Institute of
Land Policy, sobre os limifes para @ implementagdo
dos politicas plblicas, representados pelos
exagerados precos de desapropriogdes de terra..



Urbaniza-se? Remove-se?
Extingue-se a pau e fogo?

Que fazer com fanfa gente brotando do
chdo, formigas

De formigueiro infinito?

Ensinar-lhes paciéncia, conformidade,
renncia

Cadastrd-los e fichd-los

para fins eleitorais?

Prometer-lhes a sonhada,

Mirifica, réseo-futura

Distribuicdo (oh!) de renda?

Deixar tudo como estd

Para ver como é que fica?

Em semindrios, simpdsios, comissoes,
congressos, cipulas

de olta vanilogiéncia

elaborar a perfeita

¢ divina solugo?

(Carlos Drummond

De Andrade, 1985)
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uma questdo também estéfica




Laura Bueno

~novembro de 2000 "Projeto e favela: metodologia
para projetos de urbanizagdo". O objetivo primordial
da tese, foi de avancar no conhecimento aplicado,
procurando consolidar um instrumental para a agdo
projetiva dos profissionais (cada vez em maior

ndmero) envolvidos com intervengdes em favelas.

Entretanto, a decisdo de destacar esses

capitulos para publicagdo, vem da oportunidade de
procurar desenvolver a percepedo da dimensdo
estética destes espagos, dada sua importéncia na
concepgiio da intervengdo no espago urbano. 0
capitulo 6 desenvolve uma sintese da favela como
fato histérico, sociocultural e, sobretudo, como objeto
de intervengdo estética, urbana e arquitetdnica. Na
parte final do artigo, baseada no capitulo 7,
apresento o complexo quadro polifico e social em que
se produz o espago da favelg, objeto da intervengdo
projetiva. Nele se faz-se uma discussdo,
argumentando-se pela consolidagdo de direitos
urbanos, apresentando porém o conflito do espago da
favela com a lei e a violéncia. Espero, com essa
contribuicdo, provocar uma sensibilizagdo para a
necessidade de casar a postura éfica e a percepgdo
estética no reconhecimento e na intervengdo dos
espacos urbanos produzidos "fora" da lei urbanistica

e sem a guia inicial do projeto.
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Introdugdo

0s elementos culturuis,I sozinhos, ndo sdo responsdveis pelo ambiente
construido. Os materiais utilizados, a forma de usd-los, os valores e os
constrangimentos existentes nas escolhas sGo também elementos importantes a
serem avaliados. Neste sentido, para se qualificar uma politica de consolidagdo de
favelas, é fundamental avaliar o possibilidade de os assentamentos, uma vez
superados os obstdculos no acesso aos servigos urbanos bdsicos, virem a safisfazer as

necessidades culturais e estéticas de seus habitantes.

A urbanizagio destes ambientes tem tornado possivel viver sem a
intermediagdo do projeto e seus diferentes conteddos como um pressuposto? Isso é
verdadeiro, sobretudo, pela imposigdo da sobrevivéndia. Essa urgéncia seria a
linguagem expressa na arquitetura da favela. Mais além desta dimensdo, "ser pobre
ndo é apenas ndo ter, mas, sobretudo, ser impedido de ter, 0 que aponta muito mais
para uma questdo de ser do que de fer." (Pedro Demo,1993, citado por Maricato,
1996:57). A busca pelo ter cidade, ter urbanizagdo, ter acesso ds redes e ds contas,
que tem forte conteido de ser cidaddo, estar integrado &

sociedade.

Pode-se lembrar o reconhecimento da relagdo entre os
moradores das favelas do Rio de Janeiro e de Salvador a musica
brasileira e a origem das grandes festas de carnaval nessas
tidades. Mas hd uma contradigdo importante. Como espago de

segregacdo espacial de
excluidos, a favela é

Favela Santa Madalena também a referéncia para a

~ Sdo Paulo.SP L

- gistussa dos
Favela da zona sul de Sdo Paulo
comportamentos anti-

sociais - o malandro, o jogo
do bicho, o esconderijo dos ladrdes e o trdfico de drogas.
Inspirado no Morro da Favela, Orestes Barbosa, (1923)1992:111,
assim descreveu suas impressdes sobre a favela: "A Favela ndo é
mesmo graca. Quem vai pela rua da América bem sabe que jd
nesta rua devia sentir temor [...] Ao longe a Favela tem até uma
aparéncia poética - aqueles casebres que ddo idéia de pobreza
resignada, alguns arbustos descontentes com o terreno em que
vivem, e os lampides, em pontos diferentes, tortos, como bébados,
piscando o olhar cd para baixo. Mesmo de dia, observada por um visitante, que se
desconhea a vida intima, a Favela é tristonha e ordeira - tem uns ares de sono, de

acabrunhamento, como se pensasse na sua propria vida."

Buscarei reenfocar esse olhar sabendo que estas outras questdes sdo
também fundamentais na construgdo de uma sociedade mais justa e satisfatéria a
todos. A possibilidade de melhoria das condicges de vida, que inspira uma
comunidade urbanizada faz eco com a afirma@o de Henry-Pierre Jeudy, curador da
Bienal de Veneza de 2000, cujo tema é "Mais éfica, menos estética”. "A priori, aguilo
que ndo dura, 0 que é considerado efémero, no se presta d conservagdo. Com efeito,
a arquitetura das favelas so atinge a plenitude de seu sentido estéfico se estiver em
relagdo implicita com uma vida cultural e social, da qual ela é o reflexo.”" (Santos,
2000:D4),



Laura Bueno e Robson Martins

Assim, a discussio sobre o encantamento, o sublime, deverd estar
sempre imbricada com a ética do viver. Conforme afirma Ventura, 1994:12, no
livro Cidade partida, acerca da linguagem da sobrevivéncia e sua necessidade de

ligar-se aos tentdculos da urbanidade:

"Nessa ferra em que as fronteiras sdo sempre ténues, imperceptiveis
para quem vé com os olhos de 'cd', os contrdrios convivem: a alegria e o pranto, a
miséria e o prazer, a violéntia e a solidariedade, a fé e o crime, o trdfico e a vida
honesta, a gléria efémera e a resisténcia muda, o medo, a crueldade e o terror -
um cotidiano feito de sofrimento, mas também de uma esperanca que ds vezes

parece ingtil.

E impossivel percorrer as ruelas sujas, abandonadas, freqiientar as
casas, os bares e os bailes, sem esbarrar com tudo isso a0 mesmo fempo. A
aventura pela sobrevivéncia se desenrola em meio a essa mistura, mas nem
sempre a proximidade produz contdgio. Valores e diferencas sdo testados e

mantidos por convicgdo propria."
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Favela:

uma questdo também estética

Os terrenos onde as favelas tém sido assentadas apresentam
algumas caracteristicas naturais que condicionam tanto o olhar da cidade
sobre elas, quanto a percepcio do favelado acerca de sua inserciio
espacial na cidade. Comumente, a imagem que se tem das favelas é a de
um lugar degradado, sujo, feio, jd que nosso contato visual é sempre com

favelas ndo urbanizadas e mesmo em situagdo de risco.

0 objetivo deste texto ndo é valorizar a pobreza, o feio, como de maneira
% 5 : G A 3 : . .
impressionante fez o pintor inglés Lowry sobre a paisagem industrial, mas
apresentar um outro olhar possivel sobre essa ecologia, criada pela imbricagdo de

caradteristicas fisiogrdficas, locacionais e arquitetdnicas especificas.

Banham (1973) descreve a cidade de Los Angeles como sendo composta
de quatro ecologias relacionadas a resultados urbanos e arquitetdnicos difereme:.
Segundo ele, a linguagem de Los Angeles poderia ser sinfefizada como uma
linguagem de movimento, "criando uma arquitetura instantdnea dentro de um
paisagem fambém instantdnea". Fazendo uma analogia com Banham, podemos
dizer que a linguagem da favela é a linguagem da sobrevivéncia e da urgéncia,

fatores de sua unidade e variedade.

Banham afirma que Los Angeles é constituida de enclaves de
relativamente boa vida (middle class standard), diferenciados pelos atributos
ecoldgicos dos Iugures,5 pelo valor infrinseco da constituigdo natural e social dos
lugares. Essa especificidade, marcada pela dramaticidade da topografia e pelo fipo

deinteragdo social, também é detectada nos enclaves de pobreza.

Entendo as favelas como enclaves de pobreza por apresentarem clara
segregacdo espacial e, ao mesmo tempo, produzirem em seus habitantes uma
sensagiio de pertencimento e de negaciio de direitos. Utilizando esse mesmo
artificio, podemos distinguir enclaves de pobreza em encostas, baixadas em

planicies ou em vales encaixados.

A percepgio visual‘que temos das favelas depende de alguns fatores, tais
como sua dimensdo, a topografia da cidade em que se encontram, sua insercio
maior ou menor na malha urbana e sua semelhanga maior ou menor com a drea
edificada do entorno. Vistas de cima, apresentam-se, na maioria das vezes,
demarcadas por crregos, morros, pedras. As encostas tém uma textura propria, sem

muita variedade, a ndo ser nos nicleos ou enclaves urbanizados.

Quando atendidas pelos servicos urbanos, as favelas articulam uma
grande variedade arquitetdnica - nos acabamentos das construgdes, na pintura das
esquadrias ou paredes - com uma uniformidade determinada especialmente pela
pavimentagdo (escadas, vielas, calcadas) dos espagos de uso coletivo e de provisdo

de servigos piblicos.



Hd favelas em encostas, que podem ser tanto cncavas quanto convexas. As formas
concavas e convexas induzem uma ocupagdo em forma de anfiteatro, com vielas paralelas a curva de
nivel e alguns acessos perpendiculares ingremes, ds vezes muito desconfortdveis, em escadaria. As
formas cdncavas quase sempre apresentam nascentes ou mesmo fios d'dgua nas linhas de

drenagem.

No caso da zona sul do Rio de Janeiro, por exemplo, as.grandes favelas nos morros
formam uma paisagem marcante e contrastante com a massa de edificios do entorno, sendo, por
isso, bastante presentes visualmente no cotidiano da populagio em geral. Jd na Baixada
Fluminense, de forma semelhante & drea urbana periférica da Grande So Paulo, as favelas sio de
menor porte, encravadas em fundos de vales, grotas, beira de corregos. O conjunto construido é
muito semelhante ds edificacdes do bairro, casas autoconsiruidas e em constante ampliagdo, de
alvenaria sem revestimento. Muitas sio favelas "escondidas" da cidade, que apenas o morador
préximo ou o cidaddo mais informado consegue diferenciar das casas do loteamento. Em alguns
casos, o fipo de poste de ligagdo de energia elétrica é a dnica referéncia visual a distinguir a casa da

favela da casa, também precdria eirregular, do loteamento.

Essa é a paisagem da periferia, dos bairros populares das
cidades brasileiras: um continuo aglomerado de casas de alvenaria

sem revestimento, homogeneizadas pelo vermelho do fijolo, em que

Laura Bueno

a favela mal se distingue do restante do hairro, que ndo apresenta
nenhuma praga ou drea verde que quebre a monotonia visual - todas

foram ocupadas por favelas.

Outra expresso paisagistica marcante das favelas, especialmente por sua precariedade, é
adecorrente da sua localizagio s margens de vias expressas de grande fluxo de veiculos ou embaixo
de pontes e viadutos. A imagem mais presente da favela na mente do cidaddo comum é a de um
aglomerado de barracos de madeira e resios de materiais transhordando para a avenida,
juntamente com seus restos de lixo, carrinhos dos catadores efc., por onde se passa de carro com
medo de atropelar alguém e, ao mesmo tempo, de ser abordado ou assaltado. Uma imagem que,
decerto, jd ndo corresponde mais d realidade e que é desmentida pelas estatisticas mais recentes, que

indicam que a maioria dos barracos das favelas é atualmente de alvenaria.

Na escala urbana, muitas vezes as vemos como ilhas recortadas entre avenidas, cérregos,

linhas de energia, dutos ou ferrovias.




As favelos implantadas em baixadas sdo geralmente
assentamentos longilineos, estabelecidos em estreitas faixas de terra
encaixadas ao longo de cursos d'dgua, em terrenos que, muitas vezes,
haviam sido originalmente destinados a dreas verdes de loteamentos
populares. Esse ambiente é ocupado por modulos de trés, quatro ou
cinco metros de aresta, apoiados em "gaiolas". Sdo estruturas leves,

que permifem certa verticalizagdo.

Longilineas sdo também as favelas implantadas ao longo
de estradas de ferro, nas faixas de dominio. Em ambas as situades as
cosas acabam por dar as costas ao elemento estruturante - a via ou 0
rio -, voltando-se para os locais de acesso - as vezes a rua do
loteamento, s vezes uma picada construida em paralelo ao muro ou &

cerca dos terrenos limitrofes -, de usos mais nobres.

Hd favelas que se esparramam por todo o vale, ocupando
também as encostas. Estas tendem a apresentar uma paisagem
interna mais interessante, sobretudo quando sdo cortadas por pontes

ou pinguelas, produzindo uma integrago social especifica.

Essas comunidades formam uma camada impermedvel e
continug, como as cidades mediterrdneas, com uma ou outra drvore
ou equipamento piblico quebrando a unidade. No verdo, enfrentam

altas temperaturas pela auséncia de sombra em local adequado.

A paisagem dos favelas também depende de suas
dimensdes” Hé muitas cidades onde os fovelas estdo em terrenos
pequenos, encravados na drea urbana, especialmente naquelas
cidades onde o crescimento dos nicleos favelados deu-se a partir dos
anos 1970-80, associado a outra forma de provisdo de moradia
popular, o loteamento. Em muitas outras, porém, a favela apresenta-
se em grandes manchas, quase sempre em terrenos montanhosos que
o sefor imobilidrio ndo pretendia ocupar, a0 menos naquele
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momento.

As grandes favelas impoem sua presenca visualmente.
Quando em morros altes, dominam a paisagem. Jd as favelas de
menor porte estdo escondidas na mancha urbana, entre os bairros.
Um visitante desavisado de um bairro de periferia ndo conseguird
diferenciar entre as casas que estdo em terreno de favela e as que

estdo em lotes obtidos no mercado imobilidrio formal.

Segundo Rapoport, 1988:67, "A natureza da relagdo com a

paisagem é importante pois os assentamentos espontdneos estdo

freqiientemente construidos em ferras que ninguém mais quer,
incluindo-se encostas extremamente inclinadas (e.g. Porto Rico,
Brasil, Turquia), dreas inunddveis (e.g. Brasil, Sudeste Asidtico), ou
estreitas faixas de ferra (e.g. india, Indonésia, Brasil). As formas com
que os construtores lidam com estas relagdes sdo extraordindrias e
infeligentes. As solucdes para esses terrenos dificeis que se pode achar
nos assentamentos espontdneos superam as solugdes simplistas dos
projetistas profissionais. Elas também mais do que se igualam aos tdo
admirados espagos vernaculares equivalentes, como as ilhas gregas,

as hill towns itlaianas e as villages perchés no sudeste da Franca.”

0 reconhecimento do valor estético, arquitetdnico e cultural
dos assentamentos de favela é, certamente, um argumento favordvel
a politica de consolidar as dreas ocupadas por favelas mediante obras
de urhanizagio. Ao observar-se um nicleo hubitucionul,’ devemos
procurar pelos sinais dos valores que a comunidade atribui ao
ambiente construido. Banham, criticando os criticos de Los Angeles,
aconselha o boa vontade: "As reagdes naturais de hostilidade ndo sdo
uma defesa dos valores arquitetdnicos, mas sua negagdo, ao menos
pelo que a arquitetura quer dizer nos pensamentos e aspiragdes da
raga humana, além do pequeno mundo privado da profissdo."

(Banham, 1973:244).

Do meu ponto de vista, ndo tenho dévidas de que a melhor
forma de enfrentar o problema da favela (entendida como obieto de
politicas poblicas habitacional e urbana) é promover a sua
urbanizagdo, desde que a relagdo entre cada favela (cada uma
especificamente) e a cidade seja considerada como determinante na
elaboragdo do projeto. Tendo em vista o pensamento dominante, a
resisténcia a ser vencida decerto serd muito grande. Como afirmou
recentemente Henry-Pierre Jeudy: "E dificil para os poderes poblicos,
que hd muito praticam a erradicagdo dos territrios e das habitages
dos pobres, substituir o ideal de uma purificagdo higienista pelo
reconhecimento estético desses lugares simbélicos de cultura que se

tornaram as favelas." (Santos, 2000:D4).

Uma politica de urbanizagdo de favelas que respeite ao
mdximo a forma do assentamento e as edificacdes existentes é
certamente melhor, sob diversos aspectos, do que politicas de remogdo
ou demoli¢do e reconstrugdo total da ocupagdo. No caso brasileiro, as
intervengdes programadas em favelas devem visar, ao mesmo tempo,
melhorar as condigdes urbano-habitacionais de seus moradores e

resolver os conflitos entre a existéncia da favela e as necessidades do



meio urbano, em especial, a eficiéncia dos sistemas de infra-estrutura
em rede. Se o projeto e, em especial, a obra forem participativos, as
solugdes poderdo ser partilhadas pelo grupo. A expectativa é que esse
processo resulte em um espago de melhor qualidade social e estética,

sobretudo sob o aspecto humanista!®

A proposta, enfim, é a de resgatar a qualidade urbanistica
da forma urbana tipica da ocupacio e edificacio paulatinas. £ fato
que, com o adensamento que tem ocorrido nas fuvelus‘,'essu situagdo
pode se modificar: a necessidade de espago para mais pessoas pode
fazé-lus interferir mais no meio natural para o levantamento de suas
casas. Ai comegam os pequenos cortes e aterros em encostas, para criar
dreas planas para a construgdo das casas, ou a ocwpagdo de dreas
muito proximas aos cursos d'dgua. Mas essas agdes sdo feitas com
tecnologias brandas, ferramentas manuais, e também de forma

paulatina.

As obras de urbanizagdo executadas em favelas de tantas
cidades vém comprovando que a periculosidade e a insalubridade de
muitos nicleos eram decorrentes ndo da ldgica da sua implantagdo
original, mas da falta de recursos dos moradores e da auséncia dos
servigos bdsicos de infra-estrutura, como sistemas de drenagem das

Gguas pluviais e esgotamento.

De qualquer forma, se é certo que encontramos nas favelas
ocupagdes de terreno perigosas, insalubridade, casario precdrio, é
inegdvel também que hd uma riqueza na implantagdo néo ortogonal

das casas, uma sabedoria na apropriao do terreno.

Rapoport propde, em diferentes trabalhos, que a andlise
conceitual dos assentamentos espontdneos deve partir da opgdo de
considerd-los como ambientes vernaculares, termo "comumente
aplicado a assentamentos tradicionais como as comunidades das ilhas
gregas, cidades medievais italianas implantadas em colinas e vilas
indianas. As qualidades econdmicas e sociais destes ambientes

também se ajustam dquela estrutura conceitual." (Rapoport,

1988:51-52).

Ele chama de assentamentos espontéineos contempordneos
um grande nGmero de bairros e vilas presentes nos continentes latino-
americano, africano e asidfico onde a ocupagdo, comumente para o
uso habitacional (mas nem sempre, vendo-se como exemblo 0
mercado de rua), do terreno foi ocorrendo aos poucos por diferentes

familias, sem que houvesse aprovagio dos gestores urbanos, e sem o

acesso a servios urbanos bdsicos. "Eu uso [a palavra] espontdineo e
ndo invadido [squatter] porque o Gltimo é essencialmente um termo
legal, que se refere mais & posse da terra do que @ natureza do espago

construido." (Rapoport, 1988:52).12

Sano, 1986:58-59, destaca dois elementos primordiais na
andlise estética das Italian hilltowns: a espontaneidade e a ordem. De
maneira similar, estes elementos podem também ser analisados no
ambiente construido da favel'~ A espontaneidade pode ser
caracterizada pela surpresa e pela dramaticidade. A surpresa, como
vimos, é uma marca da forma urbana da favela e da cidade medieval.
A pintura de Bruegel reproduz plenamente esse sentimento, a
vivacidade da rua da cidade junto ao castelo. A dramaticidade, por seu
turno, expressa-se na escassez o espago, na volumetria dos grupos de

casas em encosta, na alta declividade dos acessos.

A ordem, aparentemente ausente tanto na cidade medieval
quanto na favelq, é caracterizada, segundo Sano, pela existéncia de
padroes amplamente utilizados em um mesmo assentamento -
materiais comuns d maioria das edificagdes, a forma predominante
das construgdes, padrdes de fipos de telhado, cores dos telhados e das
casas, de elementos construtivos (portas e janelas) - e pela composigio

criada pela articulagdo destes padrées e elementos.

A forma urbana resultante das favelas urbanizadas é
bastante semelhante - no tragado e largura das ruas, vielas e becos, no
desenho dos lotes, nos gabaritos e recuos das edificaces, na
apropriagdo dos elementos do sitio natural (declividade, existéncia de
nascentes e corregos) - & de certos frechos de origem medieval de
cidades européias. Hd semelhangas nas solugdes/adaptagdes do tecido

urbano. O mesmo se poderia dizer de nossas cidades coloniais.
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Nas cidades com favelas urbanizadas, como nas
cidades antigas, estas caraderisticas formais - vielas,
calcadas interrompidas, desniveis, escadarias, inexisténcia
de recuos, proximidade das edificades a cérregos - estdo
presentes em pequenos trechos ou parcelas da cidade,

incorporando a eles valores estéticos diferenciadores.

Para qualificar e precisar essa andlise,
comparacges devem ser feitas entre espagos semelhantes,
em termos de drea ou populagio. Pddua ou a drea antiga
de Toledo assemelham-se, em termos de drea, ds grandes
favelas do Rio de Janeiro ou Caracas - entre 900 mil ¢ 1.200
mil metros quadrados. As encostas do Mont Saint Michel
tém cerca de 10 mil metros quadrados, compardveis a um
grande nimero de favelas de Sdo Paulo que abrigam, em
média, cerca de 200 familias. San Giminiano, com 90 mil
meiros quadrados, ocupa drea semelhante d de algumas
poucas favelas de Sdo Paulo que abrigam entre 1 mil e 5
mil fumiliu;.4 Siena teve, no fim da Idade Média, 50 mil
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habitantes, atualmente tem cerca de 65 mil.

Pode-se comparar as favelas urbanizadas as
cidades medievais implantadas, por razdes de controle do
territorio e sequranga, em encostas e colinas, ds cidades
que se desenvolveram em estreitas (e ds vezes também
ingremes) faixas de terra a beira de rios ou do mar, ds
dreas antigas de cidades que depois se expandiram jd sob a
influéncia do periodo moderno e ds cidades de origem ou
influéncia drabe, onde a concentragio das edificagdes, para
aumentar o nimero de horas de sombra, exige um

desenho urbano diferenciado.

Comparando-se as plantas de diferentes cidades
e favelas, percebemos uma semelhanca na disposicdo das
quadras e ruas, na ocorréncia de vielas e becos, alguns sem
saida, na descontinuidade vidria, na presenca de

escadarias que também sdo acesso a edificagdes.
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0 processo de desenvolvimento da cidade medieval descrito por
Benévolo, 1983:255, assemelha-se bastante ao que observamos na
favela urbanizada: "As novas instalagdes se adaptam com seguranca ao
ambiente natural e, entre as ruinas do ambiente construido antigo, ndo
respeitam nenhuma regra preconcebida, seguem com indiferenca as
formas irregulares do terreno e as formas regulares dos manufaturados
romanos; enfim, apagam toda a diferenca entre natureza e geometria,
isto é, deformam com pequenas irregularidades as linhas precisas dos
monumentos e das estradas antigas e simplificam as formas imprecisas da
paisagem, marcando as linhas gerais dos dorsos montanhosos, das

enseadas, dos cursos de dgua.”

As caracteristicas das cidades medievais italianas localizadas
em colinas (ltalian hilltowns), destacadas na andlise de Sano, 1986:27,
também sdo semelhantes ds observadas em nossas favelas. Segundo este
autor, o interesse por essas cidades vem de sua "intrincada organizagdo,
as ruas, as pragas e dreas poblicas que evitam a monotonia das linhas
retas em favor do prazer da complexidade do movimento convolutivo,
quase labirintico [...] o mesmo Gngulo nunca é visto duas vezes, a variagdo
é aregra." Nas cidades medievais, diz Sano, as ruas, desvios e atalhos
parecem ser leais d camada natural do solo, da terra; em todo caso, os
caminhos sdo determinados pela natureza. Estas cidades "foram tomando
forma, sendo gradualmente modificadas por conveniéncia e vantagem,
mas os projetistas originais sdo a natureza e a historia" (idem, ibidem).
Suas ruas sdo irregulares e labirinticas, com muitos becos sem saida, de
maneira semelhante ds de algumas cidades islimicas. Raramente sdo
ordenadas  geometricamente. “As ruas se intersecionam em dngulos
estranhos e os edificios implantados nessas esquinas também tém as suas

angulosidades" (idem, p.58)"®

0 que difere, entdo, essas cidades de nossas favelas?

Restringindo o olhar ds intervencdes urbanisticas, vemos que
nessas parcelas de cidades européias os servios de infra-estrutura urbana
foram executados sem se questionar a forma urbana existente, deixando-
se para as dreas de expansdo urbana os novos traados e parcelamentos
de desenho mais regular ou formal preconizados pela Revolugio
Industrial. Uma vez dominadas, as técnicas de distribuicdo de energia,
iluminagdo piblica, separagio entre drenagem e esgotos ou
abastecimento domiciliar de dgua foram sendo implantadas nessas dreas

jd hd muito habitadas. Atecnologia adaptou e respondeu a forma urbana.

Loura Bueno
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A adaptagio paulatina dos sistemas de acessos e vidrio nas
cidades existentes antes do advento do carro foi feita a partir do estudo
das necessidades de reassenfamento e remanejamento de edificagdes
e de reparcelamento de ferrenos. As cidades medievais e as nossas
coloniais ainda tém alguns trechos preservados, onde o desenho

urbano é semelhante ao da favela.

E certo que as condigdes econdmicas e historicas das cidades
européias sdo bastante diferentes das encontradas nas favelas
brasileiras. Naquelas, o valor da histéria incorporado ds edificacdes e
go préprio tragado urbano certamente foi um fator preponderante
para o desenvolvimento das técnicas de projeto e implantagdo dos
servicos de infra-estrutura urbana. Ademais, quando a infra-
estrutura urbana comegou a ser desenvolvida, os moradores dessas
cidades jd tinham reconhecidos seus direitos como cidaddos
proprietdrios ou usudrios desse espao, sendo os investimentos feitos

ao longo de séculos.

No caso das favelas as coisas sdo diferentes. Politicas
pblicas para favelas é algo recente: existem hd apenas algumas
décadas. Um longo e criativo caminho teve de ser percorrido até que as
favelas, de caso de policia, passassem a objeto de caridade e
assistencialismo e, finalmente, a objeto das politicas urbana e
habitacional dos governos. Néo s6 no Brasil como também em outros
paises em desenvolvimento - Venezuela, Peru, india, Indonésia,

Jordania, Africa do Sul, porexemp|o‘.7

0 direito do morador de favela dquela localizagio na cidade
ndo estd ainda consolidado. Enquanto se processa a obra e se acerta
algum registro para regularizacdes legais, proprietdrios rapidamente
vendem casas que alugavam. Pois em breve perdem seu direito de
cobrar aluguel. Ha expulses brancas (proprietdrios que vendem a
casa mais caro, pois a favela vai ser urbanizada, e mudam-se para

locais mais precdrios) e remogdes promovidas pela obra.

0s moradores de favela - lembremos que sio familias que
ganham, em média, cerca de 500 reais por més, ou 280 ddlares, isto &,
vivem nas proximidades da linha da pobreza - tém uma subsisténcia
dura, mas vivem, e sabem disso, numa sociedade de exacerbagdo

capitalista.

Hé uma percepgio de que os projetos de terra arrasada, que
fazem demolir a estrutura urbana e edificada existente, podem fazer
aparecer uma demanda, um interesse de outros pobres, porém mais
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remediados, mais integrados, em morar naquele espago. A dliima

trincheira da posse coletiva é a ilegalidade do assentamento, que o

aparta do mercado imobilidrio. Trata-se de superar uma contradigdo
-qual aforma de legitimacdo dos direitos que deve ser firmada com os

invasores?

Pode-se referenciar essa defesa do espago d resisténcia a
mercantilizagdo da moradia. Esse sentimento de direito sobre a posse
é o germe do direito do invasol- A casa (com seus valores locacionais,
de inserc@io na rede urbana, e também econdmicos, pois a edificagdo
foi feita através de poupanga) € sua obra. Foi uma conquista sua,

independente do Estado.

As solugdes urbanisticas e de infra-estrutura nas favelas,
dreas onde jd hd uma estruturagdo do espaco definida pela existéncia
de unidades habitacionais e lotes de desenho irregular, apresentam
um peculiaridade: quase sempre os condicionantes da infervencdo
estdo associados & viabilizagio da entrada das redes de infra-

estrutura urbana disponiveis no entorno.

Dessa intervencio resulta um outro urbanismo, comum
arruamento de dificil visualizagio em fotos aéreas, economia de
espagos livres, onde as dreas de uso comum sdo quase s as vias de
acesso aos lotes. O tragado dessas vias respeita a morfologia do
terreno, mesmo porque a implantagio das casas foi feita assim e
praticamente definiu o tragado do sistema de acessos vidrios e por

onde deveriam passar as redes de infra-estrutura.

Estamos produzindo um novo urbanismo, mais vidvel e
proximo do Terceiro Mundo. Ao invés do urbanismo americano,
cartesiano, modernista, e até obrigados pela situacdo concreta a
enfrentar, recuperamos os conceitos da Landscape Architecture, do
urbanismo orgdnico, do tragado da cidade medieval incorporando o

padrdo de infra-estrutura urbano contemporéneo.

Essa técnica projetiva para urbanizar favelas ndo é uma
coisa nova em nossa profissio, em especial em urbanismo e,
particularmente, em fragado vidrio. 0 discurso da arquitetura
modernista talvez tenha apostado mais no bloco residencial, onde
arquitetura e urbanismo se fundiriam num s6 projeto da mdquina de
morar. O que vingou, entretanto, no processo de urbanizagéo foi a
expansdo horizontal por loteamentos feitos sem urbanismo, onde
depois seria edificado o objeto arquitetdnico. A realidade urbana do
Terceiro Mundo traz d fona essa heranga cwltural do assentamento
espontdneo (como sdo as vilas de pescadores, as freguesias, que se
tornaram distritos, bairros rurais), que na cidade pré e pds-industrial

precisa receber infra-estrutura.

Loura Bueno



Na histéria do urbanismo, Camilo Sitte, Patrick Geddes e,
no Brasil, Saturnino de Brito destacam-se por terem desenvolvido
principios urbanisticos que levavam em consideragdo a historia do
local, 0 grupo social envolvido, e as caradteristicas naturais peculiares
dos terrenos. Parfindo da cidade entiio existente, estes urbanistas -
principalmente os dois primeiros - buscaram implementar as
modernizagdes técnicas preconizadas para o meio urbano
(saneamento, energia, passagem de trdfego) interprefando e

valorizando as relagges do homem com o espago.

No projeto de Camilo Sitte (ver planta em SITTE, 1980)
para Hannover vé-se sua preocupagdo com a ocupagdo anterior da
tidade, em redesenhar as vias sem destruir a trama das propriedades.
0 tracado das novas vias procura minimizar as demoliges das frentes
dos lofes, seccionando-os ortogonalmente quando necessdrio, de
forma a ndo destruir totalmente a apropriagio do espaco anterior.
Essa téwica de urbanizacgio é ufilizada hoje nos projetos de
urbanizagio de favelas, procurando-se ndo demolir casas,
especialmente se forem de alvenaria de boa qualidade. Trata-se de
explorar a forma urbana criada a partir dos atributos naturais do

terreno, estratégia defendia pelo urbanista com muita propriedade:

"Irregularidades no terreno, cdrregos e caminhos jd
existenfes ndo devem ser removidos para que se conquiste uma
quadratura monétona, mas sim preservados como pretextos Gteis
para se criarem fracados tortuosos e outras irregularidades valiosas,
embora grandes somas sejam hoje despendidas em sua destruiciio. Na
auséncia de irregularidades, mesmo os planos mais bem executados
terdo uma certa rigidez em seu efeito conjunto. Além disso, sdo
justamente as irregularidades que permitem uma fdcil orientaggio no
entremeado das ruas, e sua importéncia é reiterada sobretudo pelo
aspecto sanitdrio, porque sdo as curvas e as quebras das ruas da parte
anfiga do cdade que o resguardam do vento, dirigindo as
tempestades mais violentas para acima dos telhados, enquanto nos
bairros mais recentes o vento ruge ao longo das ruas retilineas de
maneira muito desagraddvel e prejudicial @ sadde. [...] Enquanto
atravessamos sem esforco o centro velho da cidade sob um mesmo
vento médio, tdo logo adentramos um bairro novo somos envolvidos

por nuvens de poeira." (Sitte, 1992:134-135)

Comentando sobre a irregularidade e estreiteza das ruas
nas cidades antigas (e também nas favelas), Sitte, 1992:114-115, fuz

uma leituracritica do parcelamento em malhas orfogonais:



"Os altos precos dos ferrenos exigem seu melhor
aproveitamento, e com isso sdo abandonados indmeros motivos de
efeitos abundantes, enquanto cada lote construido tende, cada vez
mais, a assumir a forma cibica do moderno bloco de construgdo. Para
nos, dtrios, saliéncias, escadarias, arcadas, torredes etc. fornaram-se
um luxo excessivo, mesmo nos edificios piblicos; e apenas no alto das
construgdes, junto aos balcdes, sacadas e cumeeiras, é que o arquiteto
moderno pode dar asas @ sua imaginag@o, mas jamais nas ruas, onde
reina o alinhamento dos edificios. Estamos tdo habituados a isso, que
hd certos motivos que ndo mais nos impressionam, como escadarias
abertas, por exemplo. Todo conjunto destas formas da construgdo
urbana recou das ruas e pragas para o interior dos edificios, em
consondncia @ uma caracteristica tipica de nosso fempo, a
agorafobia.[..] E justamente na utilizagGo externa de motivos
arquitetdnicos interiores (escadarias, galerias etc.), tomados como um
todo, que consistia a esséncia do encanto das cidades antigas e

medievais.”

A discussdo atual sobre a inseguranca nas favelas,
decorrente das poucas entradas e saidas e da existéncia de muitos
canfos e becos, pode ser referenciada aos comentdrios de Sitte a
respeifo de dreas fechadas, as quais, sequndo ele, inspiram
sentimentos de pertencimento e de resisténcia, de luta pelo direito

dquela localizagdo por parte de seus moradores:

"Citemos aqui uma observagdo das mais procedentes e
também mencionada por Baumeister. Foi publicado no Figaro
parisiense de 23 de agosto de 1874 o seguinte relato sobre a viagem
do marechal Mac-Mahon: Rennes ndo ¢é particularmente antipdtica
ao marechal, mas, de qualquer modo, esta cidade ndo é capaz de
entusiasmo algum'. Reparei que isso acontece com todas as cidades
dispostas em linhas retas, onde as ruas sdo rigidumente
perpendiculares umas as outras. A linha reta ndo permite a ocorréncia
de agitacdes. Assim, em 1870 se observou que as cidades construidas
com absoluta regularidade podiam ser tomadas por trés Gnicos
soldados, enquanto que as cidades antigas, repletas de dngulos e
wrvas, estavam sempre prontas a se defender até o fim." (Sitte,

1992.95).

Essa leitura humunistuzodepum-se com a viruléncia da
sociedade desigual. Em algumas favelas atendidas pelo Programa
Favela-Bairro ocorreram conflitos entre grupos de vendedores de
drogas e moradores por causa das obras, que estdo facilitando a

entrada da policia. As comunidades, pressionadas pelos traficantes,

solicitam que sejam usadas grelhas de drenagem maveis, pois, se
retiradas, impedem o aceso de carros ds ruelas. Lixeiros sdo impedidos
de levar restos de aparelhos domésticos - geladeiras, fogdes efc. - pois
estes funcionam como barricadas quando espalhados pelos

marginais.

Com base em sua experiéncia na Africa do Sul, Goldberg,
1996, também defende acdes de melhoria das condigdes urbano-
habitacionais dos assentamentos informais que respeitem sua
morfologia, questionando a postura de erradicagdo - eventrement
(estripagdo) - conforme popularizada pelo bardo Haussmann em
Paris, tendo em vista a expressdo numérica desses assentamentos na
maioria das cidades dos paises em desenvolvimemoz.lPuru tanto,
Golberg resgata as criticas de Patrick Geddes a agdo dos planejadores
ingleses na fndia. Geddes afirmava que "a politica de liquidagéo por
erradicagdo deveria ser reconhecida pelo que eu acredito que é uma
das mais desastrosas e perniciosas asneiras" e preconizava e praticava
uma postura diferente, de "desfazer o minimo possivel, persuadir os
moradores a tornar-se envolvidos, fazer aflorar entusiasmo civico,

deixd-los expressar sua individualidade." (Goldberg, 1996:5).

0 posicionamento de Geddes no caso de Tanjore, em
Madras(ver planta em Goldberg, 1996), confrontando-se com a
proposta, inspirada em Haussmann, de fazer uma malha vidria
orfogonal, destruindo muitas casas e desconsiderando as vias
existentes, ilustra bem sua disposicio de criar um ambiente de
cooperagio e ndo de confrontagio nas agdes sobre esses
assentamentos. Sua proposta de sistema de acessos em Tanjore
reforcava as vias existentes e implicava a demoligdo apenas das casas
que estavam em ruinas ou muito deterioradas, e de alguns quintais.
Além de ter um impacto bem menor sobre a estrutura do
assentamento e sobre a comunidade, o custo das obras seria reduzido

para um sexto do custo do projeto original.

0 posicionamento de Geddes em favor de uma intervengdo
de pequena escala, ndo invasiva e participativa antecipa as politicas
que advogam a consolidacdo e urbanizagdo dos assentamentos. Hd
uma intenco de fortalecer a comunidade civica com seu espago

proprio.

Goldberg, 1996, afirma que um dos fatores que tém inibido
os programas de melhoria de assentamentos informais € a sedugdo
representada pelo modelo de erradicagdo e reconstrugdo de espagos

"higienizados" e geométricos. Nesse sentido, ela preconiza que os



técnicos tenham uma atitude ndo convencional e ndo comercial ao se

envolverem nesses projetos..

Outro urbanista que hd muito jG propunha prestar maior
atengdo  interpretagdo da situagio natural, dada pelo terreno, no
processo de urbanizagdo foi o brasileiro Saturnino de Brito. Em
trabalho apresentado em Paris em 1916, Brito, colocando-se muito
humildemente como "apenas" um engenheiro sanitarista, criticou os
urbanistas que desenhavam geometricamente as cidades,
especialmente os projefos de Barcelona (Cerdd) e de Belo Horizonte
(Aardo Reis), (ver plantas alternativas em Brito, 1944) cujos tracados
de ruas e solugdes de uso do solo lhe pareciam irracionais, como se
seus autores ndo compreendessem a dindmica da drenagem natural
(nascentes dentro de quadras, e nio em ferrenos publicos) e a prépria
topografia (lotes cujas redes de esgotamento sdo desnecessariamente

longas e sinuosas).

0 racionalismo, no caso do funcionalismo modernista, agiu
sobre as cidades européias e norfe-americanas, até esse comego de
século, combatendo as dreas deterioradas, os bairros antigos
localizados nas dreas centrais e, especialmente, os corticos em prédios
antigos. Nessa verdadeira guerra, a demoligio e a reorganizagio do
espaco foram armas importantes na recuperagiio de dreas ao mercado

imobilidrio.

Esses bairros antigos, empobrecidos e considerados
insalubres foram demolidos com o consentimento ¢ incentivo dos
arquitetos e socidlogos modernos. No nimero 25 da revista dos
arquitetos espanhdis - GATEPAC -, publicada em 1937, I&-se: "o
individuo é criado pelo ambiente em que se forma. [...] existem
espagos diferentes [...] casa, lugares de formagdo, lugares de trabalho
e lugares de lazer". Para esses arquitetos, o problema primordial da
parte velha de Barcelona "ndo é circulagio nem estéica. £ um
problema de saneamento.[..] Nem se abrindo ruas, nem se
desmanchando cercas se resolve nada. Para soluciond-lo [o centro
velho] é preciso procedimentos radicais de cirurgia urbanistica. Hd

que se extirpar fotalmente os focos de infecdo." (pp. 23 € 29).

Essa bandeira serd desfraldada também por Le Corbusier,
que a fraz inclusive para os Irépito?:z“Mus a cidade moderna vive da
linha reta por motivos prdficos: a construgdo de prédios, esgotos,
canalizagdo de dgua, calgadas e passeios. A crculagio do trdfego
exige a linha reta. Ela é benéfica também para o centro das cidades. A
curva é ruinosa, dificil e perigosa; ela paralisa. A linha refa estd em

toda a histéria humana, em todo ato humano. Devemos fer a coragem

de encarar com admiragdo as cidades retilineas da América. Se o
esteta ainda ndo o fez, o moralista, ao contrdrio, pode com proveito se
deter ai mais tempo do que inicialmente se poderia supor. A rua curva
é 0 caminho dos burros, a rua reta o caminho dos homens. A rua curva
¢ o efeito do puro prazer, da indoléncia, do afrouxamento, da
desconcentragio, da animalidade. A rua reta é uma reago, uma agdo,

um afo positivo, o efeito do autodominio. £ s e nobre." 2

E bom lembrar que a reconstruciio dos ambientes era
preconizada também pelo movimento trabalhista e sindical, em nome

damelhoria das condigges de vida.

Em 1930, o urbanista e professor inglés Adshead jd
apontava a possibilidade desumana e autoritdria presente na matriz
modernista. Comparando as idéias de Le Corbusier ds de Sitte ele
afirma: "Seu interesse primordial estd na formagdo do abrigo. As
peculiaridades individuais de cada organismo destinado a ocupd-lo
siio coisa secunddria. Enquanto Camillo Sitte gosta de ver expressas
todas as fraquezas da humanidade, Le Corbusier ignora tal
perversidade e supde que fodos os homens sejam totalmente
disciplinados e idénticos." (Adshead, "Camillo Sitte e Le Corbusier"

(1930), p. 204, citado em Sitte, 1996).

Essas dreas apresentam caracteristicas proprias - espaciais
socioculturais - e uma identidade de problemas socioecondmicos que
as fortalecem como comunidade, percebendo-se a capacidade do
grupo de desenvolver agdes proprias de uma comunidade civica, que

se organiza em prol do bem comum, dos seus pertencentes.

As favelas tém, historicamente, abrigado grupos com maior
identidade - os negros, os musicos rappers, pagodeiros, sambistas, ou
os conferrdneos -, com os quais mantém lagos familiares e artistico-
cwlturais. Isso faz com que as atividades coletivas tenham seu espago
garantido na comunidade, apesar da individualizagdo do lazer e da

sociabilidade através da televisdo.

As raizes rurais estdo ainda presentes nos moradores mais
velhos e nos jovens migrantes agregados que deixam o inferior para
se instalar temporariamente em casa de parentes na cidade para
estudar, tentar trabalhar ou em busca de tratamentos médicos. A
presenca feminina nas favelas reproduz as lidas da alimentaggo e
higiene da familia tipicas do meio rural, propiciando a oportunidade
de florescerem clubes de maes, cursos de corte e costura, bordado,

croché etc.



A urbanizag@o forna o ambiente sauddvel, mais prazeroso,
pela limpeza, pelos acabamentos e, ds vezes, pela instalagio de
equipamentos de esporte e lazer. Proporciona uma melhora no
conforto e na qualidade da vida. Evidentemente, as drogas,
especialmente o dlcool, as familias violentas, as criangas e
adolescentes aviltados fazem parte desse mesmo mundo. Trata-se,
antropoldgica e socialmente, de uma comunidade de convivéncia
forqada, ndo por barreiras fisicas, mas pela necessidade de

sobrevivéncia.

Mas, ndo haveria uma contradigio entre aceitar a
linguagem da sobrevivéncia e desistir de um projeto ideal de
moradia? Novamente Jeudy esclarece: "Mas serd que esse olhar
‘estetizante da miséria’ é mais odioso que erradicar os ‘tumores de
didade’ construindo grandes conjuntos na extrema periferia? Como
tratar da alteridade, do outro, que nos parece, mas que 'ndo &' como
nds, ou que 'ndo tem' como nds? [..] A riqueza é homogénea,

enquanto a miséria tem, infelizmente, graus de necessidade."

Essas andlises, ou possibilidades utdpicas, inspiram
profissionais-militantes ambientalistas e da linha participativa que
estdo desenvolvendo modelos-piloto de comunidades auto-
sustentdveis (ver Lyle, 1985, e Ruano, 1999). Essa tem sido a
oportunidade de desenvolver nos moradores uma relagdo de respeito
ao ambiente e & comunidade, ultrapassando as escolhas pautadas

pela sobrevivéncia.

0s estudiosos e militantes ambientalistas tém se voltado de
maneira criativa para o habitat humano como espacialidade urbana
com dimensGes comunitdrias. No mundo desenvolvido, mesmo
garantidas as condicdes bésicas de sobrevivéncia, a insatisfagio
continua presente, fortalecendo-se as propostas de parficipagio e

respeito ecoldgico.

Uma expressdo acurada desse idedrio é apresentada por
John Tillman Lyle, Lucien Kroll e Jon Coppijn, em seu projeto
Riesefeld,z‘}ie pequenos nicleos urbanos mais sustentdveis e e de
menor impacto ambiental e social que "fomenta um determinado
modo de vida, habitual em muitas cidades européias (e ndo
européias) antes da chegada do automavel. [...] Desta forma, a vida
urbana pode ser desfrutada mais lentamente, criando tempo e espaco
adequados para o fomento e o desenvolvimento das relagdes
humanas e da inferacdo social." Os autores enfatizam que o objetivo

de um projeto de urbanizagdo é, como o de foda humanidade, superar

assituagdes de indignidade e sofrimento, sem saudosismos formais de

retorno a comunidades d antiga.

A pequena escala dos bairros evita a homogeneidade ¢ o
anonimato, protegendo a comunidade do trdfego de passagem, da
alta velocidade. Essa virtude do projefo urbano comunitdrio e
ecologico faz eco & potencialidade urbanistica da favela, se

urbanizada.



do espago

"0 aspecto negativo foi o fato das pessoas perderem suas casas e ndo terem recebido qualquer
indenizagdo pela construgio; e agora estdo comegando tudo de novo, com o financiamento do
apartamento." (Marilene, que morava na favela do Jararai, em So Paulo, até 1998, e hoje mora

no conjunto residencial Celso dos Santos)

Apesar da criatividade dos moradores e da acomodagdo dos assentamentos a morfologia natural dos
terrenos, com poucas intervengdes de grande escala (como terraplenagem e drenagem, comuns nas obras
projetadas), as favelas apresentam trés problemas ambientais muito graves, que tém comprometido a vida de seus
habitantes, seja por suas conseqiiéncias para a sadde, e até para a manutencdo da propria vida, seja pelo custo
econdmico acarretado - gastos com remédios, perda de produtividade no trabalho, perda de bens quando da

ocorréncia de desastres. Sdo eles:

o problemas sanitdrios e desconfortos relacionados & inexisténcia ou precariedade dos servigos de

abastecimento de dgua e de coleta de esgotos e de lixo e ds dificuldades dos acessos;

@ 0 problema do conforto térmico e da salubridade dos edificades, relacionado & precariedade das
construgdes - inexisténcia de aberturas para entrada de luz e aeragdo das casas e falta de insolagdo devido

agrande densidade habitacional;

e existéncia de dreas de risco de acidentes - inundagdes, desbarrancamentos, deslizamento de encostas.

Esses problemas estio relacionados a dois processos. O primeiro diz respeito d postura do Estado em
relagdo & propriedade. Por tratar-se de ocupagdo de terra ilegal, no sdo viabilizados os servicos urbanos bdsicos,
especialmente o fornecimento de dgua corrente e de esgotamento, responsdveis pelo saneamento do meio urbano,
e 0s sistemas vidrio e de drenagem, responsdveis pela salubridade do assentamento (o sistema vidrio garante a
distdncia entre as massas edificadas, permitindo a aeragiio e a insolagdo), a estabilizagdo dos solos e o

direcionamento das dguas.

Estes mesmos segmentos sociais que habitam os assentamentos ilegais precdrios, com péssimas
condiges sanitdrias e grande desconforto, também ndo tém garantidos os direitos sociais bésicos - d vida, @ satde e

deducagio?®

Bredariol e Vieira (1998) identificam historicamente neste século a consagraggo dos direitos de primeira,
segunda e terceira geragdo, como processos em constituigdo. Os direitos de primeira geraggo sdo os civis, individuais
e politicos. Os da segunda sdo os sociuis?{omo o trabalho, a aposentadoria, a sadde e a educaggo. Os direitos de
terceira geragdo concretizam os direitos difusos, coletivos, mas também de minorias ou grupos diferenciados -

idosos, criangas.



Assim, sob o Estado de direito, o direito a permanecer no
local de moradia quando se trata de uma invasdo, é ainda negado,
pois sempre a terra tem de ser paga - ao propriefdrio ou d sociedade
(através de negociades com as estruturas estatais que detém a posse

daterra piblica e devoluta).

0 processo de urbanizacio de uma drea é também um
processo civilizatério, de construgdo da cidadania, processo ainda
incompleto em nosso pais. Bredariol e Vieira, 1998:29, apresentam
um conceito confempordneo de cidadania que reforga o cardter
transformador da agio: "A cidadania surge como uma nova forma de
definicdo da idéia de direifos, onde o cidaddo passa a ter o direito de
ter direitos. Incluindo o surgimento de direitos como a autonomia
sobre o préprio corpo, a moradia e a protegdo ambiental, direitos
indispensaveis numa sociedade moderna, mas que ndo vigoram

dentro do nosso Estado.”

Gordilho-Souza, 1999, diferencia duas formas de situagdes
entre aqueles que invadiram terrenos ou compraram essas posses no
mercado negro: ser déficit, ou seja, o registro de uma necessidade, ou
ser demanda, o que implica uma necessidade alioda o uma

possibilidade daquela forma de moradia_

Na luta por recursos péblicos escassos, a ilegalidade
urbanistica é um instrumento que age contra a definicio das garantias
de posse de invasores, mesmo agqueles que conseguem produzir uma
edificagdo solida e habitdvel. Segundo observa Maricato, 2000:18-

19:

"Um abundante aparato regulatério normatiza a produgdo
do espago urbano no Brasil - rigorosas leis de zoneamento, exigente
legislagio de parcelamento do solo, detalhados codigos de edificagdes
sio formulados por corporagdes profissionais que desconsideram a
condicdo de ilegalidade em que vive grande parte da populagdo
urbana brasileira em relagio & moradia e & ocupagdo da ferra,
demonstrando que a exclusdo social passa pela lagica da aplicagdo
discriminatoria da lei. A ineficdcia dessa legislagdo €, de fato, apenas
aparente, pois constitui um instrumento fundamental para o exercicio
arbitrdrio do poder, além de favorecer pequenos interesses

corporativos.”

As diferentes dasses sociais, e especialmente os mais
o 29
pobres, estigmatizados pelo desemprego estrutural, lutam pelo fundo

piblico, particularmente escasso nos paises subdesenvolvidos, onde

justamente estdo as metrdpoles que tém favelas, corticos e outros
assentamentos insalubres e informais. Segundo Maricato, 2000: 27, a
ogica dos investimentos pablicos no espago urbano é orientada ndo
apenas, simplesmente, para melhorar os bairros de melhor renda. Os
investimentos estiio pautados principalmente pela "légica da geragdo
e captado das rendas fundidria e imobilidria, que tem como uma de

suas conseqiiéncias o aumento dos pregos dos terrenos e imoveis."

Colocadas ao largo de processo de desenvolvimento
capitalista, em si excludente e concentrador, as populagdes menos
favorecidas criam seus espagos de resisténcia, seja na ilegalidade, sejo
no processo reivindicatorio. Em seu estudo "Movimentos associativos
de camadas populares urbanas: andlise comparativa de seis estudos
de caso”, abarcando a favela Pirambu em Fortaleza, a Associagdo dos
Incansaveis Moradores de Ceildndia, em Brasilig, as associagdes de
moradores e amigos de bairro de Curitiba, o Movimento de Amigos do
Bairro de Nova Iguagu, no Rio de Janeiro, frés movimentos de
moradores do Distrito Industrial de Belo Horizonte e o movimento de
Emads, em Belém do Pard, Boschi e Valladares comentam: "Vale
lembrar em que nos raros casos onde a situagdo se aproximaria da
plena legalidade, 0 quadro é muito mais complexo do que a primeira
vista pode parecer. Ocorrem situacbes de impostos atrasados,
escrituras fraudulentas, casos de litigios pela existéncia de mais de um
proprietdrio etc. Tudo isso faz com que mesmo os casos de situagoes
mais ou menos regularizadas possam fraduzir, no conteddo dos
movimentos sociais, uma constdncia com relagdo a questdo da posse
daterra." (IN Boschi, org., 1983:132).Estudando recentemente o caso
de Salvador, Bahia, Gordilho-Souza, 1999:195 observa que, mesmo
nos caso de ocupagio do solo formal (vilas, loteamentos, conjuntos
habitacionais e loteamentos piblicos) "apds a concessdo do habite-se,
podem ocorrer modificacges no projefo inicialmente aprovado, a
margem da fiscalizagdo, incidindo em procedimentos irregulares
perante as normas, a exemplo da ocupagdo de dreas livres no proprio
lote e em dreas poblicas, ou mesmo na inadequagdo de usos,

ampliagdo de edificagdes...".

0s processos de luta coletiva, pela ndo remogdo, pela
reivindicagiio de servicos novos direitos estd também presente neste

processo.

0 segundo processo responsdvel pelos problemas

ambientais enfrentados pelos moradores de favela diz respeito a



postura do Estado em relagdio @ garantia de condigdes de vida dignas.
Em sociedades dos paises da periferia do capitalismo, os grupos sociais
mais pobres tém sido abandonados pelo Estado na solugdo da
moradia como necessidade bdsica. Os assentamentos esponténeos de
favela tém sido, assim, uma "solugdo" construida por esses sefores

sociais para garantir sua sobrevivéncia.

0 que importa destacar aqui, entretanfo, é que esses
problemas ndo estdo intrinsecamente relacionados d forma de
ocupagdio, mas sim ds condigdes das estruturas de apoio e consolidagdo

para a formagdo dos espagos urbanos (que podem ser modificadas).

No caso dos espagos invadidos, que Houlston, 1996, chama
de espagos de cidadania insurgente, a questdo fundamental que se
coloca é obter acesso ao conforto urbano desfrutado nos ambientes de
moradia dos segmentos jd integrados socialmente, implementado
segundo as regras do modernismo, primordialmente, mas também
plenos de simbolos da supremacia da classe dirigente - outdoors,
cartazes e luminosos, portarias, grades e muros. Nos paises
desenvolvidos, o conforto para as dasses subalternas, a0 menos
quanto gos espagos urbanos e de habitacdo e 4 eficiéncia da infra-
estrutura urbana, foi conseguido no contexto do Estado do Bem-Estar
Social, tendo como modelo o bloco planejado modernista. Houlston,
1996:252, chama a atengio para a limitagdo da solugio modernista
nos espagos invadidos e para importéncia da inferag@o entre projeto e
gestdo ao afirmar: "Essa insurgéncia é importante para o projeto de
repensar o social em planejamento, porque revela um dominio do
possivel que estd enraizado na heferogeneidade da experiéncia

vivida, isto &, no presente etnogrdfico e néio em futuros utépicos.”

As tavelas, diferentemente dos conjuntos habitacionais, dos
loteamentos populares periféricos ou das ocupagges de terra urbana
planejadas por grupos organizados, tém crescimento paulatino, tanto
na sua forma urbana, quanto nas edificages - sempre em renovagdo e
ampliagdo, sendo freqiente o aparecimento de casas de fundo de
lotes, puxados e as verticalizagies. A modificagio de conjuntos
habitacionais, onde o urbanismo e as edificagdes foram projetadas e
construidas ao mesmo tempo, é mais dificil, apesar dos evidentes
sinais da deferioragdo dos prédios, exigindo agdes de manutengo

adiadas pelos parcos recursos dos moradores.

Procurei interpretar os assentamentos em favelas sem
considerar, na avaliagdo de seu valor formal e perceptivo, o problema
da caréncia de infra-estrutura e servicos urbanos e todas as suas

conseqiiéncias para seus habitantes em termos estéticos e de conforto,

que ndo dependem ou ndo sio causados pela forma urbana ou
arquitetonica da ocupaco favelada. Para tanto, podemos nos apoiar
no aspedto resultante de favelas urbanizadas, onde os problemas de
saneamento, coleta de lixo, pavimentacio e acessos jd foram
resolvidos sem que tenha havido uma mudanca na estrutura de
parcelamento do solo - definicio de vias e quadras, de espagos de uso

piblico e privado.

No processo de urbanizagio de uma favela, a definiggo final
do parcelamento é quase sempre o resultado das obras de introdugdo
da infra-estrutura e do rearranjo fisico-social por elas promovido, e
ndo seu pressuposto. Comumente, durante as obras os moradores
sentem-se seguros quanto d permanéncia no local e passam a definir
mais claramente seus lotes e a executar melhorias e ampliagdes em

suas casas.

A definido dos espaos de uso comum, semi-piblicos ou
publicos, e dos espagos de morar em solo tdo escasso (vejo-se as
densidades) é uma atribuicio da prépria comunidade. Estes espagos
comuns, fornados apraziveis pelas obras que urbanizam, que "tornam
tidade" essas comunidades, geram nos moradores a sensagdo, néo
glamourizada mas calcada em lagos com a edificagfio, com sua
historia, de perfencimento a um grupo social, a uma unidade, que

pode protegé-lo da exacerbagdo violenta do capitalismo.

Nos conjuntos habitacionais, lofeamentos de blocos de casas
e apartamentos, a socializagdo dos espagos coletivos e de interesse
piblico (por onde passam as redes fisicas de infro-estrutura e
deslocamento) dd-se (muito mal) através das associades de
condominio, o que fraz alguns problemas. Em primeiro lugar, hd os
inadimplentes, que de fato ndo podem arcar com esses gastos
programados pois ndo tém sequer a alimentagdo didria garantida.
Além disso, a relagdo de vida coletiva nesses conjuntos é mediada pela
taxa de condominio, fornando mercadoria até o uso do espaco
coletivo, que naverdade & indissocidvel do espago da moradia.

Referindo-se o qualidade habitacional das solugdes
européias e norte-americanas (conjuntos e subirbios), Maricato,
2000:5, nos lembra que "a busca do minimo ndo significou a redugiio
de padrdes vigentes; ao contrdrio, significou dar um padrdo aceitdvel
para todos, considerando a grande dimensdo da caréncia”.
Diferentemente, no caso dos nossos conjuntos, com apartamentos de
40m’ a 50 m’ para quatro ou cinco pessoas, ou embriges de 25 m’, nos
lotes urbanizados, além da alia densidade, tdo alta quanto a das

. . - . 30
favelas, hd grande inadequagdo espacial.



Nos projetos de urbanizagdo de favelas procura-se conectar
a casa pronta (ds vezes bem incompleta) ds redes urbanas e, ao
mesmo tempo, delimitar os lotes individuais ou coletivos (caso das
casas de frente e fundos ou sobrepostas). Pelo urbanismo, a casa
autoconstruida, as vezes com projeto dos moradores ou pedreiros da
comunidade, é integrada ao espago comum, o que antes lhe era

negado.

Nas favelas encontramos muitas tipologias habitacionais,
adaptadas as necessidades familiares, e de acordo com os recursos
disponiveis.ﬂld a produgiio conduzida ou financiada pelo fundo
piblico, no mais das vezes (salvo as honrosas excecdes de mutirdes e
cooperativas sindicais) é pouca criativa, pois estd submetida a
padronizacdo das solugdes e materiais que visa d diminuigdo de

custos.

A produgdo habitacional funcionalista, em blocos, ao
formalizar as dreas estritamente residenciais, com separag@o de usos,
tria constrangimentos @ obtencdo de rendimentos sobre o trabalho
auténomo. Nas favelas hd maiores possibilidades de artesdos,
mecénicos, sapateiros etc. sobreviverem com o frabalho produzido em
casa, onde, pelo menos, podem guardar svas ferramentas,
equipamentos, estruturas e materiais (no caso de escolas de samba,
bandas etc.). Na favela, a precarizagio do trabalho, questdo estrutural
do mundo confempordneo, é amenizada pela facilidade de se contar
com espagos colefivos como centros comunitdrios, reas para reunides
e, indlusive, para o trabalho deslocado da fdbrica para a moradia,

como no tempo da manufatura.

As ruas, vielas, escadarias, dreas de uso pablico das favelas
expandem-se, estreitam-se, alargam-se conforme agdes individuais
dos novos e velhos moradores ou acertos entre grupos de vizinhos que
resolvem fazer melhorias ou aceitar o recebimento de uma nova casa.
A ampliagio das casas responde ds necessidades dos nicleos
familiares - filho ou filha casados ou mdes solteiras, parentes e amigos
migrantes ou em situagdo social, econdmica ou de sadde dificil. Essa
maleabilidade é um fator importante para o fortalecimento da
estrutura familiar, da identidade cultural e dos lagos de solidariedade
entre os morudore? fundamental para a sua sobrevivéncia. Por outro
lado, essa maleabilidade tem suas implicaces negativas, pois um
adensamento incontroldvel pode causar a perda dos espaos de uso
coletivo. Comas obras de urbanizagdio, esta estrutura espacial tende a
ficar mais demarcada, devido ao tratamento dado aos pisos e limites

das quadras, minimizando esses riscos.

0 fato de a favela ter uma expansdo e um adensamento
paulatinos dd a ela uma expressdo fisica diferente dos assentamentos
planejados. A forma natural do terreno é levada em consideragio
pelos ocupantes na defini¢do das dreas a edificar e na locagdo dos
acessos; acidentes geogrdficos e elementos naturais sGo manfidos,
com a ocupago se desviando dos matacdes, dos cérregos, das drvores
de porte. Como observou Rapoport, 1988:52, "em assentamentos
espontdneos as alternafivas, os constrangimentos e as escolhas feitas
sdo informais e ndo buseadas em teorias e modelos instituidos
explicitamente". O espaco resulta de muitas decisdes de muitas
pessoas ou grupos, distribuidas no tempo. Ndo hd restrigdes abstratas
d construgiio do espago, como cddigos de obra ou legislagio de

parcelamento do solo.

Bastos, 2000 encontrou na populagdo moradora de favelas
em que desenvolveu projetos, inGmeros sinais de valores culturais da
comunidade e do bairro, tais como as comidas, a mdsica, elementos
decorativos no interior das casas, desprezados pela cultura de
consumo de massas, mas importantes para dar identidade e coesdo a

€s5es grupos sociais.

A melhoria do espago fisico resulta no aumento da auto-
estima do morador e de sua expectativa de mudanga, que é bdsica na
linguagem da sobrevivéncia, além de fortalecer o sentimento de
pertencimento a uma comunidade de inferesses comuns, como
Banham atribui aos endaves de Los Angeles. A transformaggio dos
acessos dos assentamentos em logradouros publicos significa dar d
populagio um endereo, uma identidade do cidaddo no espago
urbano, que lhe permite manter lagos familiares, sociais e culturais,

além de, mais recentemente, garantir o acesso ao mercado.

0 acesso de veiculos a cada edificagdo - uma exigéncia nos
projetos convencionais de urbanismo, mesmo para moradores sem
carro - deve ser relafivizado, pois muitas vezes ndo & uma necessidade
real para a maioria dos moradores. Verifica-se a presenca do carro
usado deteriorado nos bairros pobres e favelas Gtil para os passeios
ou para o trabalho autdnomo. Eniretanto, apesar do abandono da
politica de universalidade dos servigos de transporte pelo Estado, a
maior parte do deslocamento é feita a pé, ou onibus, e,
secundariamente, de bicicleta, como demonstram as pesquisas sobre
trunsporteﬁssim, as ruas do entorno comportam o estacionamento

dos poucos veiculos existentes.

Aleitura da favela como um espago em continua mutagdo,

que pode continuar se expandindo horizontal ou verticalmente, ou se



transformar em conseqiiéncia e agdes no seu espago piblico ou no
dominio privado, é sinal evidente de sua ndo transitoriedade, pelo
menos para seu morador. Em todas as favelas que sdo urbanizadas
verifica-se o aumento no nimero de obras de reformas para melhoria
e ampliagdo das cusug‘ks imagens jd anexadas ressaltam a melhoria e
o cidado com o acabamento das casas de favelas urbanizadas. De
acordo com as possibilidades econdmicas de cada um, é verdade, o
ambiente construido da favela vai ganhando uma volumetria mais
movimentada e também diferentes cores, além do vermelho do tijolo

e do cinza do bloco de concrefo e da telha de cimento amianto.

De qualquer modo, o processo de urbanizagdio, desde sua
reivindicagdo até a elaboraggo do projeto e a obra - o mundo concreto
-, necessariamente & um trabalho coletivo. A inclusdo dos favelados
neste processo, permitindo-lhes arbitrar, ou pelo menos palpitar,
sobre seu destino, gera, sem divida, um diferencial civilizatdrio, pois,

como bem observou Hobsbawn, 1995:222-23.

"Argumento teoldgico e propaganda & parte, o debate
entre os liberais e socialistas hoje é, ndo sobre o mercado sem controle
versus o Estado que tudo controla. Néo é sobre ser a favor ou contra o
planejamento econdmico, que existe tanto em economias cupilulisius
quanto em socialistas - nenhuma grande corporagio poderia
funcionar sem ele -, e ndo é sobre ser a favor ou contra a empresa
poblica ou gerenciada, que até os liberais do mercado sempre
aceitaram em principio. E sobre os limites do capitalismo e do mercado
sem controle da aciio poblica. Para falar de outra maneira, é sobre os
fins da politica pdblica, ou , se preferirem, sobre as prioridades
necessdrias da agdo publica. Os socialistas ndo aceitam, nem podem
aceitar, a visio de Adam Smith segundo a qual a busca do auto-
interesse produzird resultados socialmente otimizados, mesmo
quando admitem que ela pode maximizar a riqueza material das
nagdes - o que s aconfece em circunstdncias especificas. Ndo podem
acreditar que a justica social possa ser alcangada simplesmente pelas
operagdes de acumulagdo de capital e pelo mercado, e concordam com
Vilfredo Pareto: uma sociedade que ndo tem lugar especifico para a

justica social e para a moralidade ndo pode sobreviver.”

Para condluir, devo dizer que ndo vejo essa interagdo
intensa dos moradores de favelas com projetistas, técnicos,
empreiteiros, operadores de mdquinas e operdrios da construggo civil,
além de assistentes sociais, educadores, engenheiros sanitaristas -
enfim, os bem formados da universidade - como apenas o simulacro

do marketing cultural da "integragdo social" ou da "felicidade sem

bem-estar", presente nos projefos de revitalizaiio urbana com
enorme gentrificagdo. Acredito, tal como Santos, s/d., que um dos
. o By . _—

pilares centrais do sistema educacional [deva ser] o ensino universal
[...], igualitdrio [...] e progressista (desencorajando preconceitos e
assegurando uma visdo de futuro)". O processo de urbanizagdo deve
ser entendido como uma forma de resisténcia ao individualismo e ao

interesse privado sem contrapartida moral, que "supdem como

coroldrio afratura social e 0 esquecimento da solidariedade”.

N 0 i a S
No sentido de cultura popular, que uma comunidade Lebret fez um exaustivo estudo das fovelas, com
foz para seu préprio desfrute, em confronto com o croquis de muitas delas, ja em 1960 (0 Estado de
culturalismo-mercantil. Trata-se de contrastor o Sio Paulo, 1960).
ambiente consiruido colefivamente e ds vezes até
como obra de arte, experiéncia lidica de construir o Este & o caso do Rio de Janeiro, de Caracos e, em
préprio habitat humono, com a moradia dos mais 8 menor nimero, de Sdo Poulo e Recife, onde muitas
abastados, cuja producdo & mediada pela agregagio favelos (ou complexos, como sdo chamados os
de valor econdmico, inclusive através dos projetos de grandes assentamentos) chegam a abrigor mais de
arquitetura e engenharia. 10 mil pessoas, tornando-se verdadeiras cidadelos
"qutnomas'.
A provisto de moradia regular, de boa qualidade, é
sempre mediada pela elaboragiio do projsto e, 9" Uma dos denominagges de fovelo urbanizada.
sobretudo, por sua aprovagdo pelos téenicos do poder
piblico. 10 Sendo a estrutura espacial preexistente, e o projeto
elaborado em processo participativo (ou pelo menos
Lowry registrou a feidra e a deferioraciio ambiental informativo, para diferentes dreas do saber, os
produzida pela Revolugio Industrial inglesa, moradores e outros inferlocutores interessados), este
produzindo obras de grande fruigio esféfica, que se caracteriza por ser de gutoria colefiva, de equipes
chocam e ampliam a nossa percepedo. Ver Museu interdisciplinores. A consideraciio pelo usudrio
Lowry, Manchesfer. coletivo ¢ uma importante mudanca na postura
profissional do arquiteto apds a Revolugio Industrial
Ecologios de surfburbia, de encostas, de planicies e e as guerras mundiais. Uma outra forma de
autopia. Ver também Zanchetti, 1992 sobre os consideragdo o usudrio coletivo sdo os projefos de
"ecologias" de Recife. grandiosas obras de uso péblico - museus, featros,
bibliotecas, parquesetc.
A primeira referéncio 0o conceito de valores
intrinsecos de um local é de lan McHarg, 1971, que os 1 No Municipio de Sao Paulo, pesquisa realizada pela
diferencio em valores histéricos, culturais e naturais. FIPE em 1993 indica que 19% da populagio do
cidade mora em fovelas, enquanto que em 1987 esta
A cor e o textura da alvenaria autoportante voriom cfra estava em 7,7%. Como a pesquiso da FIPE
conforme o materiol utilizado: o tijolo vermelho, baseou-se numa amostragem das fovelas arroladas
principalmente o cerdmico, ou 0 bloco de concreto, na pesquisa de 1987, este crescimento estd
que se mistura oo cinza do cimento-amianto. relocionado oo crescimento populacional (e o uma
possivel expansto fisica da drea invadida) nos
Em fungdo do origem do agdo do Estado sobre os mesmas fovelas, e ndo oo surgimento de outras
favelos - o assisténcio social que contava o ndmero de fovelus, o que ndo foi pesquisado pela FIPE. Nos
familias que teriam de ser atendidas e removidas -, o favelos onalisadas no Capitulo 5 de minha tese de
dimensdo dos favelos ¢ geralmente medida pelo doutorado também se percebe o criogdo de novos
nimero de familias ou barracos. A partir do fim dos domicilios, de menor dreq, a partir da subdivisdo de
anos 70 comegou-se, especialmente os sefores de lofes, quase sempre para abrigar fomiliares ou
planejomento e gestdo urbanos, a mapear e a medir agregados.
as dreas de favelo. Nos censos sobre favelas de Sdo
Paulo realizados pela Prefeitura em 1973 e em 1980 12 Procwra-se dar énfase e explicitar o condiio de

nio foram levantados os dados de drea dos favelas. 0
Guia 4 Rodas de 2000 de Sio Paulo apresenta i o
localizagto de todas as favelas em seus mapas (CD-
Rom e papel). No Rio de Janeiro, a equipe do padre

ocupante, invasor, atribuida legalmente ao fovelado.
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A espontaneidode da favelo é diferente doguel
observada nos cidades de garimpo, de fronteirg, ou
nos ncleos habitacionais noscidos oo lado de
cidodes empresariais. A ordem tem como ingrediente
fortalecedor o urbanizagio, criondo capilaridades
enfre dentro e fora doenclove.

Esse fombém é o famanho médio dos favelas
atendidos no Programa Favela-Bairro - com entre
25001.500 domicilios.

A maior parte dos cidades analisadas por Sano,
1986, tem cerca de dez mil habitantes.

Poder-se-ia citar outras leituras, imagindrios (Franco
Junior, 1998) ou criativas e roménticas (LeGoff,
1998) da cidode medieval, mas ndo é essa 0 nosso
ponto central.

Destacam-se os experiéncias em paises islamicos (ver
Steele, org., The Agha Khan Award, 1992), onde se
dd gronde importiincio & vida comunifdria (em
alguns cosos implicando fambém a submissdo & o
indignidade, especialmente da mulher).

Aexpulsio dos anfigos moradores de dreas com valor
locacional, processo denominado de "genfrificacdo”
(Zuchin, 1996 e Arantes, 2000), tem sido
ocompanhada de projetos de cendrios urbanos em
dreas poblicas, que funcionam como muros e
fachadas, como se v em Cingapura, Berlim ou em
Nova York. Trata-se, pelo menos ao nivel da
propaganda, de fozer com que os cidades sejam
reconhecidas por seus afributos de globalidade pos-
moderna - beleza, mesmo que efémera -,
escondendo a auséneia dos confortos modernos.

Kropotkin, (1886)1990, comenta a contradicdo do
direito & propriedade, base da opressdo, a partir do
processo de obtencio do cosa: "Quando, por
exemplo, a lei assegura go Senhor Fulano de Tal o
direito sobre uma casa, ela ndo estd estabelecendo
seu direifo sobre uma casinho que ele mesmo tenha
construido, ou sobre um prédio erguido com a gjuda
de alguns amigos. Se fosse assim, seus direitos nem
seriam questionados."

Muitos chamam-na de roméntica.

Abigail Goldberg, estudando o caso de Winterveldt,
enorme ocupagdo com 280 mil pessoos em Pretoria,
questiona trés mitos que perpassoriom o frabalho
com comunidades de baixa rendo: (o) que o
assessoria fécnica necessariamente agiliza as ages,
no lugar do poder da comunidade; (b) que os
assentomentos sdo homoganeos e, portonto, seria
possivel prover solugdes-modelo, e (¢) que é do
interesse de todos regularizar os ossenfumentos
informais. Ha moradores que podem se contrapor aos
projefos de melhoria por temerem a mudanga de uma
situag@o de privilégio.

Le Corbusier nos legou os projefos das mdquinas de
morar (edificios verticais com quildmetros de
comprimento, que seriam a concretizagdo da ficcdo
do livio de Indcio de Loyola "NGo verds pais
nenhum") para Rio e So Paulo.

Le Corbusier, IN "Urbanisme, citado por Adshead,
"Camillo Sitte e Le Corbusier" (1930), IN Sitte,
1992.

Atelier Lucien Kroll, John Tillman Lyle, J6m Coppiin,
apresentando o projefo Reisefeld, em Friburgo de
Brisgovia, Alemanha, de 1992. IN Ruano, 1999:92.

Kroll & Lyle tém um expressivo trabalho em
mefodologias participativas de projefo, com grandes
variagdes formais.
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Por isso a politica de atendimento o esses
ossentomentos € redistributiva, pois inclui o
comunidade na estrutura do rede poblico. A
comunidade passa o receber valor, sob a forma de
bens e servigos comunitdrios, e até renda, no caso de
mutirGo remunerado ou 0utros processos.

Na Conferéncia Habitat I, realizada em 1996, a ONU
reiferou 0 que os Estados nacionais hegembnicos
requeriam: que a moradia ndo é um direito social
liquido e certo (na Justica normal). Isso aproximou
ainda mais os discussdes sobre habitacdo, moradia,
habitat e ambiente.

Esso diferenca demonstra o importindia (¢ o
necessidade) do subsidio estatal para a provisdo de
habitagdo, por um lodo, bem como a necessidade de
diferentes formas de prover ¢ habitocao.

Comentando os novos problemas odvindos do
desemprego estrutural, Castel, 1995, demonstra que
hd uma "correlaco entre o lugar ocupado na divisdo
social do tabalho, as participacdo nos redes de
sociabilidade e os sistemas de protecio que
envolvem um individuo diante dos azares da vida"
(p. 1). Assim, os individuos e grupos familiares
menos integrados social e economicomente estdo
mais expostos @ desfiliaio (como ele denomina a
exclusdo), ou seja o distanciamento cada vez maior
g0 bem estar social e tombém ao mercado do
consumo. Essa situagdo de lacos precdrios com o
mundo do trabalho e de ilegalidade da condico da
moradia, ou sejo exclusio social e segregacdo
espacial, foz viscejor fanfo o crime quanto processos
desolidoriedade colefiva.

Ha uma forta literatura sobre o inadequacio
locacional, urbana e habitacional dos conjuntos
habitacionais populares produzidos pelo Estado, no
Brasil.

Sabe-se fambém que os gastos com acabomentos
5o comuns nos loteamentos populares, assim como
em favelos consolidodas, onde o longo processo de
gutoconstrugdo permite formar alguma poupange
para suprir s necessidades estéticas, as dlfimas o
serem atendidas.

£ fundamental lembrormos o importtndia do
presenca neste locais de estruturas de justica &
combate & violéncia contra 0 espaco e a vida do outro,
sendo imprescindivel, nesse senfido, o agdo do
Estado no provimento da educagdo e do acesso aos
senvigos poblicos e na fiscalizagdo do uso e ocupagio
dosolo, no caso do ombiente construido. Essos acdes
& que, integrodos, podem dignificor o vida do
populagdo carente.

Ver a avaliagdo dos resultados da pesquisa Origem
Destino, de 1999, realizada pelo Metrd de Sao Paulo.

Por isso, nos projetos de urbanizac@o (como em fodos
os projelos participativos)  sdo  desenvolvidos
diferentes projefos para remanejomento de casas,
criagio de habitats familiares complexos, ds vezes
necessariomente com espagos para oficinas, freezers,
cozinhas amplas, com auséncia da sala (o miniatura
do living - espaco de viver - modernista). Exemplos
disso sdo os projetos Senhor dos Passos, em Belo
Horizonte, de 1995, Vila Popular, em Diodema,
também de 1995, projetos relacionados a
remanejamento e urbanizacdo, como o projeto para 0
favela Serrinha, no Rio de Janeiro, de M. Roberto, &
outros do Programa Favela-Bairro, com necessidades
especficas colefivas, e os projefos de Poulo Bastos
para urbanizagdo e equipamentos em favelas, de
1999.

=) AC/GATEPAC - 1931-937, Documentos de Adividad Contempordnea,
=
SN Problemes de L'Arquitectura Contempordnia, Editorial Gustavo Gili,

-3 (olecdo Biblioteca de Arquitetura, Barcelona, 1975.
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A populagdo pobre ocupa as dreas
mais precdrias e desvalorizadas
das cidades, seja em moradias que
obtém no mercado informal, seja
nos conjuntos piblicos. Quando,
porém, os investimentos pUblicos
trazem melhorias a essas dreas, a
parcela mais pobre ndo consegue
mais ter acesso a elas ou |d
permanecer. E lugar-comum dizer
que a exclusdo urbana é

determinada pelo mercado. Mas,

=
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que papel tem a regulacdo piblica
e 0s proprios investimentos em
habitagdo na consolidagdo desse

mercado excludente?

Politicas de habitagdo e preco da terra




limites para a produgéo e efeitos no mercado

A obtengdo de dreas
adequadas aos programas
habitacionais para populagdo de
baixa renda tem sido limitada pelos
baixos valores dos financiamentos
individuais e pelos pregos
praticados no mercado de terrenos

urbanos.

Na época em que o BNH foi criado existiam diferentes estudos e propostas
sobre a questdo habitacional, feitos durante os governos de Janio Quadros e Jodo
Goulart por diferentes setores da sociedade. As propostas dos setores "de esquerda”,
consubstanciadas no documento final do Semindrio de Reforma Urbana (SHRU),
promovido em 1963 pelo Instituto de Arquitetos do Brasil (IAB) e o Instituto de Pensdes e
Aposentadorias dos Servidores do Estado (IPASE), articulavam a questdo urbana com
habitacional. Mas foram as propostas dos empresdrios que predominaram. Nestas, néo

havia referéncias explicitas ds questdes urbana e fundidria.

Aescolha dos terrenos para programas populares financiados pelo BNH foi,
assim, constrangida pela auséncia de estratégias para a redugdo dos pregos fundidrios e
pela proprias diretrizes da politica habitacional. Os terrenos das Cohabs tinham de se
adequar ao produto casa prépria e ao financiamento sem subsidio. Para acomodar-se ds
condigdes de pagamento da populagdo de baixa renda, esses produtos deveriam ter o
menor custo possivel e, nessa mesma logica, o terreno deveria ser o mais barato possivel.
Uma parte do problema poderia ser resolvida com terrenos péblicos repassados sem custo,
mas outra parte das terras teria de ser adquirida. Sem instrumentos para obter bons
terrenos a precos adequados, a solugio era adquirir os de menor preco de mercado,

geralmente os piores.

Noinicio, aquestdo daterrafoitratada pelo Banco como um problemade
identificagdo e repasse a precos compativeis. No fim dos anos 70, consolidou-se a
posigdo de fratd-la como instrumento de planejamento, sendo criado o Departamento
de Terras (DETER) na Diretoria de Mobilizacéio de Terras, que em 1985 passou a
denominar-se Diretoria de Desenvolvimento Urbano. No entanto, segundo os préprios
técnicos do BNH, asiniciativas paraimplementar uma politica de terras mais adequada
enfrentaram muitas dificuldades, tanto interna quanto externamente. Havia fortes
presses de politicos e proprietdrios para aquisicio de terrenos inadequados. Havia
também resisténcia de outras carteiras do BNH, que entendiam os pareceres do DETER
como interferéncia no seu poder de decisdo. Por outro lado, ndo havia instrumental

juridico para garantir a obtencdo dos terrenos bem situados a pregos razodveis

(Serpa,1988).



Diversas formas foram adotadas para obter os terrenos

L. 1
necessarios aos programas das Cohabs:

a. Doagdes de municipios, estados ou particulares. As doages
prevaleceram no periodo de menores recursos, ou enquanto o
BNH ndo aplicava recursos importantes em infra-estrutura e no
programa Promorar, criado em 1979. Muitas vezes os terrenos
doados serviam como garantia de empréstimos. Diversos estudos
permitem concluir que as reas doadas para conjuntos populares
foram geralmente as mais desvalorizadas e pior localizadas do
estoque péblico, em todo o Brasil. Também nas doagdes -- apesar
de sem custo monetdrio para os governos -- funcionou o critério de
destinar terrenos com o menor valor possivel aos programas
populares, evidenciando uma dara posicdo de segregado social.
£ importante observar que as expressdes "terrenos apropriados”
ou "que se prestem d construgdo de conjuntos habitacionais de
interesse social" embutem a nog@o de limite de valor, pois querem
significar que dreas muito valorizadas ndo sdo adequadas para
habitagdo popular. As doagdes feitas por particulares foram
caramente utilizadas como forma de receber infra-estrutura e

valorizar dreas remanescentes.

b. Repasse de dreas pelo BNH. 0 BNH tinha a atribuicdo de repassar
ds Cohabs e ds cooperativas (Inocoops) quatro fipos de dreas: as
provenientes do patriménio dos Insfitutos de Previdéncia; as
provenientes do patrimnio da Fundagdo da Casa Popular (FCP),
que foram assumidas pelo Serthau; as provenientes do patrimonio

da Unido; e aquelas recebidas pelo BNH em pagamento de dividas.

¢. Financiamento da aquisigdo de terrenos ligado a financiamento de
conjuntos. Entre as exigéncias técnicas e documentais do Banco
relativas aos ferrenos pode-se ler: "A selecdo de um bom terreno é
fundamental na realizagdo do projeto e deve ser feita com a maior
atengiio a determinados aspectos que irdo refletir-se diretamente
no custo da obra". A seguir sdo detalhados critérios quanto a
localizagdo, condigdes naturais e valor: "0 valor do ferreno deverd
ser compativel com o projeto a ser executado". Essas recomendagdes

valiam também para terrenos ndo financiados pelo BNH.

d. Financiamento para formacéo de estoque de terrenos. Essa linha
de financiamento do BNH foi criada pela Resoluggo de Diretoria n.
1/76 para assegurar a viabilidade do Plano Nacional de Habitagdo
Popular (Planap), de 1973, destinado as familias com rendimento
menor que trés saldrios minimos, com valor de financiamento

inicialmente fixado em 320 UPCs. Por esta resolugdo, podiam ser

concedidos empréstimos para aquisi¢do, por compra ou
desapropriagdo, do total de dreas necessdrias para um programa
de médio prazo. A drea fotal ndo poderia superar as metas para
quatro anos e deveria guardar relagio com o mercado local,
segundo ritérios fixados pelo Banco. Houve muito dinheiro e

facilidades de financiamento para esse programa.

As vantagens da politica de estoque eram as seguintes,

segundo 0 BNH?

'[...] a possibilidade de comprar terrenos a baixo custo que
serdo beneficiados por futuros investimentos publicos em
infra-estrutura e servicos urbanos; a elevacdo do poder de
barganha do comprador, que vai ao mercado sem estar
pressionado por uma necessidade imediata; e as
possibilidades de o comprador examinar e negociar vdrias
ofertas e ndo uma dnica, como no caso da compra com o

projeto habitacional."

A politica de estoques das Cohabs continuou esbarrando nos
tritérios utilizados na selegiio das dreas para a compra de terrenos
isolados. S6 que, no caso dos estoques, os problemas eram de maior
escala. As historias de favorecimentos e de corrupgdo administrativa
sio relatadas por diferentes técnicos. Provavelmente o preco dos
terrenos urbanos era muito alto para os valores de financiamento do
mercado popular na maioria das cidades, e provavelmente os valores
dos terrenos periféricos se ajustaram para cima quando a Cohab se
apresenta como o grande comprador. Muitas dreas foram compradas
"q toque de caixa" e sem estudos, porque havia dinheiro sobrando no

BNH3

Aproveitando-se da facilidade de financiamento e do preco
relativamente baixo, a Cohab/SP fez um estoque de terras de péssima
qualidade, em dreas rurais da regido metropolitana, algumas com
impedimento de utilizagdo pela legislagio ambiental. Paralelamente,
criou-se uma condicio de privilégio na Z8-100/1, onde apenas os
6rgdos publicos poderiam construir conjuntos de interesse sotiuI.AA
estratégia seria interessante se os ferrenos dessa regido ndo fossem
inadequados para a implantagio de conjuntos. As economias
resultaram em enormes custos. Cerca de 1.500 hectares do estoque de
terras da Cohab/SP correspondem a glebas onde ndo foram
executadas obras, sendo cerca de 70% inaproveitdveis para fins

habitacionais por diversos tipos de condicionantes ambientais®



Entre 1976 e 1984, os agentes promotores adquiriram
21.844 hectares em todo o Brasil, por um valor médio de 0,0659
UPCS/m’, 0 que significa um valor de 25 UPCS por lote de 200 m” ou de
7 UPCS por apartamento (aproveitamento médio, descontadas dreas
livres e sistema vidrio). Como média, nas Cohabs de todo o Brasil, nas
operagdes contratadas em 1982, os terrenos adquiridos com projetos
tiveram um custo médio incidente de 0,4134 UPCS/m’; nos casos de
terrenos adquiridos antecipadamente este valor foi de 0,1401

UPCS/m’, ou seja, aproximadamente um ferco.

Nos programas Cohab, os baixos custos dos terrenos
permitiam que o maior peso do financiamento recaisse sobre a
construgdo, isto &, fosse canalizado para as construtoras. Segundo uma
atualizagdo feita em 1985, os valores do metro quadrado na grande
maioria das glebas era inferior a 1 UPC/m’ (ver tabela em anexo). Os
terrenos representavam em média menos de 7% do custo da
edificagdo, e seu custo era inferior ao da terraplanagem (Maricato,
1987). Os custos da construgdo ndo chegaram a baixar, mesmo com as
tentativas de modernizagdo tecnoldgica, conforme demonstram vdrios
estudos? nem com as economias de escala que também eram citadas
na justificativa da necessidade de enormes glebas, que s6 poderiam
ser periféricas. Criou-se uma sucesso de equivocos: a ndo redugio
dos custos de construgdo impossibilitava a verticalizagdo intensiva; o
adensamento ndo era considerado importante porque o valor
incidente do terreno é baixo; a compra de ferrenos melhor localizados
ndo era considerada aconselhdvel porque a verticalizagdo intensiva

eracara.

Havia também um certo discurso cinico que justificava a
"vantagem" de cobrar do mutudrio apenas a terra rural -- mais barata
-- ¢ obter outros recursos -- subsidiados para o mutudrio -- para
cstear a infra-estrutura urbana. A verdade é que a utilizagio de
vazios urbanos ou de terrenos na franja da urbanizagdo existente ndo
propiciaria a execugdo de obras de expansdo da infra-estrutura, que
beneficiavam o BNH e as empreiteiras. Por um lado, os empréstimos
para infra-estrutura -- saneamento bdsico, abertura de acessos
vidrios, pavimentagdo -- eram feitos as prefeituras com maiores taxas
de juros, propiciando melhor retorno que a habitagdo popular e
mesmo o equilibrio da remuneragdo devida ao Fundo de Garantia por
Tempo de Servigo (FGTS).7 Nos terrenos com condigdes
geomorfoldgicas desfavordveis ou com partidos de projeto
inadequados, a execugdo de obras de terraplanagem -- também ndo
incidentes no financiamento ao mutudrio -- atende também a logica

de beneficiar as empresas construtoras.

Os custos de expansdo e implantacio de redes, de
terraplanagem, de execugdo de equipamentos e de implantagdo de
servicos indicam uma total despreocupagdo do Banco com esses
aspectos. Por outro lado, a comparagdo com valores de terrenos mais
bem localizados permite concluir que o aproveitamento destes
terrenos, com a densidade adequada, teria resultado em custos

similares ou menores.

0 BNH criou, em todo o Brasil, um mercado para terrenos
rurais ou para ferrenos sem demanda de promotores privados -- por
sua localizagdo ou condigges fisicas. Esse mercado atendeu ainferesses
de proprietdrios e de politicos locais. Por outro lado, a expansdo de
redes e servi¢os valorizava as dreas intermedidrias, na mesma ldgica
do loteamento clandestino, mas com dinheiro publico, e do FGTS dos
trabalhadores. A medida que avanga a disputa pelo solo,
determinada pelos financiamentos do Sistema Brasileiro de Poupanca
e Empréstimo (SBPE) ou mesmo dos Inocoops, em algumas cidades, a
possibilidade de compra das Cohabs nas zonas urbanizadas e mesmo

nessas dreas intermedidrias torna-se cada vez mais prejudicada.

0 SBPE foi criado em 1966. A variagdo dos valores mdximos
de financiamento se dava a partir da negociagdo entre o BNH e os
agentes do SBPE, sendo muito mais funcdo da disponibilidade de
recursos do que de alguma politica de controle do custo dos produtos
financiados. Os valores desses financiamentos acompanharam a
elitizagdo dos produtos imobilidrios e a mudanca no padrdo de
consumo dos setores beneficiados pelo "milagre econdmico”, sem
qualquer restricio do BNH. O descontrole dos valores de
financiamento contribuiu para inflacionar os valores imobilidrios e
fundidrios. Os valores mdximos de financiamento do SBPE eram
apenas uma parte do valor das unidades financiadas, cujo restante era
complementado por poupancas individuais. Jamais houve qualquer
interferéncia sobre as caracteristicas das unidades produzidas e sobre
pregos de componentes e do solo, mesmo se estes correspondiam a
uma porcentagem importante dos valores financiados. Era possivel
obter lucros extraordindrios com o repasse dos terrenos aos mutudrios
sem que fossem controlados os precos de compra dos mesmos pelos
incorporadores. Esses ganhos fundidrios eram tdo importantes que
desestimulavam os esforcos para obter ganhos de produtividade na
construgdo (ver Vargas, 1979; Maricato, 1987; Saffer, 1982). Por outro
lado, os altos valores de financiamento tornavam desnecessdrios os
instrumentos de pressdo sobre os proprietdrios fundidrios, como

ocorreu nos paises europeus que desenvolveram politicas massivas.



0 antigo presidente do Sindicato de Corretores de Iméveis

do Rio de Janeiro, Mattos Pimenta, faz o sequinte comentdrio:

"Também o BNH permite, aprova, que um ferreno adquirido
pelo especulador, por exemplo, por (rS 300.000,00, seja
vendido, em cofas de terreno por metro quadrado de
construcdo, por (r$ 3.000.000,00, recebendo em um ano o
lucro de (S 2.700.000,00. Tais lucros sdo realizados
praticamente em todas as incorporacdes de imdveis destes
iltimos anos, porque o BNH ndo exige que em tais
incorporacdes seja atribuido ao terreno o seu custo real, o
sev valor real, deixando atribuir-se ao mesmo o valor que

seu especulador bem enfender.” g

Em 1981, o relatdrio anual do BNH chamou a atenio para
"[...] aimportdncia da questdo fundidria urbana [...] questio essa que
inferessa de perto ao BNH, na medida em que a mais aguda razdo
para o constante aumento no preco da ferra reside no incentivo a
produgdo de habitagdes' 9Esses efeitos dos aumentos dos precos
imobilidrios e fundidrios passam a pesar tanto na economia -- como
fator inflaciondrio -- que, ao final dos anos 70, aparecem as pressdes
para cortar a expansdo imobilidria. E nessa ocasido que aumentam os
recursos do BNH para programas de desenvolvimento urbano (ver

Melo, 1988).

0Os programas para baixa renda da fase final do BNH
(Profilurb, Promorar, Jodo de Barro) e os programas federais com
recursos orqamentdrios, como os promovidos pela Secretdria Especial
de Agoes Comunitdrias (SEAC), ndo conseguem superar o impasse do
prego da ferra, transferindo o problema para as prefeituras. Conta-se
que algumas prefeituras, para receber os recursos, chegavam a propor

localizar as unidades em dreas de pragas.

Na cidade de Sdo Paulo, embora a preocupagdo com as
questdes da inser¢do urbana, da qualidade dos terrenos e do porte dos
conjuntos esteja muito mais presente nos critérios de seleo de
terrenos para habitagio popular, o problema do prego desses terrenos
ndo vem sendo enfrentado nem com estratégias de obtengdo
adequadas, nem com instrumentos urbanisticos que interfiram no
mercado. Diante do prego alto, a Companhia de Desenvolvimento
Habitacional e Urbano do Estado de Séo Paulo (CDHU) e a Prefeitura
de Sdo Paulo, a partir do final dos anos 80, recorreram
fundamentalmente &s desapropriagdes e ao adiamento dos

pagamentos, que acabaram por determinar valores finais

exiremamente elevados, mesmo superiores aos valores de mercado'®

As tentativas de implementar estratégias especificas para obtengdo de
terrenos foram pontuais ou esbarraram nos entraves administrativos
e na falta de base legal (caso da Prefeitura de Séio Paulo entre 1989 e

1992).
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Como se sabe, a implantagio dos loteamentos clandestinos e dos
loteamentos aprovados sem a devida preocupagio com a confinvidade urbana
provocaram a formaggio de vazios urbanos. Esses vazios eram parte da estratégia de
valorizagio das propriedades privadas com investimentos publicos, pois se
beneficiavam com a infra-estrutura estendida aos loteamentos dispersos e
distantes. O poder municipal, assim como nio controlou a expansdo horizontal e a
formaggo dos vazios urbanos, ndo controlou a refeno ou a utilizagdo dos terrenos
vazios, de diversos tamanhos. A manutengdo dos vazios tem a ver com a
continuidade da "expansdo descontrolada" da metrdpole e com a transformagGo

permanente de dreas jd urbanizadas.

0 loteamento irregular em dreas rurais ou de protegdo ambiental 5o tem
sido possivel e necessdrio porque os municipios ndo reprimem nem a manutengdo
dos terrenos vazios, nem o loteamento clandestino. 0 loteador popular, diante da
pequena capacidade de pagamento das familias, busca as glebas mais baratas. Se o
parcelamento fosse efetivamente reprimido na drea rural, teria havido, ao longo
das décadas, maior pressdo pela ufilizagdo dos vazios urbanos; por outro lado, se @
manutengdo de terrenos vazios fosse penalizada, seus proprietdrios teriam sido
estimulados a vendé-los, aumentando a oferta. Como agravante, nas mudangas de
zoneamento, cujos recortes sdo reconhecidamente arbitrdrios, terrenos vazios ou
construidos sdo igualmente beneficiados gratuitamente com coeficientes de

aproveitamento maiores, provocando sua valorizagdo.

No fim dos anos 70, quando o nimero de vazios urbanos era de cerca de
40% na 22 do Municipio de Séo Paulo (Campandrio, 1984), os terrenos comprados
pela Cohab/SP para Habitagdes de Interesse Social (HIS) localizavam-se fora do
perimetro urbano. Neste caso, vemos o proprio municipio utilizando a légica do
loteador popular para ndo prejudicar as condicdes de acumulagdo dos proprietdrios
fundidrios. No entanto, no processo de expansdo paulistano, ndo vemos o municipio
atuando na abertura programada de dreas, onde a valorizagdo por investimentos
piblicos em infra-estrutura poderia ser recuperada em beneficio da coletividade,
seja por revenda de ferrenos ou por cobranca de contribuigio de melhoria. 0
municipio ndo exerce a fungfio de promotor de novas dreas de expansdo, a exemplo
das ZAC fruncesu;.lNﬁo cria oportunidades de apropriar-se de ganhos fundidrios a
partir de investimentos em urbanizagdo de novas dreu]s.zPor outro lado, as regras
urbanisticas faclitam a transformagdo permanente da cdade pela iniciativa
privada, multiplicando as oportunidades de utilizagio do mesmo solo. Criam-se leis
que ddo vantagens ds operagdes de renovagfio em dreas existentes, onde os ganhos

fundidrios sdo fotalmente privatizados.

A verticalizagio paulistana desenvolveu-se fundamentalmente pela
transformagfio de bairros horizontais de classe média, sem custos ligados &
adequagdo de infra-estrutura desses bairros, e sem necessidade de urbanizar novas
dreas. As razdes para isso sio vérias e todas elas baseadas nas facilidades oferecidas
pelo municipio para a demoli¢io, o remembramento e a reconstrugio com

aproveitamento maior do ferreno.



Primeiro, podem-se criar facilmente outros terrenos vazios
a partir da demoligdo, sem nenhuma exigéncia quanto aos prazos ou
ao fipo de reconstrugdo, e sem nenhum controle sobre o interesse
social'*das edificages demolidas. Segundo, estimula-se o
remembramento de lotes, porque as vantagens dadas pelo
zoneamento nem sempre podem ser aproveitadas por cada
proprietdrio de lote, especialmente de lotes pequenos; é preciso ter
vdrios lotes para construir um prédio de apartamentos que obedegu as

exigéncias de dimensdes e recuos definidas pela legislagdo municipal.

A Lei de Zoneamento de Sdo Paulo (Lei n. 7805/72 e
complementares), embora reduza os coeficientes de aproveitamento
(CA) nas dreas centrais em relagio ao que era praficado
anteriormente, permite verticalizar em cerca de 80% da zona urbana.
Por meio de um mecanismo conhecido como "férmula de Adiron"!"fﬁ
previsto na lei de zoneamento de 1972, os edificios que reduzirem a
taxa de ocupagdo (T0) sdo beneficiados com um CA maior. Por
exemplo, na Z2-- que cobre a maior parte da cidade -- uma construgdo
pode fer a drea construida igual d drea do terreno, para o que
precisard ter dois andares, pois a taxa de ocupagdo do ferreno (T0) é
iguala0,5 (50% da drea do terreno). No entanto, se for construido um
edificio R3!%cupando 25% do terreno, ele poderd ter uma drea
construida total igual a duas vezes a drea do terreno, ou seja, o dobro

da drea permitida no caso anterior.

Esses beneficios da "férmula de Adiron" sio concedidos
gratuitamente ao incorporador, sem nenhuma contrapartida de
interesse coletivo. Poder-se-ia falar de um beneficio ambiental,
decorrente do aumento de dreas verdes e da ventilago entre os
prédios, mas isso geralmente ndo responde a nenhuma exigéncia de
natureza témica, mas apenas a um padrdo urbanistico mais
sofisticado (moda, mais caro). A "formula de Adiron" beneficia
fundamentalmente o empreendimento, pois a drea livre é ufilizada
como drea de lazer ou jardim de propriedade e uso do condominio.
Além disso, as garagens podem ocupar todo o subsolo, o que

determing, na prdtica, aimpermeabilidade da drea total do lote.

Enquanto os incorporadores podem obter terrenos a cwstos
compativeis com o preco dos apartamentos que pretendem vender, os
empreendimentos nas dreas jd consolidadas sdo mais vantajosos do
que seriam os resultantes da urbanizaggo de glebas vazias, ou néo se
explicaria a grande concentragio de edificios residenciais nessas
dreas. A utilizagdo progressiva dos vazios urbanos tem sido ligada a

grandes empreendimentos comerciais ou a empreendimentos

residenciais com a caracteristica de conjuntos habitacionais fechados.

0 processo de demoligdes para verticalizagdo tem como
efeito freqiiente a soida das familias que habitavam o lugar em
solugdes alugadas, especialmente se atinge casas antigas. Quando a
verticalizagGo produz unidades de padrdo muito superior ds da
vizinhanga -- isto ¢, destinadas a familias de renda mais alta -, a
valorizagdo é sentida no conjunto do bairro, com efeito nos pregos de
venda e de aluguel. Esses processos afetam familias de baixa renda e
de dosse média. Uma parte destas vai pressionar o mercado
habitacional nos bairros populares, com efeito em cascata sobre os

ainda mais pobres.

Embora o adensamento das dreas jd urbanizades sejo
desejdvel, visando a um melhor aproveitamento da infra-estrutura
disponivel, a verticalizagdo infensiva ndo é o Gnico meiol,be nem
sempre o mais adequado, principalmente quando seu custo é alto. No
Brasil, pelas condicges atrasadas da indistria, o custo de construgio
verticalizada (com elevadores) é mais alfo. De qualquer modo, os
padrdes estabelecidos nos conjuntos R3 ndo significam
necessariamente maior densidade demogrdfica (ndmero de pessoas
por unidade de terreno), mas apenas maior drea construida por
apartamento (inclui dreas condominiais, garagens, saldes etc.). Alids,
os dados dos censos do IBGE permitem constatar que as zonas onde a
populagio estd diminuindo coincidem com aquelas onde se

concentram os langamentos de apartamentos.

0 maior controle do loteamento popular pela legislacdo
municipal de 1972 (normas de zoneamento e de parcelamento do
solo) e, a partir de 1979, pela "Lei Lehman" (Lei n. 6766/79) ndo estd
alheio aos interesses do capital incorporador em reservar dreas para
empreendimentos para uma demanda de maior renda,
especialmente os verticalizados. Por outro lado, a partir de 1980, com
a regularizagio massiva de loteamentos estimulada pela "Lei
Lehman", o capital imobilidrio passa também a poder se expandir
pelos zonas criadas @ margem da legislagio, pelos loteadores

dandestinos, com infra-estrutura instalada com recursos péblicos.

Nas discussdes sobre a formagdo dos preos dos terrenos
urbanos tem prevalecido a tese de que sdo os valores que podem ser
pagos pelas construgdes que determinam o valor dos terrenos, e ndo o
contrdrio. Esse raciocinio leva a supor que em muitas dreas da cidade -
-onde se pode verticalizar e onde existe mercado para a verficalizagdo

--osterrenos assumem os valores que podem ser pagos pelos



incorporadores, que sdo aqueles resultantes do
aproveitamento mais lucrativo possivel, para faixas com
acesso aos financiamentos. Os préprios avaliadores
utilizam o critério de “interesse para incorporado" ao
determinarem o valor de um terreno nas
desapropriacges. Como conseqiiéncia, seu valor & alto
para empreendimentos de menor densidade ou de
padrio mais simples que os utilizados pelos

incorporadores.

0 problema ndo reside apenas no prego tedrico

de um determinado terreno, mas na existéncia de
liquidez para sua aquisico. Na falta desta, os
incorporadores t&m condigdes de oferecer aos
proprietdrios, em permuta, parte das unidades a serem
produzidas, cujo valor normalmente é atrativo. Por outro
lado, o tamanho desse mercado -- ¢, conseqiientemente,
sua influéncia no preco dos terrenos -- dependerd
basicamente da existéncia e das carateristicas dos

financiamentos imobilidrios.

Desse modo, as regras estabelecidas pelo

zoneamento municipal articularam-se perfeitamente
com os objetivos do BNH de favorecer os incorporadores
e a indUstria da construgdo. Os pequenos promotores
tradicionais, além de ndo poderem competir pelos
terrenos, ndo tinham acesso ao crédito, por ndo disporem
do capital minimo exigido pelo SFH. Como essa produgdo
ndo era financiada, também ndo poderia haver
financiamento para sua compr:].7 Enquanto a lei favorecia
as grandes construtoras, que utilizavam os recursos do
SFH, a provisdo habitacional para a imensa maioria -
que contribuia para o FGTS -- era feita pelo mercado
irregular de lotes, sem financiamento. Também sem
finandiamento continuou a autoconstrugdo, feita
completamente a margem da legislagdo, nos

loteamentos e nas favelas.

Acervo Heleno Menno Barreto

Acervo Helena Menna Barreto
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da politica habitacional e da gestdo urbana

Entre 1964 e 1976, paralelamente ao boom da
construgdo civil possibilitado pelos financiamentos do BNH, os
pregos médios de terrenos em Sdo Paulo quadruplicaram. As
médias de pregos ocultam o fato de que as regides menos
urbanizadas ou habitadas por populagdo mais pobre podem
sofrer variagdes de precos ainda maiores, por efeito de
investimentos piblicos e de sua atratividade para o setor
privado. Esse aumento de pregos é conseqiiéncia dos critérios
de financiamento adotados nos dois mercados do SFH -- o de
renda média/alta e o mercado popular -- e da gestdo

municipal do uso do solo.

A valorizagiio do solo teve efeitos no estoque e nas condigdes para
produgdo de moradias populares nas zonas urbanizadas e beneficiadas pela infra-
estrutura. A subida de prego de terrenos, iméveis construidos e aluguéis tornou um
maior ndmero de moradias e de bairros inacessiveis s familias de menor renda; o
aumento de preo dos lotes existentes nas zonas intermedidrias e periféricas
dificultou a alternativa da autoconstrugdo em terreno préprio; a produdo de lotes
populares e de imdveis de baixo custo diminuiu, tanto pelo prego da terra como pela
falta de financiamento especifico. As medidas tomadas pelos governos federal e
municipal para impedir a abertura de lofeamentos precdrios, ndo criando outras
alternativas de moradia para a populagio pobre, confribuiram para agravar a
situagdo. Devido ds restrides legais e ao prego das glebas, os loteamentos populares
abertos a partir de entiio sdo todos ilegais, em sitios ainda piores, ou em zonas de
risco ambiental. E sdo também mais caros, porque toda a terra foi valorizada e

porque a ofertase reduziu.

Desse modo, o BNH, apesar de ter sido proposto como um instrumento
compensatorio, ndo apenas ndo proveu a populagio de baixa renda com casa
prépria, como contribuiu para aumentar o ndmero de excluidos de qualquer solugio
que ndo fosse a invasdo de terrenos. Desde a época do boom imobilidrio permitido
pelo Banco, a favela ndo parou de crescer. Em Sdo Paulo, a populagdo favelada, que
em 1973 correspondia a 1,2% da populagdo da cidade, em 1987 jd representava
8,9% dos paulistanos, e em 1993 constituia quase 20% dos habitantes do

municipio.

As condigoes habitacionais fornaram-se mais graves também pela
redugo do saldrio real. No entanto, se observamos as curvas de evolugdo do saldrio
minimo e dos pregos médios de terreno em Sio Paulo, vemos que o distanciamento
entre elas é devido principalmente aos ferrenos. Entre 1964 e 1986, o prego dos
terrenos aumentou 290%, ao passo que o saldrio minimo foi reduzido a 54,5% de

seuvalor!®

0 desinteresse do governos federais pela problemdtica do acesso d terra

urbana persistiu apés o periodo autoritdrio e se mantém até hoje. Ndo houve



empenho do Estado na implementagio de instrumentos que
permitissem algum controle da valorizagdo e das fadilidades para
obter terrenos para habitagdo popular. E inferessante notar que, em
periodos autoritdrios ou ndo, houve tentativas de tabelar muita coisa:
bois, mercadorias, aluguel e mesmo juros. Mas a ferra, cuja
valorizagdo é "produzida" apenas pelos investimentos piblicos ou de
terceiros, confinua intocdvel. A Constituicdo de 1988 avancou no que se
refere d possibilidade de controlar a retengio especulativa de ferrenos
urbanos e facilitar sua obtengdio pelo municipio (Artigo 182), mas essa

estratégia tem sido pouco utilizado pelos municipios.

As sucessivas versdes da "lei de desenvolvimento urbano" e
as propostas da esquerda no contexto da luta pela reforma urbana
ndo sdo vistas como prioritdrias pelo Executivo nem pelo Legislativo. A
tese defendida por alguns urbanistas de que haveria interesse do
“capital produtivo" na repressdo d refencdo especulativa de terrenos
urbanos ndo foi comprovada. Os incorporadores e construtores ndo
precisaram, no tempo do BNH, e continuam a néo precisar de mais

intervengdo péblica no mercado deterras.

Alguns programas habitacionais recentes mostram que ndo
hd uma intengdo de enfrentar o problema do prego da terra para
construir habitag@o social, mas simplesmente confornd-lo.  No
programa Cingapura, da Prefeitura de Sdo Paulo, cria-se a
possibilidade de importantes contratos de construgdo para grandes
empreiteiras -- prédios que substituem moradias construidas -- em
dreas poblicas ocupadas por favelas. No programa Chamamento
Empresarial, da CDHU, a compra dos terrenos é de responsabilidade
das empresas licitadas, ndo havendo controle sobre o lucro efetivado

no repasse a companhia.

Também as prefeituras de esquerda e movimentos por
moradia tém priorizado solugdes que permitem ao poder piblico ndo

enfrentar o problema do preco da ferra urbana.



de favela

Alguns municipios brasileiros, por decisdo politica ou devido das
dificuldades para promover a produgio de moradias de interesse social, tém
priorizado (ds vezes com excusividade) os programas de urbanizagio de favelas,
promovendo ou ndo sua regularizagdo fundidria. Isso tem sido justificado pela
dificuldade em obter ferrenos para novos conjuntos e pela escassez de recursos
financeiros ou de capacidade operacional. Essas decisdes tém prevalecido apés a

erise nos financiamentos federais para a habitago.

As politicas habitacionais baseadas exclusivamente na regularizagio de
assenfamentos ilegais apresentam vdrias limitagdes e efeitos perversos. Por um
lado, como eles normalmente estio localizados em dreas ndo disputadas pelo
mercado, muitas vezes as dreas ndo sio adequadas (no todo ou em parte). Afalta de
terrenos leva a solugdes urbanisticas que consolidam um adensamento exagerado
do bairro. Por outro lado, ao se limitarem & regularizagfo de assentamentos
informais, os governos reforcam a logica da exclusdo: ou seja, mantém a populagdo

mais pobre onde 0 mercado permitiu que el se instalasse.

0 mais preocupante é que, enquanto se regularizam algumas favelas ou
loteamentos irregulares, muitos outros aparecem, em conseqiiéncia do aumento do
nimero de excluidos do mercado formal e da falta de politicas municipais e
metropolitanas de provisdo. Esse processo de exclusdo contribui para a substituicdo
de familias nas favelas urbanizadas e para o surgimento incessante de novas
favelos. A valorizagio imobilidria, aliada & queda dos saldrios, provoca
deslocamentos em cascata dos moradores nas grandes cidades, em diregio s dreas
menos caras. As favelas urbanizadas passam a ser pressionadas por uma demanda
de maior renda, que ndo pode suportar aluguéis ou taxas em hairros regulares da
cidade. Por outro lado, as familias de menor renda jd ndo podem vir para aquela
favela, porque o acesso torna-se mais caro apés a urbanizagdo: existe um preo alto

para entrar, que corresponde d qualidade e seguranca alcancadas.

As familias que saem e as que ndo podem entrar nas favelas/loteamentos
urbanizados geralmente vio buscar outra solugdo irregular mais barata. Em alguns
casos, essas solugdes ilegais ndo se ddo no mesmo municipio, mas em cidades
vizinhas, em fungdo do preco do solo e da politica municipal de controle sobre
assentamentos ilegais. A oferta de solugdes regulares de baixo custo e as politicas de
provisdo piblicas sdo indispensdveis, inclusive para apoiar as politicas de

regularizaggo.



=
de terrenos

compras

por associacoes

As compras coletivas de terrenos ndo urbanizados correspondem a uma
nova alternativa de familias -- organizadas ou ndo -- que possuem alguma
poupanca e capacidade de pagamento mas ndo conseguem comprar um lote
individualizado (regular ou irregular). A oferta de dreas acessiveis a essas familias é
geralmente em zonas com restrigdes legais e ambientais o parcelamento. A
formagdo e registro da associagdo &, freqiientemente, uma solucdo artificial para
encobrir uma ago de parcelamento (venda de partes de uma gleba) promovida
pelo proprietdrio. 0 nimero de loteamentos de associagdes vem crescendo muito

desde a segunda metade dos anos 80.

A compra colefiva é também utilizada quando se trata de dreas jd
ocupadas, resultantes de invasdes. Neste caso, os precos pagos sGo sempre menores
que os pagos em dreas vazias e sdo resultado de negociagdes para obter condigoes
acessiveis s familias moradoras. De qualquer modo, alguns dos terrenos
comprados sdo muito ruins para o preco pago. Além disso, os pregos fundidrios estdo
subindo de modo generalizado nas dreas de inferesse dos movimentos (mais
periféricas), de modo ndo compativel com o comportamento geral do mercado de
terras na cidade. Sdo dreas piores e muitas vezes com restrigdes legais. Parece ser
efeito perverso da propria demanda de baixa renda e da expansdo do mercado
formal (inclusive cooperativas) para dreas mais periféricas, nos vetores de atuagdo
dos movimentos. A omissdo do poder piblico permite (por falta de fiscalizagdo) que

compras se expandam em dreas absolutamente inadequadas.

Alguns projetos em terrenos de propriedade de associacoes foram
desenvolvidos nos Gltimos anos, com financiamento da Prefeitura de Sdo Paulo
(Habi, entre 1989 e 1992), da CEF e da CDHU. Esta empresa estimulou a formagdo

de associages com a possibilidade de financiamento.

Diante das dificuldades financeiras e operacionais dos drgdos publicos
para comprar ferrenos, alguns acreditam que sua obtencdo deva ser atribuida ds
associagdes. O argumento mais forte é que "os proprietdrios sempre vendem mais
barato para os movimentos e mais caro para o governo". 0 ideal seria que as
associages pudessem aproveitar essa vantagem, mas sendo também
convenientemente apoiadas com a disponibilizacdo de linhas de financiamento
especificas, a orientacdo técnica e juridica para os procedimentos de selegdo e
aquisi¢do, a simplificagdo de procedimentos e apoio técnico para projetos e a criagdo

de condicdes para permutas com proprietdrios.

No entanto, embora interessante, a compra dos terrenos pelas préprias
familias que demandam moradias ndo pode ser pensada como solugdo exclusiva e
ndo pode prestindir de uma politica péblica para interferir no mercado. Uma
politica fundidria adequada poderia melht;rar as condigdes de compra por
associagdes, no aspecto de qualidade e custo, assim como resolver também os
problemas de aquisigdo pelos 6rgdos promotores. Alids, esse foi o caso em Diadema,

onde a delimitagio de AEIS (Areas de Interesse Social) sobre ferrenos vazios



permitiv a aquisicio vantajosa tanto pelas associagdes como pela

Prefeitura.

No momento, existem recursos federais (orgumemdrios edo
FGTS) que permitiriam produzir milhares de moradias populares na
regido metropolitana; e recursos estaduais (resultantes da
arrecadagdo adicional do ICMS) que sdo pouco aplicados na cidade por
decisdes politicas e por razdes de custo da ferra. Sem falar nas
possibilidades de misturar esses tipos de recursos para obter condicdes

de pagamento mais adequadas para as familias mais pobres.

Quanto aos recursos federais, faltam condigdes
operacionais para aplicd-los em programas para baixa renda,
embora a demanda seja enorme e a maior parte dos recursos
utilizados seja gerada pelos depésitos compulsérios dos
trabalhadores. Essasituagdo permite que os valores de financiamento
com recursos do FGTS sejam aumentados para financiar imdveis para
faixas de renda média e alta, enquanto a grande maioria dos
trabalhadores s6 pode usar seu FGTS para habitacio quando é

demitida do emprego.

Essa aparente contradigio estd muito ligada d questdo da
irregularidade. A maioria dos trabalhadores tem de recorrer ds
formas irregulares de provisdo da habitagdo, e o fato de o lote ou a
construgdio serem irregulares impede o acesso aos financiamentos
habitacionais piblicos ou privados. O comprador de um lote irregular
ndo pode apresentar os documentos necessdrios para obter
financiamento para construir. O proprietdrio de uma casa em situagio
irregular ndo tem os documentos necessdrios para sua venda por meio
das cartas de crédito?qA dificuldade da Caixa Econdmica Federal em
disseminar este instrumento tem a ver com a dimensdo da ilegalidade
fundidria e imobilidria na cidade. Desse modo, os financiamentos
piblicos acabam por beneficiar principalmente a camada mais rica da
populagdo, que pode negociar no mercado legal, e os agentes que

podem atuar nesse mercado restrito.

Por outro lado, a existéncia de recursos financeiros para o
setor imobilidrio promove o aumento dos pregos, pois aumenta a
demanda. No caso das cartas de crédito, para aquisigdo de imaveis
usados, o mercado escasso de iméveis regulares agrava o problema.
Desde seu lancamento, foi notado um aumento nos pregos dos tipos de

iméveis enquadrados nas regras.

Em 1999, a CEF langou o Programa de Arrendamento

Residencial (PAR), destinado a financiar iméveis no regime de
leasing: isto €, a propriedade é obtida apds o pagamento total, em 15
anos. A prioridade do PAR é financiar moradias nas dreas centrais,
obtidas a partir de reformas ou reciclagem de edificios e de construgges
novas em terrenos vazios. No caso de Sdo Paulo, hd dificuldades para
obter imdveis a pregos compativeis e realizar as obras dentro dos
valores permitidos pelo Programa (mdximo de RS 20.000 por
unidade). A adogio deste valor em projetos para o movimento de
moradia (alguns a partir da invasdo de prédios vazios) tem obrigado

os arquitetos a reduzir exageradamente a drea dos apartamentos.

Existem pressoes dos movimentos populares e das empresas
construtoras (apoiadas pelo governo estadual) no sentido de
aumentar o teto do financiamento. Essa discussdo é bem interessante

para exemplificar tudo o que este arfigo tentou mostrar.

Se o valor do financiamento subir, os valores de terrenos e
iméveis vazios vdo acompanhar essa subida, conforme reconhecido
pela propria Caixa”Sem esquecer que a zona central estd em processo
de revalorizagdo, por conta do discurso e dos investimentos em
reabilitagdo. Por outro lado, os valores mdximos do PAR, como estiio
hoje, s6 sdo acessiveis a familias com renda superior a trés saldrios
minimos; se aumentar o valor do financiamento, o nimero de
excluidos serd maior. As pressdes das empresas construtoras t€m
ligagdo com seu interesse em produzir para faixas de renda mais alta e

com maiores taxas de lucro.

0s responsdveis pela politica urbana e pela habitagdo tém
de estar atentos a esses impactos. O poder publico municipal deve criar
e apoiar medidas que contribuam para reduzir os precos dos iméveis
nos setores da zona central onde se queira construir com o PAR ou
outras linhas de financiamento. As Zonas Especiais de Interesse Social
(ZEIS) poderdo definir restrigdes a outros usos e incentivos especiais
para HabitagGes de Interesse Social (HIS), o que ocasionard a redugo
dos valores e a diminvigio da pressdo especulativa. As normas
urbanistica e edilicias deverdo ser adequadas as reformas e d moradia
social em dreas consolidadas, permitindo a redugdo dos custos de
construgio e a agilidade na aprovagdo dos proietos.ﬂPor outro lado, a
Prefeitura deverd estar atenta para que outros investimentos piblicos
e instrumentos de politica urbana (especialmente a Operagio Urbana
Centro) sejam coerentes com a politica de habitagdo no centro e ndo
tragam impactos negafivos, como tem sido a regra. A possibilidade de

produzir HIS em escala no centro e a permanéncia da populado



encortigada que jd reside nessa drea poderdo
também frear o aumento exagerado de pregos
por efeito de atratividade provocada pela

revitalizagdo.

Quanto a Caixa e ao Conselho Curador

do FGTS, deverdo buscar formas de aumentar os
subsidios e, talvez, definir tetos de financiamento
diferentes para as obras de construgdo/reforma e
para a obtengdo de terrenos/edificios vazios. A
articulagdo com o municipio é essencial para

definir a estratégia de financiamento.

A politica habitacional ndo é s6 um

problema de financiamento, nem s6 um
problema fundidrio. Mas deve articular
corretamente essas questoes se deseja realmente
inverter os resultados perversos do mercado e das
politicas tradicionais. Para isso, os municipios
precisam passar a entender a politica
habitacional como parte integrante da politica
urbana e pensar a politica urbana sobretudo
como instrumento para a qualidade de vida do

conjunto da populaggo.
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Este artigo esta baseado na minha pesquisa para o doutorado na
FAU-USP com bolsa da FAPESP, que resultou na tese Terra e Moradia:
Que Papel para o Municipio?, defendida em marco de 1998.

Os programas da drea social do BNH incluiam também as
cooperativas, coordenadas pelos Inocoops. Segundo o relatério
BNH/DETER, 1985, p. 57, nos projetos das cooperativas na RMSP no 1
periodo 1981-1982, o terreno correspondia a 6,07%; a construgdo, a
69,03%; a infra-estrutura, 7,39%; e equipamento e projeto, 1,56%.

Relatorio BNH/DETER, 1985, p. 31. 2

Técnicos da CEF em Sdo Paulo comentam a "dezembrada” de 1978,
quando era preciso gastar o dinheiro disponivel para ferrenos, ndo 4
importando muito a qualidade dos mesmos.

A Lei n. 9300 /81 divide a zona rural do municipio -- Z8-100 -- em
dinco zonas, com niveis de restrigdes diferenciados. A Z8-100/1 &

definida como de transigdo urbano/rural, onde sio permitidos apenas 4
conjuntos habitacionais produzidos pelos érgdos piblicos e nicleos
industriais.

Relatério do Grupo de Trabalho de Politica Fundidria da Cohab/SP 5
instituido pela Portaria Interna n. 13/89, de 11/10/1989.

Ver especialmente as dissertages de mestrado de Carolina Pozzi de
Castro (1986) e de Maria Tavares (1988).

Entrevista com técnicos da CEF e ex-BNH. /

Mattos Pimenta, Especulado Imobilidria -- A Opuléncia de Poucos &
Custa da Miséria de Muitos (inédito). Citado por Maria Adélia 8
Aparecida de Souza (1994, p. 191).

BNH, Relatdrio anual 1981, p.13. 9

Os custos abusivos das desapropriagdes sdo devidos a taxas e critérios
de atualizagdo da divida abusivos, definidas pelo Judicidrio, e por
valores de avaliago fregientemente especulativos, aceitos pelos
juizes. Existe uma pesquisa sobre essa questdo em andamento no

—

Labhab, coordenada por Erminia Maricato. No programa SH1 da
C(DHU, envolvendo 11 conjuntos, o custo da terra desapropriada
chegou a significar mais de 1,15 vezes o wsto da edificagdo. Cf. CDHU,
Relatério da Diretoria Financeira, 1990

0

Zone d'aménagement concerté (ZAC). Permite ao poder piblico -
- apos obtencdo das glebas -- programar equipamentos péblicos e

urbanizar dreas da ddade, produzindo lotes destinados a diferentes
usos: habitagdo, comércio, servicos, inddstria, cuja venda cobrird os

11 wstos de todas as ebras necessdrias & ZAC. Esta estratégia fortalece
também os promotores em face dos proprietdrios fundidrios, conforme
nota Lipietz (1974).

Essa fungdo se deu, excepcionalmente, nas dreas CURA e nas dreas de
12 reurbanizagdo a partir das desapropriagdes para o Mefrd.

13 O interesse histérico ou arquitetdnico é protegido pelo instrumento do
fombamento.

14 Este mecanismo leva o nome do secretdrio de Planejamento que a
instituiv, o arquiteto Benjamin Adiron Ribeiro.

A verticalizagfo para uso residencial se faz segundo dois fipos de
edificios: 0 R2-02 ¢ o R3. O primeiro é definido como "habitagio
multifamiliar agrupada verticalmente" e permite uma percentagem de
uso misto. O segundo é definido como "conjunto residencial com um

15 Ou mais edificios, dispondo de dreas comuns cobertas e descobertas
[..]", sendo subdivididos em R3-01, quando a drea do terreno é
menor que 20 mil m’, e R3-02, quando a drea do terreno & superior a
20 mil m’ ou existem mais de 400 unidades.

16 Outras cidades apresentam densidades bastante altas, com prédios de
até sete andares, como & o caso de Paris.

Segundo Hugo Nittinger, ex-diretor do BNH (entrevista, 18/9/1997), 0
17 sistema ndo tinha condigoes operacionais para lidar com pequenos
empresdrios, nem com a autoconstrugdo.
18 Valores analizados pela SEMPLA, a partir de aniincios publicados nos

jornais.

Linha de financiamento com recursos do FGTS, concedida a pessoas
que pretendam adquirir imveis novos ou usados.

Palestra de Aser Cortines, diretor de Desenvolvimento Urbano da
Caixa Econdmica Federal, no encontro "Habitagdo no Centro de SP:

0 Como Viabilizar Essa Idéia", promovido pelo Labhab e financiado pela
CEF, agosto de 2000.

Essas propostas foram discutidas no encontro "Habitagdo no Centro de

21 SP. Como Viabilizar Essa Idéia", promovido pelo Labhab e financiado

pela CEF, agosto de 2000.
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As regulamentagdes urbanisticas especificas para a
habitagdo de interesse social coincidem com o movimento
de democratizado do pais, iniciado no final da década de

70. 0 alto indice de concentragdo urbana e as pressdes dos
movimentos populares, principalmente por seguranga na
moradia, levaram a criagdo, nos anos 80, de legislagges
municipais que, apesar de contemplarem dispositivos
voltados a disciplina urbanistica do parcelamento, uso e
ocupagdo do solo, finham como foco principal agdes
voltadas para a regularizagdo da situagdo de dominio
sobre as terras urbanas ocupadas ilegalmente pela

populagdo pobre.

L egislac¢gdo urbana
e regulacdo da habita¢do de interesse social

Evangelina Pinho



Jd no final dos anos 70, define-se, no plano federal, o tipo "urbanizagio
especifica de interesse sotiul“lu ser qualificado nas esferas estaduais e municipais
pelas respedtivas legislagdes, permitindo-se pardmetros mais flexiveis ao
parcelamento do solo urbano, expressamente em relagdo ao tamanho do lote
minimo, com interpretagdo estendida, em alguns municipios, também em relagdo
ao percentual minimo de drea a ser reservada exclusivamente para o implantagdo

de equipamentos pblicos.

Dentre as experiéncias pioneiras da aplicagio dessas legislagdes de
interesse social, bastante ilustrativas desta primeira efapa da regulagio da
habitagdo, destaca-se o Profavela, em Belo Horizonte, cujos critérios de regulagdo
urbanistica e regularizagio fundidria das favelos sistematizavam, pela primeira
vez, padrdes para as infervengdes poblicas em dreas ocupadas discutidos e

referendados em diversas cidades do pais.

Quase que concomitantemente, em Recife, sdo criadas, com base na Lei de
Uso e Ocupagio do Solo,3 as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS),
regulamentadas em 1987 pela Lei do PREZEIS -- Plano de Regularizagdo das Zonas

Especiais de Interesse Sodial.

Os dispositivos estabelecidos por essas legislagdes serium adotados,
posteriormente, em nivel nacional, nas diversas leis de interesse social criadas nos
anos seguintes, desenhadas a partir do discurso técnico de esquerda e dos

movimentos populares organizados em diversos locais do pais.

Assim, apesar de realidades regionais bem diferentes, as legislacdes de
inferesse social criadas nos municipios guardam profundas semelhangas com o
Profavela e o PREZEIS, principalmente em relagdo a regulagfio urbanistica dos
assentamentos, mas também no que diz respeito aos objetivos, principios
norteadores e instrumentos da atuagdo péblica para a regularizacéo urbanistica e

fundidria.



Alguns destes aspectos merecem ser destacados. As leis de
interesse social t8m como objetivo principal o urbanizagio e
regularizagdo das dreas "informais” a fim de infegrd-las ao restante
da cdade, garantindo, nas intervencges piblicas, o respeito d
tipicidade e caracteristicas das ocupagges. Contudo, a experiéncia tem
demonstrado que o mero reconhecimento legal da existéncia dos
assentamentos, aliado ao que existe de investimentos piblicos para
sua urbanizagdo, ndo garante a recepgdo destes locais pela "ddade
formal". Seja pela pequena parcela de recursos aplicados, seja pelas
tentativas de condiliagdo dos inferesses publicos e privados, as
urbanizagdes de favelas tém produzido dreas de pouco conforto, com a
permanéncia de lotes de pequenas dimensées, com a manutengdo da
precariedade nas edificages e, principalmente, com afalta de espagos
publicos de qualidade, raramente usufruidos pela populagio ndo
moradora do local. Geram, é bem verdade, uma situagio de moradia
melhor que a anterior, mas ainda assim bem distante da mdxima de
bem-estar dos moradores, consagrada pela Constituigio Federal

como objetivo da execugiio da politica urbana.

Para a populagio da "cdade formal’, a favela que é
urbanizada passa a ser simplesmente a "favela urbanizada”, e ndo
um novo bairro da cidade. Como bem observou Milton Botler (1995),
as relagdes existentes entre estas partes das cidades -- os moradores
de favelas e os moradores do asfalto -- superam em muito @
polarizagdo entre 0 "formal e o informal", entre o "estar na lei e o estar
dmargem dela”. As Zonas e Areas Especiais de Interesse Social (ZEIS e
AEIS), mesmo apés os processos de urbanizagio e de regularizagiio
fundidria, parece que sempre continuardo sob a tutela do Estado, com
regras que serdo para sempre especiais, cada vez mais voltadas "para

dentro”, (ndo raro) sem infegragdo com a cidade formal.

Ainfegragdo entre a cidade formal e a informal transcende,
portanto, aspectos meramente fisicos, como ligagdo vidria ou a riagdo
de espagos piblicos apropridveis pelos moradores do entorno. Implica
a melhoria da situagdo econdmica dos moradores, a implementagdo
de politicas voltadas ao desenvolvimento econdmico do assentamento,

aorganizagdo de estruturas para a prestacio de servicos "para fora".

Um exemplo de integragdo bem-sucedida é a ocorrida em
Brasilia Teimosa, ZEIS de Recife, hoje com status de bairro popular,

com alfo indice de transagdes imobilidrias, verticalizagio das

edificacdes e presenca maciga de pessoas de vdrias faixas de renda,
usufruindo dos bares, restaurantes e demais servigos locais. Como
outras da cidade, esta Zona Especial de Interesse Social passou por um
processo de urbanizaciio e de regularizagio fundidria, mas sua
infegragdo com o restante da cidade extrapola o sev reconhecimento
legal como "especial”, decorrendo diretamente dos servicos ofertados
pela populagdo local ao resto da populagio da cidade, da melhoria
das condicdes de urbanizagdo, mas também, e fundamentalmente, da

melhoria das condigges econdmicas dos moradores.

Se a legislagdo para a habitacio de interesse social em
favelas (das ZEIS e AEIS) tem como obijefivo a integragio dos
assentamentos & cidade, a legislagio especifica de interesse social
voltada para a construcio de conjuntos habitacionais apresenta, em

alguns aspectos, claro viés segregacionista.

Em Santo André, um exemplo tipico. A lei municipal de
parcelamento, uso e ocupagdio do solo, criada na década de 60, apesar
de pautar-se por critérios de zoneamento funcional, acaba por
permitir, em face das alteragdes constantes, um relativo mix de usos
em toda a cidade, possibilitando inclusive o uso habitacional em
qualquer local. Exceto no que diz respeito aos conjuntos habitacionais
de inferesse social. Este é o Gnico tipo de habitagio que fem local
espeifico para ser construido: naqueles bairros fora da regido central

e economicamente mais valorizados.

Elaborado na década de 90, sem este tipo de restrigdo, o
projeto de lei que estabelece normas para a implantagio dos
conjuntos habitacionais de interesse social em Santo André recebeu
alteragdes na Cémara Municipal, sob a justificativa da "necessidade de
ndo contaminar bairros nobres da cidade" com habitagdes de
aparéncia estética duvidosa, que permaneceriam sem manutengo, de
alta densidade, que trariam pessoas de baixo poder aguisitivo para a

vizinhanca, enfim, que "desvalorizariam os iméveis do bairro".



Isso aconteceu no comego da década de 90, mas ainda hoje,
quando a administragdo municipal precisa ufilizar Greas péblicas para
aimplantagdo de novos loteamentos de interesse social, ou ainda para
a construgio de conjuntos habitacionais de interesse social,
imediatamente surgem grandes movimentos, articulados pelos
moradores do bairro, para evitar a execugdo das obras, inclusive
parando as mdquinas com paus, pedras e ofensas aos servidores
municipais. Isto aconteceu em fodas as vezes que a Prefeitura de Santo
André tentou implantar um novo empreendimento de interesse social

nos bairros da cidade, mesmo naqueles mais populares.

Outro elemento comum ds legislagdes para habitagio de
interesse social nas favelas é o principio de observéncia ds
caracteristicas e fipicidade dos assentamentos nas intervencdes

voltadas & regularizacio e d urbanizacgo.

0 caso de Belo Horizonte, na primeira fase de aplicagio do
Profavela, ainda na década de 80, é novamente exemplar de como a
administragio pdblica, respaldada na lei, pode promover a
formalizagiio dos assentamentos (registrando os parcelamentos do
solo) e a regularizado juridica da situagfio de propriedade da terra
em favor dos moradores, através de contratos de compra e venda, sem
que fenham sido efetivamente realizadas obras de urbanizagio da
drea e, inclusive, sem a destinagdo de dreas reservadas ao uso piblico
no interior do assentamento (exceto vielas de acesso). A orientagéo
seguida, portanto, foi a de consagrar, formalmente, a ocwpagdo do
solo em dreas de favelas densamente ocupadas no estdgio em que se

enconiravam, deixando para trds obras necessdrias de urbanizaggo,

_ desprezando as desigualdades em relagdo aos tamanhos dos lotes

ocupados, desconhecendo a existéncia de moradias em dreas de risco

geoldgico.

Este é um dos exemplos que comprovam que, realmente, na
fase inicial de elaboragio/aplicacdo das leis de interesse social, o
objetivo principal era mesmo o da regularizagdo juridica das dreas,

independentemente do nivel de urbanizago.

A regularizacio juridica garante, em alguma medida, a
seguranca do posseiro em relagdo d terra ocupada, agregando valor
as posses conquistadas. E isto era e continua sendo uma excelente
razdio para a outorga de votos dos moradores beneficiados aos
politicos que se apresentam como defensores da causa. No contexto
da redemocratizacdo do pais, a prética do dlientelismo politico foi

reacendida com toda forga, consolidando-se um determinado pacto

através do qual "melhorias urbanas se transformavam em votos e

liderancas de bairro, em cabos eleitorais” (Rolnik, 1997).

Aregulaggo da habitagdo popular de interesse social, ainda
nos casos das leis instituidoras de ZEIS/AEIS, com normas destinadas
as favelas, traz também instrumentos voltados & fixacGo dos
par@metros para a regularizagdo do parcelamento, uso e ocupagiio do
solo na forma em que se encontram os assentamentos. Sdo
estabelecidas restrigdes para os nicleos a serem aplicadas depois de
concluidas a urbanizagio e a regularizagdo juridica da propriedade.
Referem-se ao reparcelamento dos lotes, quase sempre fixando os
tamanhos méximos possiveis, prevendo dilatadas taxas de ocupagdo,
dispensando recuos e dreas de permeabilidade no interior do lote, ou
seja, possibilitando uma alta densidade construtiva no interior dos
assentamentos. Do ponto de vista da regulagdo de uso, sGo comuns as
restrigoes aos usos ndo residenciais, excefo quando conjugados ao uso

residencial, ensejando habitagdes de uso misto.

As restrigdes relativas ao tamanho dos lotes e aos usos
possiveis, ainda que na contra-mdo do modelo de zoneamento
atualmente em voga, menos funcional, sdo formas de evitar parte dos
chamados "efeitos perversos” da urbanizagio de favelas: a expulséo
indireta dos moradores, com a substituigdo da populagdo existente d
época da infervengdo por outra de maior poder aquisitivo. Ou seja,
buscam tornar ZEIS/AEIS menos atrativas ao mercado imobilidrio
formal, marcando o papel do Estado como garantidor de reserva do

solo para habitagdo da populagdo de baixa renda.

Dadas as poucas avaliagdes existentes sobre locais que jd
passaram por processos de urbanizagdo e regularizagdo juridica, ndo
se consegue saber se, de fato, as limitagGes rigidas de parcelamento e
de uso do solo auxiliaram a contengdo do processo de substituigdo das
populacdes moradoras das AEIS/ZEIS. Até porque, para efefivamente
limitar as condicdes de parcelamento, uso e ocupagio do solo é

preciso que haja uma politica de controle urbano eficaz.

No entanto, se consideramos o fato notdrio de que todas as
cidades brasileiras de grande ou médio portes possuem indices
representativos de irregularidades urbanisticas, podemos imaginar
que as administragdes poblicas ndo costumam exercer o controle
urbano sobre as dreas de favela, ZEIS, AEIS, mesmo que
regularizadas. As administragdes pGblicas, como regra, ndo costumam
confundir as estruturas administrativas de controle urbano da cidade

com aquela responsdvel por este controle nas ZEIS/AEIS (quando



existem!). Talvez como reflexo do descompasso existente entre o
planejamento urbano e o habitacional, que faz com que a politica
habitacional seja tratada fio isoladamente que parece ndo ser parte
da politica urbana; talvez em decorréncia do cardter tdo excepcional
que a lei outorga a esses assentamentos, que mesmo depois de
regularizados continuam & margem do controle do Estado; talvez
porque, mesmo sob o discwrso legal da integragio, a favela

urbanizada ndo seja mesmo entendida como um bairro da cidade.

No que fange @ implantacio de novas unidades
habitacionais, a regulamentago da habitagdo de interesse social
também evidencia diversos paradoxos. Nos casos dos novos
empreendimentos de inferesse social, as leis trazem pardmetros mais
flexiveis de parcelamento, uso e ocupaco do solo. Claro que esses
pardmetros buscam a redugdo dos custos na produgdo das unidades,
mas até onde podem ser flexibilizados sem que impegam a boa
qualidade do que serd produzido? E se a fixagiio de regras mais
flexiveis pode permitir a execug@o de empreendimentos de boa
qualidade -- o que pode ser verificado em diversos locais --, por que

ndo estender tal flexibilizagdo paratoda a cidade?

Como jd foi dito, a regulagdo urbanistica de interesse social,
tanfo no caso das favelas quanto no dos novos empreendimentos,
tenta garantir a reserva de mercado para a habitagio popular
impondo, ndo para toda cidade, mas para partes determinadas, em
zonas ou em modelos de empreendimento, a possibilidade de
habitagdo de mais baixo preco para, em principio, a populagdo de

baixa renda.

Orq, foda regulagio urbanistica é centrada nos limites
impostos ao exercicio do direito a propriedade urbana. Pelo sistema
constitucional de competéncias, no plano municipal s6 serdo passiveis
de fratamento as limitagdes administrativas relacionadas ao
parcelamento, uso, ocupagdo, posturas, obras etc. Ndo existe, pois,
mecanismo juridico capaz de fixar, em nivel municipal, controles sobre
atransferéncia do dominio dos iméveis. Assim é que foge ao Estado a
possibilidade de mediar as etapas de aquisicio/venda da propriedade
entre particulares. Isto s6 & possivel nos imdveis onde o proprio Estado
detém o dominio da terra e pode, assim, em razdo do interesse social,
fixar a faixa de renda dos compradores, dispensando a licitagdo para

outorga das unidades.

Ainda como possibilidade desta regulagio sobre a

transferéncia da propriedade, temos a realizacio de

empreendimentos populares em parceria com a iniciativa privada,
fixando-se, previamente, as condicoes para a destinagio das

unidades, mediante contrapartida.

No entanto, esta ndo tem sido a regra para construgdo
destas unidades pela iniciativa privada. Diversos conjuntos
habitacionais regidos pela legislagio de interesse social sdo
construidos com uma série de padrdes flexibilizados, inclusive aqueles
referentes d reserva de drea pablica, sem que sejam destinados &
populagdo de mais baixa renda. Estes conjuntos habitacionais de
interesse social executados pela iniciativa privada e destinados a uma
populagio de maior poder aquisitivo costumam repetir os padroes
adotados pelos empreendimentos destinados a populagdo de renda
mais alta, fechados em condominios, sem a destinagdo de dreas
piblicas para equipamentos e sistema vidrio. Além das dificuldades
com a sua manufengtio enfrentadas pelos conddminos, que, afinal,
ndo possuem renda fdo alta assim, a auséncia de dreas pablicas nestes
empreendimentos traz mais um agravante: como as unidades, pela
flexibilizagio dos padrdes, possuem dimensdes bastante reduzidas, a
falta de dreas para uso comunitdrio implica situagdes de pouguissimo

conforto para os moradores, principalmente para as criangas.

Nisto o poder pablico pode intervir exigindo a garantia da
reserva de dreas pGblicas nos conjuntos, independentemente do
regime condominial de gesido que poderd imperar. Areas que se
situem em faixa de ligagdo entre o conjunto e a drea publica do
enforno. A exigéncia dessas faixas de reserva, dependendo,
logicamente, de sua proporcio, ndo compromete a viabilidade
econdmica do empreendimento, que, se privado, ndo custa lembrar,
estd direcionado pelo proprietdrio/empreendedor @ aufericio de

lucro.

Passados quase 20 anos de aplicaco dessas legislagdes
para a regulagio da habitagio de interesse social, é possivel avaliar
que a existéncia de dreas delimitadas para esta finalidade ndo
implica, necessariomente, o direcionamento dos investimentos
publicos para infervencdes de urbanizagio, regularizagio fundidria
de dreas ocupadas ou construgfio de novos conjuntos habitacionais,

loteamentos populares etc.



Nelson Baltrusis

No plano federal, temos programas de financiamento d infra-estrutura e
habitagfo cuja condicio para o enquadramento dos municipios é a eleicdo de dreas
que sejam passiveis de regularizagdo juridica em favor dos moradores. Como esta
regularizao deverd passar por processo de parcelamento do solo, e o tamanho do
lote fica condicionado a aprovagdo de lei local estabelecendo condicdes para a
urbanizagdo especifica de interesse social, temos indicativos de que somente a
regulagdo especifica de interesse social poderd dar condicdes ao "credenciamento”

de dreas para financiamento.

Em relagdo aos investimentos diretos das administragdes municipais, a
politica de clientela entre os administradores pblicos e as liderangas comunitdrias,
vereadores etc. parece ainda imperar no pais. Poucas sdo as iniciativas de
planejamento das intervengdes em nivel macro, ou de escolha das prioridades com

base em critérios previamente definidos e acessiveis a todos.

Também qinda sdo bem pouco reguladas as parcerias entre
administragio péblica e associagdes comunitdrias ou empresas do setor imobilidrio
privado para a consecugio de empreendimentos populares. Além dos “consércios
imobilidrios", tratados por algumas legislagdes municipais mas pouco
implementados, ndo foram ainda criados novos instrumentos capazes de fomentar
este mercado, gerando real atratividade ao setor privado, principalmente para o
provimento de habitagges ds familias com renda em torno de cinco saldrios minimos.

Por fim, ndo custa lembrar que lei é "dever-ser". Exprime tratamento
ideal para os situagdes reguladas. Apesar do grande leque de instrumentos e
mecanismos legais presentes nas legislagges que regulam a habitagdo de inferesse
social, muitos deles destinados @ ampliagdo dos horizontes da agdo piblica, ndo hd
como garantir a execugdo dessas acdes definidas em lei. Ndo hd como, efetivamente,

garantir qualquer eficiéncia da agdo piblica por instrumentos normativos.
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0 turismo vem sendo apontado como um dos setores da economia que mais cresce
no mundo atual. Relaciona-se principalmente s atividades de lazer e entretenimento, tendo
os lugares, sua historia, a cultura e a natureza como palco e cendrio para sua realizagdo. Neste
final de séeuto, movimenta, mundialmente, proximo a 500 milhdes de pessoas por ano e
receita superior a 300 bilhdes de délares. Crescentemente, atinge os lugares mais longinquos,
sendo que o grosso dos fluxos internacionais e dos recursos gerados se concentra no dmbito das
economias mais desenvolvidas - basicamente, os paises centrais da Europa Ocidental,
América do Norte e Asia Oriental -, tendo como circuitos principais os grandes centros

1
urbanos.

No confexto de crises econdmicas e de redefinicdes dos padrdes produfivos, o
turismo fem sido apontado como uma saida estratégica para apropriagdo de recursos e
desenvolvimento das cidades e regides, atraindo diversos setores da sociedade e investimentos
publicos significativos para novos projefos urbanos e ambientais. Contudo, essa via de
crestimento depara-se com algumas contradigdes, exigindo um redimensionamento na forma
de intervenciio no espaco, sobrefudo nos paises menos desenvolvidos, onde as cidades
cresceram marcadas por amplas dreas de pobreza, construidas precariamente, segregadas e

excluidas dos beneficios coletivos e urbanisticos.

No Brasil, as cidades turisticas convivem com graves problemas sociais relacionados
ao ambiente construido, especialmente no que se refere ds condigdes habitacionais nas
grandes cidades. Por mais seletiva que sejo a escolha de dreas para intervengdes
potencializadoras do turismo, criando ilhas de consumo isoladas das dreas de pobreza, para
obter-se o desdobramento econdmico desejavel a cidade real ndo poderd ser ignorada nas
suas desigualdades sociais. Considerando os investimentos turisticos e habitacionais
realizados nos Gltimos anos na Cidade do Salvador, as andlises que se seguem, ainda

preliminares, buscam contribuir para um melhor entendimento dessa questdo.



em construcdo

io urbano

Ismo no meio

0 tur

Os processos produtivos que atuam na transformagdo e absorgdo do
espago urbano visando ao turismo buscam novas realizagdes para investimentos que
vio além das demandas proprias as instalagdes industriais, centros de comércio e
servigos, produgdo habitacional e outras atividades que exigem materializagdes
proprias no espaco construido. As demandas para as atividades turisticas ampliam-
se, revelando-se, além da construgdo de hotéis e resorfs, na exploragdo de dreas
piblicas, na privatizagio do meio urbano e da natureza, capturando, enfim, o

proprio ambiente e a cultura como mercadorias.

Esses movimentos se expressam sobretudo nos projetos de renovagdo
urbana que vém sendo implementados desde os anos 80 nas grandes cidades do
mundo desenvolvido, valorizando as atividades de entrefenimento, na forma de
novas afragdes tais como parques temdticos, museus abertos e revitalizagdo de
centros historicos. Incrementam, assim, a privatizag@o e o acesso controlado de dreas
de uso piblico, buscando as localizagdes, lugares e ambientes mais propicios a esse

2
tipo de producdo e consumo. Representam investimentos atrelados d inddstria do
lazer que propiciam intervengdes, sob a forma de projefos, em pontos estratégicos,
na maioria das vezes buscando dinamizar o uso de dreas ociosas, deixadas para trds
pelo esgotamento de outros momentos da economia urbana, e portanto decadentes
e desvalorizadas. Nesse movimento, os processos de privatizagio do espago
estendem-se além da produg@o imobilidria para atingir crescentemente o ambiente

ondesse vive, 0 meio urbano.

Essas mudancas ocorrem condicionadas ao processo de requalificagdo
social mais amplo e as relagdes de produgdo capitalistas, caracterizadas, na
atualidade, pela intensificagdo da globalizagio da economia, ampliagiio do capital
financeiro, grandes avancos nas fecnologias e nas comunicages, incremento na
produgdo de mercadorias ndo materializadas, retraimento do Estado nas politicas
sociais, fluxos migratérios urbanos mais estaveis ou mesmo indices decrescentes de
crescimento populacional em alguns paises, dentre outras mudancas. Ao mesmo
tempo em que se amplia a absorio de mdo-de-obra nos servigos, dispensa-se, por
forca da automaggo, o trabalho humano na produgdo industrial, incrementando o
desemprego e a ferceirizacdo. Todas essas mudangas e redefinicoes levam a
emergéncia de novas questdes de ordem politica, ecoldgica, estética, étnica, enfim,
de manifestagdes diversificadas com lGgicas proprias e novas expressoes espaciais.
Estes sto fafores que, evidentemente, interagem na conformagiio das cidades,
wriando outras demandas, superpondo novos usos ao espago preexisfente, e

3
interferindo também na questdo da habitacdo.



Nesse sentido, enfende-se que a cidade atual, cada vez
mais espraiada no dmbito do espago regional, além de constituir-se
no lugar privilegiado para a producdo de mercadorias, torna-se
também uma mercadoria especial ao ser vendida para o turismo.
Neste final de século, as cidades compdem ambientes construidos com
caracteristicas fisicas e densidades histéricas diferenciadas,
acumulando valores simbdlicos e culturais que passam a ser
consumidos fambém como mercadorias virtuais. Essas condiges
representam componentes importantes na competi¢do atual entre as
cidades, no &mbito do infensivo processo de globalizagio da
acwmulagio capitalista, interferindo na escolha de afividades e
localizagdes mais produtivas, relacionadas ao maior consumo dos
lugares. Algumas entram nos circuitos econdmicos mundiais com mais
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potencialidades que outras e com diferentes vocagdes e intensidades.

Essa dindmica fambém vem se reproduzindo, mais
recentemente, nos chamados paises de economia periférica, como o
Brasil. Traz em sua génese a mesma légica de reestruturago do
espao urbano, no entanto guardando especificidades historicas,
conjunturais, culturais e geogrdficas que ao mesmo fempo
potencializam e criam grandes atritos para sua realizagdo nesses
lugares. Na configuragdo desses espaos, sobrepde-se aos problemas
bdsicos de habitagdo e servicos coletivos ndo resolvidos a busca de
novas possibilidades na dinamizag@o das economias locais vinculadas
ao turismo, que por sua vez estd pautada principalmente na
qualidade do ambiente urbano. Assim, observa-se que as
infervengdes recentes nas mefropoles brasileiras voltadas para essas
atividades encontram grandes obstdculos em um espago construido
ndo s6 intensumente segregado mas também degradado e

excludente.

Tomando-se os projetos urbanos realizados nesta Gltima
década como sinais desse novo padréo de economia urbana que,
gradativamente, vem se ampliando, entende-se que na realidade
brasileira essa superposigio de demandas torna ainda mais
complexas as possibilidades de infervengdes para renovagdo do
ambiente construido quando relacionadas as propostas para
habitaggo de interesse social. Diferentemente da cidade industrial, de
intensas demandas quantitativas, na cidade do espetdculo, consumida
como ambiente, as deficiéncias de conforto urbano e as caréncias
fisicas no espago construido relacionadas @ pobreza ferdo de ser
enfrentadas qualitativamente, sob pena de inviabilizar as
perspectivas econdmicas relacionadas ao turismo. Se ainda parece
prematuro proceder-se a andlise dos reais impactos, das interagdes
socioecondmicas e demais desdobramentos que os investimentos

dessa natureza vém produzindo nas grandes metropoles brasileiras,

suas manifestagdes iniciais sem dévida jd suscitam outras dimensdes

da relagdo hubimg(w/(idude.s

Nas sociedades mais ricas, o turismo, ao mesmo tempo em
que exige qualidade ambiental, seguranca e bons servicos, ao se
ampliar para um consumo de massa, destrdi essa mesma paisagem e
ambiente de que se utiliza. Seja pelo pastiche das caracteristicas dos
lugares, seja pela inferferéncia intensiva nos ambientes naturais. Nos
dircuitos periféricos, as contradicdes agregam outros condicionantes.
Lugares que, pela grandiosidade da natureza, pelo dima, pelo
exotismo das paisagens e pelas diferencas culturais, t€m grande
potencialidade de atragio de consumo apresenfam também um
amplo quadro de pobreza urbana, com graves problemas para a
maioria dos seus habitantes, fruto de caréncias sociais acumuladas ao
longo de fodos esses anos de crescimento desigual e ambientalmente
predatério, que contribuiram para criar condicges deficientes de

habitabilidade e infra-estrutura, principalmente nas grandes cidades.

No que diz respeito a habitagdo social e investimentos
piblicos no espago construido, observa-se que as demandas das
afividades turisticas implicam outros pardmetros de infervengdo,
diferentes daqueles que nortearam as politicas implementadas pelo
chamado Estado do Bem-Estar, do Pds-Segunda Guerra. Naquele
momento de crescimento populacional acelerado e urbanizagdo
intensiva, foram construidos nas periferias urbanas os grandes
conjuntos habitacionais, para absorver os imensos contingentes
migratdrios que chegavam ds cidades, modelo que se reproduziu
também nos paises em desenvolvimento. Como jd foi amplamente
analisado, no Brasil esse padrdo de produgdo habitacional criou um
dinamismo na economia urbana, parficularmente nas cidades-
capitais, pelos investimentos infensivos em infra-estrutura e a criagdo
de um imenso parque imobilidrio, ampliando o ambiente construido
para configuragoes metropolitanas. No entanto, limitando-se os
financiamentos a demanda solvdvel, deixou-se de fora amplos
segmentos da populagiio, de rendas mais baixas, que acabaram
encontrando nas favelas, cortigos e ocupagdes irregulares a "solugdo"

, . 6
da casa prépria.

Essa problemdtica atinge, na atualidade, grandes
extensdes de dreas construidas nas grandes cidades, apontando para a
gravidode da questdo social relacionada ds condies de
habitabilidade, bem como da questdo econdmica, tendo em vista as
demandas de grandes investimentos diretamente relacionados ds
possibilidades de crescimento do turismo nessas cidades, como serd

demonstrado para o caso de Salvador.
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No Brasil, os investimentos em cidades turisticas tém sido significativos nessa dltima

década, particularmente no Nordeste. A potencialidade dessa regido litordnea, dotada de

clima tropical perene, com extensas praias e nicleos histéricos datados do descobrimento e da

economia do aclcar, fem afraido muitos projetos, com desdobramentos na requalificagio

urbana. Salvador, fradicionalmente, tem sido uma referéncia turistica nacional obrigatéria.
ITRCINIRIN

e oturismo em Salvador

Nessa dltima década, uma politica mais ampla de incentivo o turismo no Estado da Bahia vem
. se pronunciando, tendo Salvador como pdlo, com investimentos piblicos e privados

significativos para suas diversas regides.

A Cidade do Salvador & uma referéncia urbana importante no Brasil. Ndo s por sua

dimensdo populacional -- a cidade foi apontada no Censo de 1991 como a terceira maior

a capital do pais (2.072.058 habitantes), depois de Sao Paulo (9.626.894 habitantes) e Rio de
Janeiro (5.473.909 habitantes) --, mas sobretudo pelos seus 450 anos de histéria.
Constituindo-se numa das colonizagges urbanas mais antigas da América Lating, salienta-se
por sua densidade histérica e cultural, o que lhe confere uma forte identidade no processo de

transformagdo urbana contempordneo.

Numa breve andlise histérica, observa-se que Salvador foi o suporte espacial de
vdrios ciclos econdmicos. No periodo da economia extrativa, foi o principal porto de saida de

produtos naturais. Do século XVI ao século XIX, a Bahia esteve voltada para os fluxos da

produgdo da cana-de-agicar e a criagio de gado, envolvendo especialmente a cidade-capital, o

RecBneavo e dreas do entorno no interior do estado. O terceiro ciclo econdmico de Salvador

corresponde aos primdrdios da industrializado, na virada do século XIX para o séeulo XX,

0 quando a produgdo fabril esteve voltada basicamente para produtos complementares a

G agricultura, com as primeiras unidades localizando-se proximas as fontes de energia e dreas
de produgdo e exportagdo. 0 quarto ciclo corresponde & industrializagio moderna, associada e

PP \\\ complementar ao processo industrial que se expande do Centro-Sul no inicio do século, que se

\, instala no Nordeste nas décadas de 1960 e 1970, com a politica desenvolvimentista, através da
Superintendéncia de Desenvolvimento do Nordeste (Sudene). No caso do Estado da Bahia, esta

industrializagio moderna concentrou-se na recém-instituida Regido Metropolitana de

Salvador, com a implantagio do Centro Industrial de Aratu (CIA), em 1966, e do Pélo

N Petroquimico de Camagari (Copec), em 1972. Por fim, mais recentemente, além da expansdo

desse polo industrial, com a instalagio da Ford, observa-se o incremento de novos processos
produtivos, que se sobrepdem aos anteriores, mas que se caracterizam por fluxos

diferenciados, diretamente vinculados ao turismo nacional e infernacional. Este tem como

principais mercadorias o ecoturismo e a produgdo cultural prépria da regido -- portanto,
] 10Km

=3 mercadorias localizadas espacialmente, ndo materializadas --, inaugurando o que

possivelmente se constitui no quinto ciclo da economia urbano-regional de Salvador e seu
entorno, na sua via de entrada para a globalizagdo, com reflexos na gestiio e produgdo do

espaco urbano e da habitagdo.



Em termos econdmicos, Salvador representa, juntamente
com todo o Estado da Bahia, o sexto maior PIB brasileiro, o maior da
Regido Nordeste. Embora as mudangas ocorridas na politica
econdmica nacional tenham afetado todos os estados, as repercussdes
foram diferentes em cada lugar. A década de 80, considerada perdida
para a maioria dos estados brasileiros, para a Bahia representou a
consolidagdo da sua nova estrutura produtiva industrial, associada a
modernizagdo agricola iniciada nas duas décadas anteriores, com o
desenvolvimento do oeste baiano, bem como a ampliagdo da inddstria
petroquimica e da celulose. Dentre os seis estados que mais cresceram
na referida década, a Bahia alcangou o segundo maior indice de
crescimento, com 27,9%, depois do Parand, com 32,6%. Esses foram
seguidos pelo Rio Grande do Sul (19,3%), Minas Gerais (15,9%), Sdo
Paulo (6,5%) e Rio de Janeiro (8,5%). Enquanto a renda per capita
dos brasileiros diminuiu 4,8% no decorrer da década, a renda per
capitados baianos cresceu 3,7%. A participagdo do Estado da Bahia no
PIB nacional também aumentou ao longo da década, passando de

4,9%em 1980 para 5,3% em 1990 (Carvalho Jr.,, 1992).

0 desenvolvimento econdmico constatado, no entanto, ndo
significa que as condigdes de vida dos baianos sejam muito melhores
que as dos habitantes dos demais estados e cidades da regido,
tampouco que sejam muito diferentes das encontradas no resto do
pais, em especial na Regido Sudeste, que concentra os melhores
indices econdmicos. A distribuicdo de renda para os habitantes de
Salvador, ainda que guardando especificidades, reflete o quadro de

pobreza em que se encontra a maior parte da populao brasileira.

0s fotais encontrados para o rendimento médio mensal da
populacdo de dez anos ou mais de idade na Regido Metropolitana de
Salvador (RMS) de 1980 a 1990 indicam que, se o percentual com
rendimento até 2 SM diminuiu de 31,2% para 29,6%, a parcela da
populagdo com rendimentos entre 2 e 5 SM se ampliou de 13,7% para
14,6%. Entretanto, o somatério até 5 SM pouco se alterou (45% em
1980 para 44,2% em 1990 -- ainda quase a metade da populagdo).
Por outro lado, ampliam-se os percentuais correspondentes ds rendas
média (5-20 SM) e alta (mais de 20 SM), que passam,
respectivamente, de 7,3% para 11,9% e de 1,2% para 2,9%. Essa
mudanga ndo significa necessariamente melhoria real de renda, uma

vez que o inicio da década de 1990 foi o periodo em que o saldrio

minimo atingiu o menor valor em termos de capacidade de consumo

da cesta bdsica, apés 50 anos de sua instituigdo.

De acordo com a PNAD de 1997, esse quadro sofreu pouca
variagdo nos Gltimos anos. A parcela da populagdo com rendimentos
até 2 SM continua diminuindo, registrando-se 28,2%, enquanto
aumenta o percentual de pessoas com renda entre 2. 5 SM (15,6%).
Ainda assim, cumulativamente (43,8%), este & um percentual muito
alto de pobreza, considerando-se o capacidade de compra
extremamente limitada para ganhos até 5 SM (na época, em torno de
USS 600,00). Os percentuais dos "sem rendimento”, que haviam
diminuido na Gltima década, tornam o aumentar em 1997,
sinalizando o desemprego crescente nos anos 90. Os indices
registrados para "sem declaracio” t&m sido crescentes desde os anos
80, o que possivelmente indica a expansdo do trabalho informal

(Bahia, 1994; IBGE, 1997).

Gabriel Kraychete (1994), analisando os indicadores de
emprego e renda da PNAD de 1990 para a RMS, salienta a ampliagdo
da populagdo ocupada no setor tercidrio, de 71% em 1981 para
76,82% em 1990, sendo grande parte no setor informal. Jd no
secunddrio os indices crescem de 16,4%, em 1960, para 27,6% em
1980, decrescendo em 1990 para 21,58%. Por sua vez, o percentual de
pessoas ocupadas no setor primdrio diminuiu de 10,8% em 1960 para
1,4% em 1980, subindo para 1,6% em 1990. No entanto, o setor
tercidrio, o que mais cresceu, é também o setor que concentra o maior
nGmero de pessoas situadas nos estratos inferiores de renda. Em 1990,
mais de 50% das pessoas empregadas nesse setor recebiam, no
mdximo, 1 SM. O trabalhador por conta propria representava, em
1990, um contingente de 205.340 pessoas, sendo que, dessas, 40%
recebiam até 1 SM (Kraychete, 1994). Esses dados demonstram que,
apesar do crescimento industrial registrado nas décadas de 70 e 80,
com a implantac@o de um parque industrial moderno na RMS, o setor
tende a empregar menos, enquanto o fercidrio se amplig,
incorporando novas fungdes relacionadas aos setores de turismo e
financeiro, apesar da forte absorcdo de mdo-de-obra informal, de

baixa e instdvel remuneragdo.



Além da preponderdncia de faixas de renda mais baixas,
revela-se, nessa ltima década, um cumento na concentragio de
renda. Para todo o Estado da Bahia, verifica-se que em 1981, 75,5%
da populagio detinha 33,5% da renda estadual, enquanto 0,8%
ficava com 12,5%. Os dados para 1990 indicam que 70,5% da
populaio baiana se apropriava de 22% da renda estadual,
enquanto apenas 1% detinha 27,7% dessa renda. Analisando os
motivos desse distanciamento, Renata Prosérpio enfatiza que os novos
empreendimentos empregam pouco, a exemplo da inddstria
petroquimica baiana, responsdvel por 60,0% da produgio brasileira
mas por apenas 6% dos empregos diretos gerados pela indistria de
transformagdo na Bahia. Também a celulose, responsavel pelo melhor
desempenho da economia na década de 1990, emprega apenas, entre

fabrica e floresta, cerca de 5 mil pessoas (Prosérpio, 1994).

A constataciio desse paradoxo levanta a perspectiva do
turismo como de vital importdncia para a trajetéria econdmica da
Bahia, lugar especialmente vocacionado para um mercado crescente
em nivel mundial. No inicio dos anos 90, o turismo representa 3% do
PIB baiano, com possibilidades de ampliacio pelos investimentos que
jd estavam em curso, prevendo-se que esse fipo de afividade pode
cumprir um papel importante em termos de emprego e renda no
estado, juntamente com outros servigos como o comércio e os
transportes. Mesmo que Salvador tenha ocupado, em 1993, o terceiro
lugar dentre as capitais no turismo nacional e tenha recebido 2,5
milhdes de turistas, esse fluxo contribuiu com apenas 1,6% da renda

do estado (Prosérpio, 1994).

Outros indicadores do crescimento turistico na Bahia
referem-se ds medidas implementadas para a gestio piblica dessa
atividade, como a criagdo da Secretaria Estadual de Cultura e Turismo
(Bahiatursa) e o fortalecimento da Empresa de Turismo de Salvador
(Emtursa), que vem trabalhando crescentemente na organizagdo do
Carnaval com uma perspectiva de profissionalizagio e ampliagio da
renda municipal. Em relagio ao planejamento regional, foram
criados os Centros Turisticos Integrados, compreendendo as zonas de
maior potencialidade turistica do estado: Chapada Diamantina,
litoral Norte e/ou Costa dos Coqueiros, litoral Sul efou Costa do
Descobrimento, Costa do Dend® e Baia de Todos os Santos. De 1991 a
1994, o Estado fez 95% das suas inversdes em turismo na extensdo
litordnea da Bahia, sendo que 80% dos investimentos foram
destinados a chamada Regido Turistica de Salvador (Carta CPE n. 29,

apudPorto, 1994).

Apesar dessas medidas, ndo se espera um crescimento
verfiginoso na economia baiana a curfo prazo. Ainda que venha a
representar um importante vetor de geragdo de empregos diretos e
indiretos, o sefor de turismo caracteriza-se, em todo o mundo, como
uma atividade de baixa remuneraciio, o que possivelmente ndo
deverd ser alterado. Aponta-se como de suma importdncda a
preservacio e conservagdo dos atrativos naturais e culturais, como
estratégia de ampliagio do fluxo turistico no Estado da Bahia
(Gottschall, 1994). Ainda segundo o estudo de Carlota Gottschall, é
fundamental que se analise em profundidade os diversos aspectos
econdmicos e sociais que envolvem a atividade turistica tendo em vista
uma visdo realista dos efeitos que traz e poderd vir a trazer para
determinado lugar. Para Jorge Silva (1993), os efeitos econdmicos so
se fardo sentir quando houver complementaridade entre o setor e as
demais atividades econdmicas, um bom nivel de relagdes com outros

ramos, elevando assim os niveis de emprego e renda geral.

Quanto as implicacdes espaciais, para Edgar Porto as novas
possibilidades de ampliagio da economia baiana colocadas pelo
turismo no litoral e cidades histéricas certamente implicardo uma
nova estratificaciio espacial e a consegiente migragio populacional
do centro para a periferia no ferritorio baiano, o que exigird novos
fluxos de capitais voltados néo s6 para o turismo, como também para a
triagdo de novos espagos habitacionais.  Observa-se, ainda, nesta
Gltima década, o surgimento de unidades auto-suficientes
segmentadas no litoral, com novos parGmetros de urbanizagdio,
espacos esses que, sem divida, mais infensamente
internacionalizardo as suas relacdes, apesar do seu efeito
segregacionista em relagdo ds populages de média e baixa renda

moradoras nos locais onde se instalam (Porto, 1994).

Diante dessas considerades, particularizando o caso de
Salvador e seu entorno imediato, busca-se, nas se¢ges seguintes, com
base em dados atualizados, contribuir para o delineamento de novas
possibilidades de intervencio em habitagdio social considerando as

novas relagdes econdmicas e dindmicas espaciais urbanas.
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Tal como nas demais grandes cidades brasileiras, em Salvador a
problemdtica habitacional estd centrada sobretudo na ocwpagdo informal, ocorrida
a revelia das legislagdes urbanisticas, que se consolidou como solugdio habitacional
nas Gltimas décadas. Resultado das indmeras favelas, invasdes e loteamentos
clandestinos, a cidade possui hoje grandes extensdes de dreas em condigdes de
habitabilidade deficiente. Compondo com outras formas de produgdo habitacional,
configuram um ambiente construido segmentado por diferentes graus de caréncias,
onde habita a maioria da populaggo. Essas dreas concentradoras da pobreza, além
de excluidas de pardmetros urbanisticos adequados, estdo segregadas das
benfeitorias urbanas. Em sua esséncia, essa extrema diferenciactio de moradia no
interior da cidade constitui uma questdo violenta e desagregadora, que amplia e
aprofunda as desigualdades socioeconémicas, criando graves problemas

relacionados ao habitar na cidade.

Nesse sentido, apesar do acervo considerdvel de estudos sobre habitagdo
no Brasil, poucos sdo aqueles que fratam da configuragio da cidade real,
identificando suas diferentes espacialidades na composicdo urbana
contempordnea, entendidas como conteGdo social materializado no espago
construido. Essas espacialidades representam  aspecios indispensdveis para
dimensionar e qualificar as questdes referidas, ampliando as possibilidades de
andlise e possiveis inferferéncias nesse processo de urbanizagdo socialmente tdo
desigual. Sdo questdes que exigem, além de uma compreensdo estrutural mais
ampla, o entendimento das dindmicas urbanas relacionadas a cada cidade. Com
esse propésito, foi desenvolvido um amplo estudo sobre a cidade de Salvador,

chegando-se aos resultados sucintamente apresentados a seguir (Gordilho-Souza,
1999)7

Na dlassificagdo das diferentes formas de habitagdo contempordnea em
Salvador foram identificados os parcelamentos formais -- loteamentos aprovados,
conjuntos habitacionais, vilas e loteamentos pablicos --  os informais, abrangendo
as chamadas "invasdes" e outras ocupagdes que ndo tiveram projetos urbanisticos
previamente aprovados pelo municipio, como os arrendamentos, aforamentos e
loteamentos clandestinos. Distinguiu-se a ocupagdo antiga, anterior d década de 20

deste século, uma vez que os parGmetros urbanisticos de ocupagfio eram outros.

Os dados obtidos indicam que a ocupagdo antiga corresponde a 8,4% da
Grea continental do municipio, ao passo que a expansdo ocorrida de 1925 a 1991
equivale a 91,6%. Do total da ocupagdo recente, 32,4% corresponde ds ocupagdes
informais 14,3% dsinvasdes e55,6%, as formais. Para o restante da drea ocupada
(3,6%) nio foi possivel obter informagdo quanto d legalidade urbanistica. Apesar
da predomindncia espacial da formalidade, verificou-se que a maioria da
populagio de Salvador, praximo a 60% do total de habitantes, estd morando em
ocwpagbes informais, tendo em vista os altos indices de densidade detectados para

estes parcelamentos média em torno de 300 hab/ha.
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A situagdo investigada configura-se mais grave ainda se
analisada do ponto de vista de limites de condigdes de habitabilidade.
Tomando-se como referéncia os requisitos urbanisticos em vigor,
dlassificou-se a ocupacio contempordnea considerando as seguintes
caracterisficas: registro municipal e legalidade fundidria; sistema
vidrio adequado (acessibilidade, dimensionamento, pavimentagdo);
infra-estrutura bdsica coletiva (redes de energia, dgua e
saneamento); lote minimo estabelecido pela legislagdo; existéncia de
dreas publicas abertas e de equipamentos coletivos; conservagio do
ambiente construido e auséncia de situagdes topogrdficas de risco;
enfim, os atributos necessdrios ds idealizadas boas condigges

urbanisticas.

De acordo com esta qualificagdo, excluindo-se a ocupagdo
antiga (8,4%) e as grandes dreas loteadas e niio ocupadas (4,8%), no
padrdo considerado "bom" -- dreas que atendem aos principais
requisitos normativos -- foi classificada 33,6% da ocwpagdo urban;
53,2% foi identificada como "deficiente” dos referidos atributos
urbanisticos requeridos, representando o somatério das categorias
dassificados como "regular" (22,5%), "precdrio” (18,9%) e
“insuficiente", (11,8%), de acordo com os critérios estabelecidos.
Associando-se esses dados & populagio moradora -- habitantes por
subdistrito censitdrio -- em 1991, encontrou-se para o total de drea
considerada "deficiente” o equivalente a 73,1% do total de
moradores, ou seja, uma estimativa de 1,3 milhdo de habitantes da

ocupag@o contempordnea.

Essas condigges representam um desafio para intervengdes
fisicas que objefivem a melhoria urbanistica e a inclusdo dessas
imensas dreas de pobreza visando a uma cidade ambientalmente
desejdvel e socialmente justa. Exigem investimentos pblicos
infensivos e a revisdo de parGmetros técnicos e conceituais. Nesse
sentido, foram analisadas algumas intervengdes urbanas recentes
ocorridas em Salvador, procurando-se verificar como tém contribuido

para mudangas qualitativas nessa configuragdo espacial.

A partir de meados desta década, Salvador tem sido objefo
de projetos urbanisticos de grande porte, voltados para o lazer,
equipamentos de apoio para comércio e servicos, saneamento,
transporte de massa e programas de habitagfio em dreas degradadas,

Estes projefos, em seu conjunto, contribuem para o fortalecimento da

economia urbana de Salvador, voltada para sua vocagio de cidade

tercidria e furistica.

Inicialmente apontam-se a recuperagdio e a revitalizacio de
espagos culturais, a exemplo do Teatro Castro Alves (1992), da Concha
AcGstica (1993 e 1999), da Biblioteca Central (1998), do MAM e do
Museu Geoldgico (1998), assinalando-se também a implantagio de
novos espagos, como o Tempostal (1997). Esses equipamentos estdo,
quase todos, localizados na drea central e imediagdes do Centro

Historico.

0 projefo de maior impacto foi o de requalificacio do
Pelourinho, que teve sua primeira etapa concluida em 1993, com a
restauracdo de 102 imdveis antigos. Essas edificades, onde moravam
majoritariamente inguilinos de cortigos, foram desocupadas para
novos usos de comércio e servico voltados para o turismo, fornando-se
um local de concentragio de espetdculos e outras atividades culturuiz
Dados do Ministério da Cultura, que tem apoiado decisivamente essas
iniciativas locais, ddo conta de um total de 600 casas jd restauradas até
o inicio de 1999 e anunciam investimentos, em convénio com o BID,
para a recuperagio de mais trés hectares do bairro através do Projeto
Monumenta, com previsdo de investimentos da ordem de US$10

milhdes (A Tarde, 25/2/1999).

Esses empreendimentos, coordenados pelo governo do
estado, logo foram seguidos de outras iniciativas de recuperagio de
grandes espagos publicos abertos, e/ou de implantagdo de novos
parques e Greas de lazer, como o Jardim Zooldgico (1993), Parque do
Abaeté (1994), Parque de Pitvacu (1994), Parque do Costa Azul
(1997), Digue do Tororé (1998), Parque de Esculturas do Unhéo
(1998), Jardim dos Namorados (1999), Praga da Sé (1999), Parque do
Aeroclube (1999).

Paralelumente a esses investimentos, localizados
basicamente na cidade antiga e na orla ocednica, vieram as propostas
para a modernizagio dos fransportes, como o projefo para
implantacio do metrd, além de um abrangente projeto de
saneamento e esgotamento sanitdrio, o Bahia Azul, associado a um
amplo programa habitacional, o Viver Melhor, conforme seilustra com

os dados a seguir.



A partir de 1996, a Prefeitura Municipal de Salvador
retomou iniciativas anteriores para a implantagdo de um sistema de
transporte de massa. Conforme divulgado, associado ao transporte
coletivo o projeto incluia a ampliagdo do sistema vidrio estrutural
existente, a revitalizagdo da linha ferrovidria e a implantagdo de um
sistema integrado multimodal para o municipio (novo metrd de
superficie, dnibus e trem), a recuperagdo e ampliagdo do sistema
vidrio e a implantacio de projefos integrados de engenharia de
trafego. Com financiamentos do governo do estado, do BNDES e do
BIRD, o projeto, a ser implantado por etapas e jd em execugdo,
irradia-se da zona central da cidade para atingir a periferia, ao longo
dos principais eixos de circulagdo urbana, a BR-324 e a avenida
Paralela, abrangendo investimentos, na primeira fase, no valor total
de RS 111 milhdes (Bahia, 1998). O novo sistema de circulagio
também prevé a implantado de novas vias nas zonas mais populosas,

miolo e subGrhio, atualmente carentes de acessos e transporte fluidos.
Ainda que ndo vinculados ao transporte de massa, embora no dmbito

desse ciclo de modernizagdo urbana em curso, no qual os principais
acessos G cidade também representam elementos estruturantes,
destacam-se a ampliagio do aeroporto e o novo sistema vidrio de

acesso ao mesmo, em fase de finalizagdo.

Em relagfio ao saneamento, o Programa Bahia Azul, que
estd sendo implantado pelo governo do Estado desde 1996, através da
Embasa, objetiva, conforme as publicagdes oficiais, ampliar redes de
abastecimento de dgua, redes de esgotamento sanitdrio e sistemas de
coleta e destinacdo final de lixo, com vistas & despoluicdo de rios e
praias, recuperagdo de dreas degradadas, com implicagdes diretas na
questdo da saide, qualidade do ambiente e estimulo ao turismo.
Abrangendo os dez municipios da RMS e 0 entorno da Baia de Todos os
Santos, atinge praticamente toda a populugﬁo ai residente, em forno
de 2,5 milhdes de pessoas. A implantado estd sendo viabilizada por
financiamentos do BID, BIRD, OECF e BNDES, num total previsto de
USS 600 milhdes (Bahia, 1997a).

No que diz respeito @ habitagdo, a partir de 1995-1996,
depois de um longo periodo de recesso, o governo do estado vem
implantando um amplo programa de melhorias de dreas ocupadas
degradadas em Salvador e outros municipios da RMS, o Programa
Viver Melhor. Apesar dos resultados ainda muito recentes, um breve
eshogo indica a dimensdo do programa. Financiado através dos
programas Habitar Brasile Pré-Moradia, com infermediagio da Caixa

Econdmica Federal (CEF), foi implantado pela URBIS, empresa

piblica voltada para producio de habitagdo social no estado,
responsdvel pelo programa. Conforme dados da CEF, de 1997 a 1998
realizaram-se 94 projetos em todo o Estado da Bahia, sendo a
maioria, 65, em Salvador, 5 nos demais municipios da RMS e 24 no
restante do estado. Desse total, no municipio da capital, 53 projetos
intervieram em dreas de ocupao informal deficiente, abrangendo
31.053 familias; 6 foram para a melhoria de infra-estrutura em
conjuntos habitacionais existentes, envolvendo 4.282 familias, ¢ 6
corresponderam a projetos de implantagdo de novos conjuntos, num
total de 3.137 unidades. Os investimentos em Salvador foram da
ordem de R$152 milhdes, abrangendo 38.472 familias. Portanto, a
grande maioria dos projetos envolveu dreas jd ocupadas. Foram
atingidas principalmente as dreas de invasdo algumas localizadas
em glebas remanescentes de conjuntos habitacionais construidos no
passado pela prépria URBIS , melhorando-se a infra-estrutura e
substituindo-se algumas habitages relocadas na prdpria drea, num
total de 5.089 novas unidades. Representam investimentos vultosos,
com resultados significativos, comparados a momentos anteriores,
constituindo, em termos de novas unidades habitacionais, 22% do

total produzido até 1986 na RMs.?

Evidentemente, os dados analisados indicam uma mudanga
de atuacio da URBIS. Historicamente, desde sua criagio, em 1965, a
empresa atuou basicamente na construgdo de novos conjuntos em
grandes vazios da periferia urbana, seja em dreas limitrofes do
municipio ou mesmo préximo dos nicleos industriais metropolitanos.
A partir do programa Viver Melhor, a URBIS passa a atuar mais
intensivamente na melhoria habitacional de dreas degradadas jd
otwpadas, com o perspectiva de manter as populagdes nos
assentamentos de origem. Por outro lado, os dados colhidos para a
Gltima década indicam que a proporcdo entre o nimero de novas
unidades habitacionais implantadas pelo setor piblico e o nimero
total de familias envolvidas em projetos de urbanizagio tem
diminuido, passando de uma relac@o de 40,4%, em 1989-1992, para
21,9% em 1993-1996, até alcangar um percentual de 21,3% entre
1997 e 1998. Ou seja, tendencialmente investe-se menos em novas

unidades e mais em urbanizagdo de dreas ocupadas.

Nesse processo, observam-se alguns avancos na
experimentagdo de novos pardmetros urbanisticos. Se nos primeiros
projetos do programa Viver Melhor, ocorridos em dreas
remanescentes de conjuntos habitacionais, como na invasdo Yolanda

Pires-Ogunjd, percebe-se um modelo fisico de intervencdo com
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remanejamento total das unidades existentes, ainda que na prépria
localidade, as Gltimas intervencdes condluidas tm procurado manter
uma grande parte das casas existentes, relocando-se algumas na
propria drea, a exemplo do que foi realizado para a localidade da

Gamboa.

Ainda que a atitude da infervengio piblica tenha mudado,
nesse programa, em relagdo d permanéncia da maioria das invasdes
em Salvador, observam-se algumas limitagdes no sentido de atingir-
se uma melhor qualidade do habitar, tal qual conceituado nesta
pesquisa. Em quase todos os projetos implantados o padrdo
predominante foi: novas unidades/equipamento comunitdrio
local/melhorias de habitacges precdrias. Apenas em alguns casos
percebem-se mudangas de atuagdo urbanistica, avangando-se
timidamente na diregio da preservagdo das caracteristicas espaciais
de uma "ocupagdo popular" (Gamboa); da valorizagio da estéfica do
lugar (Candeal); da interagdo com novos agentes sociais, como ONGs,
escritdrios de projeto, através de concursos péblicos e parcerias (Novos

Alagados, Caranguejo, Camurujipe e Candeal).

Em relagtio o qualidade de espagos publicos e tratamento
de dreasverdes plantio de drvores, cuidados com a paisagem natural,
recomposicdo de dreas verdes e fratamento de espagos colefivos |,
praticamente ndo houve avangos qualitativos, seja para a comunidade
local, seja para a populagio em geral. Quanto aos equipamentos
comunitdrios implantados, visam atender apenas as demandas
especificas dessas localidades, como posto de saide, escola, creche,
dreas de esporte. Ndo existem propostas para implantagio de

equipamentos de uso extensivo ao bairro e d cidade.

Para esse enfoque de andlise, observa-se ainda que nem
todos os projetos urbanos recentes mantiveram as populagdes
moradoras originais. Tal qual ocorreu no Pelourinho, em algumas
outras intervengdes de revitalizagio de espagos cwlturais e de lazer, em
dreas de localizagio privilegiadas como Costa Azul, Abaeté e Unho,
as aglomeragdes habitacionais de baixa renda, do tipo "invasdes”, que
I haviam foram retiradas, sendo os anfigos moradores indenizados

ou relocados para loteamentos piblicos na periferia.

Ainda analisando as medidas poblicas recentes que
envolvem a questdo urbana, observa-se que, nos Gltimos anos, as
empresas piblicas encarregadas dos servicos de infra-estrutura ou jd
foram privatizadas, a exemplo da COELBA (energia elétrica) e

TELEBAHIA (telefonia), ou estéio previstas para privatizagdo

imediata, como a EMBASA (dgua). Por outro lado, no dmbito da
reforma administrativa promovida pelo governo do Estado, houve o
liquidacdo da URBIS, que teve suas fungdes incorporadas a CONDER,
que deixa de fer apenas atribuigdes na Regido Metropolitana de
Salvador, passando a atuar em todo o estado. Foi aprovada também a
privatizagdo das principais vias de acesso d cidade -- BR-324 e Estrada
do Coco -, com previsio de implantagdo de peddgios. Sio medidas
que sinalizam o processo de ampliagio da privatizacdo do meio
urbano, o que certamente trard desdobramentos ainda ndo definidos
para as condigdes da moradia e fluxos nesta cidade de composicdo

social nitidomente desigual e exiremamente pobre.

Enfim, esse conjunto de medidas e projetos so prendncios
de mudangas na dindmica urbana, interveng@es essas que se deparam
com a realidade complexa do ambiente construido e, cerfamente,
enfrentam contradigdes e conflitos ante as perspectivas que se colocam

no redimensionamento das condigdes urbanas na atualidade.



| envolvendo Salvador

macrorregiona

Em relagiio & macroexpansdo urbana na década de 1990, algumas infervengdes
recentes trazem novos confeddos para a estruturagdo do espago que envolve Salvador,

devendo, portanto, ser consideradas como referéncia para os objefivos desta andlise.

Observe-se que a ocwpagdo continua tem se ampliado significativamente na
faixa da orla de Lauro de Freitas e Camagari, impulsionada pela implantagdo de uma
nova via litordnea, inicialmente com o trecho da Estrada do Coco, até ltacimirim, no final
da década de 1970, ampliada com a construgdo da Linha Verde, BA-099, na década de
1990. Jé nas décadas de 1970 e 1980, inicia-se a ocupagdo urbana nessa diregdo, com a
implantacdo de loteamentos balnedrios, o que foi consolidado com a efetivagdo de um
grande empreendimento habitacional privado, o Vilas do Atldntico, objetivando atender
ds novas demandas do Pélo Petroquimico de Camagari. Mais recentemente, vém sendo
implantados nessa faixa atldntica outros tipos de empreendimentos privados, voltados
para o turismo, como os resorts da Praia do Forte, Guarajuba e Itacimirim. Em 1997,
iniciou-se a construgdo de um grande complexo turistico, o Projeto Sauipe (4 mil quartos
de hotéis, parques e dreas de lazer, ocupando 1.700 hectares). Localizado a 90
quilometros do centro de Salvador e a 70 quilémetros do aeroporto, o Projeto Sauipe foi
inaugurado recentemente, passando a funcionar em sua primeira etapa (180 hectares),
com um tofal de 1.650 leitos -- o correspondente a 60% da capacidade dos hotéis cinco
estrelas de toda a Regido Nordeste. Abrange cinco hotéis de padrdo internacional, seis
pousadas femdticas, uma vila de lazer e entretenimento, trilhas ecoldgicas, campo de

golfe, centro eqiiestre e diversos conjuntos de quadras de esportes!©

Ressalte-se que a modernizagio e ampliagdo do aeroporto internacional
de Salvador, infervengdo iniciada em 1999, estd também prevista para conclusdo em
2001, e que estd em vias de implantaggo o sistema de peddgio para a Estrada do Coco.
Concomitantemente a essas agdes, efetivou-se o Plano de Ocupacdo para a Costa dos
Coqueiros, através da CONDER, definindo-se uma legislagio urbanistica e ambiental
especifica para esse novo vetor de crescimento, iniciativa publica que reafirma essa nova

dindmica regional de expansdo urbana (Bahia, 1997b).

Considerando-se, em conjunto, a implantagio dessa nova infra-estrutura
urbano-regional, as medidas de controle da ocupagio para essa zona de expansdo
urbana, conjugadas & implantagdo dos projetos recentes em Salvador, entende-se que
essas sdo intervengdes que evidenciam a infengdo publica de "preparar” a cidade e sua
macrorregido para um novo ciclo econdmico relacionado & ampliagdo do tercidrio, agora

envolvendo o ambiente e a cultura como mercadorias.



Assim, Salvador e a regido de seu enforno imediato, em suas
diversas relagdes socioespaciais, tém se pronunciado fortemente como um dos
principais pélos turisticos do Brasil, o que jd esboga, na expanséo urbana, uma
ampliagdo além das suas proprias fronteiras metropolitanas. Os investimentos
piblicos e privados ai realizados, voltados para os servigos turisticos, buscam as mais
diversas fontes culturais e ambientais
existentes no seu espaco regional
imediafo. Diferentemente dos fluxos
vidrios, direcionados aos pdlos industriais
na periferia da cidade, e das localizagdes
habitacionais centro-periferia, essas
novas infervengdes apontam um possivel
redirecionamento em relagdo @ dindmica
urbana anterior. Os investimentos para a
valorizagdo da "ddade antiga", a selegio
de dreas afastadas e isoladas da ocupagdo
urbana continua para investimentos de
lazer a beira-mar, as medidas de controle
do ambiente, representam indicadores de
mudangas na dindmica espacial da
tidade, promovendo outras inferagdes na
economia urbana, o que cerfamente fraz
impactos importantes na configuragio do

habitar em Salvador.

Acervo CAV

Esses novos circuitos tercidrios, que envolvem o ambiente urbano e
natural e se ampliam significativamente no mundo atual, encontram no acervo do
patriménio histdrico e cultural de Salvador e sua regido imediata uma abundante
fonte geradora de riquezas. No entanto, essas relagges demandam um meio
ambiente atrativo, dificilmente podendo conviver e prosperar com indicadores de
pobreza tdo amplos e com a intensa segregagdo e precariedade habitacional
apontadas para Salvador, que exclui uma grande parte da cidade e de sua

populaggo.
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intervencoes em habitagéo social

Considerando-se esse eshogo urbanistico das condi+des atuais do meio
urbano de Salvador e das infervengdes recentes, algumas mudancas e permanéncias

relacionadas  questdo da produdo e melhoria habitacional jd podem ser apontadas.

Primeiramente, observa-se que a implantagfo de conjuntos habitacionais e
dos loteamentos pGblicos na periferia, produzidos desde os anos 60 para atender ao
déficit habitacional e absorver as populagdes desabrigadas ou transferidas de invasdes e
dos corticos das dreas centrais mais valorizadas, contribuiu para intensificar a segregago

espacial na cidade.

Diferentemente, as infervencdes que foram realizadas mais recentemente
visando & melhoria de dreas ocupadas representam uma mudanga de atitude do poder
poblico em relacéio ao problema da habitagio em Salvador, contribuindo para tornar as
condigdes do habitar menos segregadora e excludente. Embora, no passado recente,
algumas tentativas de urbanizagdo e legalizagio em dreas de ocupagdo informal e
degradadas tivessem ocorrido Projeto Minha Casa (1987/89), Programa de Legalizagio
Fundidria (1987/96), Programa de Protecdo de Encostas (1989/92) e projetos de mutirdio
e parceria (1993-1996) , representaram agdes seforiais, tendo resultado em atuagio
poblica de pouca abrangéncia. No periodo 1997-1998 nofificam-se investimentos
sistemdticos e macicos em projefos de urbanizagdo e melhoria habitacional nas dreas
mais deficientes da cidade, em sua grande maioria suscetiveis d legalizagio, mantendo-

se, em quase fodos os casos, as populagdes originais.

Outra mudanga a ser assinalada, com base nos dados levantados, refere-se ao
fato de que, gradativamente, o nimero de familias envolvidas em projetos de
urbanizago de dreas ocupadas vem se sobrepondo ao ndmero de novas unidades
habitacionais construidas pelo poder piblico em conjuntos habitacionais, significando
que nos anos 90, no que se refere @ habitagdo social, se investiu mais nas dreas ocupadas

degradadas, envolvendo prioritariamente a questdo do ambiente construido.

No entanto, se por um lado alguns projetos foram inovadores no provimento
de melhorias fisicas em dreas de ocupag@o informal, por outro ainda avangaram pouco na
relagdo habitagdo/cidade. Pontuam que a urbanizagio de dreas degradadas envolvendo
infra-estrutura, remanejomento da ocupagio em dreas de risco, implantagio de
equipamentos comunitdrios locais e substituicio e/ou melhorias de habitagdes
deficientes, enfim, melhorias fisicas das unidades habitacionais e da infra-estrutura na

localidade, certamente constituem agdes pablicas dirigidas s caréncias mais imediatas de



grande parte da populagio urbana de baixa renda. No entanto, ainda ndo atingem o dmago da questdo
que atualmente se apresenta sobre o habitar no meio urbano. Mesmo absorvendo-se as invasdes e suas
localizagdes na cidade, melhorando-se as condigdes materiais e sanitdrias, poucos foram os avangos
quanto & legalizagdo fundidria, o tratamento de espagos publicos, a questdo ambiental e, principalmente,
quanto ds possibilidades de insercio real dessas dreas na "cidade formal", através da definicdo de
pardmetros urbanisticos préprios, da implantagfio de equipamentos de abrangéncia urbana, medidas
indispensaveis para garantir condicoes de habitabilidade e direitos urbanisticos para a colefividade no

ambiente urbano construido.

No que se refere ao problema de encostas e ao conforto de acessibilidade em dreas de dedlive
acenfuado, esses projetos recentemente implantados tampouco inovaram em tecnologias proprias a essa

questdo, tio peculiar na ocupago habitacional de Salvador.

0s avangos mais significativos foram notificados nas intervenges que envolveram ONGs e
participagiio comunitdria, salientando-se Novos Alagados e Candeal. Primeiramente, porque partiram de
iniciativas de projetos jd discutidos com os moradores, com uma certa margem de amadurecimento para
que se trabalhassem as demandas locais. Em segundo lugar, destaca-se o fato de esses projetos
incorporarem novas diretrizes de dmbito

social, ambiental e urbano, com potenciais
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mais amplos que a mera urbanizagio da
"favela", capazes de promover a sua melhoria

e asua incorporagdo ao cotidiano da cidade.

Mesmo considerando que alguns
projefos represenfem um certo avan¢o na
conquista de um ambiente menos excludente,
ao confrontarem-se esses resultados com o
quadro atual da ocupagio habitacional
retratado, com a predomindndia significativa
de populagdo habitando em dreas informaise
deficientes, os resultados mostram-se timidos
diante da grandeza da questdo. Por outro lado, a fragilidade financeira do municipio para enfrentar
problemas de tal envergadura indica que ndo basta a vontade politica local para realizagoes de mudangas
efetivas, fazendo-se necessdrios recursos externos significativos, possiveis somente com apoio federal.
Todavia, desde 1999 ndo hd previsoes imediatas da CEF para novos financiamentos através do programa

Pro-Moradiae Habitar Brasil.

Portanto, diante dessa interrupgdo na esfera da agdo piblica, as perspectivas de melhoria das
condigdes de habitabilidade na realidade atual sdo vagas, ainda sem confornos definidos, mas com
indicages de poucos desdobramentos para efefivagdo de uma politica social de habitacdo. Em acréscimo,
verifica-se que os problemas analisados ampliam-se para questdes que envolvem a privatizagio dos
servigos urbanos, o que exige uma postura péblica explicita e continua para que essas dreas de pobreza

sejamincluidas entre aquelas atingidas pelos beneficios piblicos e o conforto colefivo.




do século XX

final

Perspectivas no

Vista sob essa dtica, a problemdtica habitacional atual de Salvador indica
que, nesse processo de ocupagdo desigual, deficiente e ambientalmente predatério,
ganharam os lucros imediatos, mas em relagdo d cidade em seu conjunto, todos perderam
e, duplamente, aqueles para os quais nada mais restou além de um pequeno alojamento
na periferia desassistida. A melhoria desses espagos ocupados representa atualmente um
custo muito alto, tendo em vista que, consolidados, so praticamente irreversiveis em sua
morfologia bésica e, portanto, contraditoriamente incompativeis com os novos padrdes
produtivos que se avizinham, tendo a propria cidade e seus ambientes como meio de

produgdo no processo de acumulagdo.

Aandlise dos novos projetos urbanos em fase de implantacdo jd delineia o
incremento desses processos produtivos emergentes, sobrepondo-se aos anteriores.
Caracterizam-se por fluxos diferenciados, tendo como principal mercadoria a cidade, sua
historia e a producdo cultural propria da regido, como potenciais para o consumo.
Portanto, mercadorias localizadas e ndo-materializadas, iniciativas econémicas que
demandam outras relagdes espaciais envolvendo a cidade e seu entorno, em sua via de

entrada para a globalizagdo.

Trazem, no conjunto, novos condicionantes que delineiam outras relagges e
limites socioespaciais, certamente envolvendo a gestdo e produgdo do espao urbano e da
habitagdo. Percebe-se a emergéncia de um "redesenho” para a cidade, dinamizando suas
possibilidades turisticas, sobretudo nos limites da drea antiga e na sua relagdo com o mar.
Voltando-se novamente para a Baia de Todos os Santos, as intervencdes agora atingem
outras perspectivas econdmicas, além da cidade portudria, envolvendo investimentos de
cunho cultural-ambiental. Diferentemente da cidade industrial, as demandas da
economia do turismo no espago parecem criar outras relagoes de localizag@o habitagdo-
trabalho e habitagdo-cidade, que jd comegam a despontar em Salvador, haja vista os
investimentos em curso. Enfende-se que essa perspectiva que se delineia no espago

construido guarda em seu seio profundas contradicdes sociais.

A mercantilizagio dos ambientes e a privatizagio do meio urbano
desestatizagdo das empresas de servios urbanos e privatizagdo dos acessos de entrada
para acidade jd despontam no cendrio de Salvador e de outras cidades brasileiras e, ao
emergirem, deparam-se com esse ambiente construido complexo, fragmentado e
deficiente, de composicdo social nitidamente desigual e extremamente pobre. Miséria,
violéncia, ambiente precdrio e turismo ndo sdo ingredientes que se conjugam numa
cidade cujos servicos e ambientes se pretenda “vender". No entanto, sdo condigdes que
estdo fortemente presentes na realidade brasileira, e esse parece ser o grande desafio dos
dircwitos econdmicos que envolvem cidades como Salvador. Como serd enfrentado esse

enorme fosso criado pelas diferenciagdes sociais e espaciais no ambiente urbano?



Nesses tempos de globalizagdo intensiva, as interagdes
entre sociedade e espago adquirem outros conteddos, o serem
considerados na perspectiva de infervenciio urbana. Alain Lipiefz, ao
tratar de reestruturagio produtiva e impadio intra-urbano, afirma
que, numa estratégia de desenvolvimento local, o conteddo é mais
importante do que a forma. Na implementagdo de novas estratégias
produtivas, além da capacitagdo local, seja em termos de formagdo
profissional, seja em meios de articulagio entre empresas, 6
sobretudo importante prover, no conjunio da aglomeragio, uma
qualidade de vida ambiental atrativa. Na sua compreensio, o
saneamento e urbanizagdo de bairros populares, o desenvolvimento
de espagos verdes ou a implantagdo de parques e de afividades
clturais, um bom sistema de transporte coletivo: tudo isso ndo é um
luxo social e ecologista, mas sim uma condiciio de desenvolvimento

econdmico (Lipiefz, 1996).

As andlises aqui efetuadas apontam para essa dirego.
Entende-se que as atuais politicas de melhorias urbanas e
habitacionais, longe de representarem a "producio de bens de
consumo coletivo" para melhores condigoes de "reprodugdo da forca
de trabalho" ou respostas ds "lutas urbanas" que se manifestaram
fortemente nas décadas de 1970 e 1980, aparecem como exigéncia da
propria possibilidade de inser¢do econdmica dos lugares no mercado e
em drcuitos globalizados. Mais do que politicas sociais em si,
representam novas demandas econdmicas na renovaggo de padrées

produtivos.

Dessa forma, as contradigdes e conflitos se ampliam do
direifo @ moradia enquanto unidade habitacional, o direito ao
habitar, compreendido num sentido mais abrangente, que vai além
das benfeitorias materigis. Traduz-se no reconhecimento e
preservacdo das identidades de vivéncias e de lugares, na liberdade de
representagdes espaciais e na melhor qualidade do ambiente natural
e construido. Enfim, representam as novas necessidades para formas
de sustentagdo de vida cofidiana, adequadamente confortdveis e
diferenciadas, requisitos estes que parecem ser propostos pela

sociedade de nosso tempo.

Para isso, as agdes piblicas em habitagdo social terdo de
priorizar a melhoria de dreas ocupadas sem perder de vista a
necessidade de produgio de novas habitages. Como analisado, essas
demandas englobam, além de infra-estrutura e melhoria da
edificacdo, a criagdo de espacos pablicos, a insercdo de equipamentos
urbanos, legislagdo propria e assessoramento féenico na construgiio o
ambiente coletivo. Envolvem recursos vultosos e subsidios piblicos,
dentro de um escopo de planejamento que dimensione e priorize as

infervencdes, sem dispensar a permanente participagio dos

moradores, parcerias diversas e redefinigoes conceituais -- se, de fato,
a sociedade se propde a enfrentar efefivamente o questio da

qualidade do meio urbano.

Sobre um projefo politico-territorial de conquista da
tidadania relacionada a questoes da legalidade urbanistica,
evidentemente entende-se que seria utdpica a expectativa de ampliar
a vigéncia das normas e codigos estabelecidos para toda a cidade,
frente d situagdo atual. Em primeiro lugar, porque o fato de que essas
dreas foram edificadas sem controle ndo necessariamente significa
tratar-se de dreas fora de padrdes urbanisticos desejdveis. Por outro
lado, as normas da legislagdo atual ndo estdo isentas de critica sobre

questdes de conforto, ambiente e garantia de qualidade de vida.

Como caminho para enfrentar-se a sitvagio desvendada
aponta-se sobrefudo a necessidade de implementar-se uma politica
urbana especifica e continua, valorizando-se as caracteristicas e
particularidades de cada cidade e localidade, para inclusdo dessas
dreas num coletivo mais amplo. Nesse sentido, terdo de ser criados
meios de melhorias fisicas e fortalecimento desses lugares na cidade,
identificando-se potencialidades de transformagio de dreas
dormitérios em dreas de habitar no meio urbano, lugar onde se vive e

seviverd no proximo milénio.

No processo de reestruturagiio econdmica que se
vivencia no mundo atual, a gestdo de cidades como Salvador, que
detém um grande potencial sociocultural, terd de ir além das medidas
pontuais e infervencdes em dreas turisticas. Ao se constatar esse alto
grau de diversidade e de ndo regulagdo no uso e ocupacéo do solo,
com impactos no ambiente natural e construido, fica evidente a
necessidade de revisdo das politicas de atuagiio em habitagdo social,
para que os conteddos de fato se modifiquem, adquirindo
potencialidades de mudangas qualitativas. Responder aos desafios
que agora sdo colocados supde que ndo sejam ignoradas essas
condigdes tdo dispares. Por irds dos cartdes-postais hd uma imensa
ddade @ deriva, silenciosa, segregada, excluida dos circuitos e
pardmetros formais, contudo integrante dessa multipla realidade

urbana.
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Estimativas do Organizagto Mundial do Turismo e do
Anudrio Estatistico do Embratur pora 1993, gpud
Ribeiro etal. (1996).

Com esses novos projetos de renovagdo urbang,
manifesta-se nos paises centrais 0 que se denominou
de gentrification - expulsio das populacges pobres
residentes em dreas centrais degrodadas,
substituidas por outras de renda mais alta. Essas
intervencdes, em pleno curso nas grandes cidades,
basicamente tém sido relacionadas @ amplioggo dos
setores financeiro e furistico, associodas @
dinamizado de ofividades imobilidrias. Geralmente
incidindo em Greos de propriedode poblica ou
semipGblica -- ruinas de fdbricas, antigos docasetc. -
-, esses projetos de urbanizacGio t8m como objetivo
integrar ofividades de recreacdo, cultura, compras,
habitocio pora morodores de alta renda. Esse
modelo se reproduz em cidades anfigas, incenfivando
a vocagho furistica, tendo o "cidade-como-palco”,
envolvendo pesados investimentos péblicos e
privados que valorizam essas dreas "revifalizadas'.
Ver, a esse respeito, Harvey (1992 [1989]) e (Hall,
1995 [1988]).

As tendéncios de arranjos espaciais da habitag@o nos
paises altomente industrializados delineiom o
confinvidade de uma ompla descentralizacdo
espacial em regides urbanas, polinucleados,
praticamente ligondo as dreas suburbanas de
cidades distintos, tendéncia que ocorre
concomitantemente a uma polarizacdo extrema entre
ricos & pobres nos dreas centrais da mefropole
(Gottdiener, 1990). Ao mesmo fempo, intensifica-se
o fechamento de dreas residenciais de closses de
renda alto, os novos enclosures - condominios
privados de moradios exclusivas na periferia urbana
imediata (Hall, 1995 [1988]).

Essa compreensdo tem como referdncio alguns
autores que tratom das cidodes confemporéineas no
processo de globalizagdo, entre eles David Harvey
(1992 [1989]), analisando os projetos de
revitalizagiio urbona e a competicGo entre os cidodes;
Susan Fainstein (1996 [1990]), que frabalha os
perspectivas de reestruturago urbana, analisando
as relagdes entre o global e autonomia local; Alan
Lipietz (1996), analisando s divergéncios dos
trajetdrios nacionais na globalizagao, e Octdvio lanni
(1996), que relaciona a insercio de cidades na
economia global s formagdes socioculturais
espacficos.

Henri Lefebure (1991[1968]), com o seu trabalho 0
Direifo d Cidade, é um dos pioneiros no andlise dessa
relacdo habitacio e cidade. No Brasil, esse enfoque
foi abordado nos anos 70, sobretudo pelos estudos
para So Paulo, sobre o chamado padrdo periférico
de oufoconstrucdo, conforme Maricato (1982
[1979]) e Bonduki e Rolnik (1982 [1979]). Para
Salvador, os primeiros estudos que analisam o
habitagdo na dindmica de crescimento urbano sdo os
de Santos (1959) e Brandio (1978 [1963]).

Durante o periodo de vigéncia do BNH, 1964-1986,
a producio correspondeu a um tofal de 4,5 milhoes
de unidades, o que representa em torno de 25% do
parque imobilidrio brasileiro produzido para o
periodo. Desse fotal, somente 1,5 milhdo de
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unidodes (33,3%) destinaram-se 0s camadas
populares da populagio, fendo sido produzidos
apenos 250 mil unidades em programas
alternativos, ou sejo, para 1-3 SM (Azevedo, 1988).
Sobre a populaao moradora em favelos e dreas de
pobreza nas grandes cidades brasileiras, Suzana
Taschner, com base em estudos existentes, indica, no
inicio dos anos 90, os seguintes percentuais
comporativos: em Sao Pavlo, 11,3%; no Rio de
Janeiro, 17,5%; em Belo Horizonte, quase 20%;
para os invasoes em Salvador, praximo de 30%; em
Brasilio, s cidodes-safélites abrigam cerca de 75%
da populacdo do Distrito Federal (Taschner, 1997).
No caso de Salvador, o estudo que foi consultado
refere-se apenas as ocupacdes colefivas por invoses,
havendo outras formas de habitagdo precdria na
cdode que, somadas, ampliom esse percentual
(Gordilho-Souza, 1990).

A referido pesquisa tomou como principais
indicadores para identificogio das formas de
ocupagdo habitacional os processos de produgdo e
apropriagio privatizada na fragmentado do solo e o
atendimento as normas urbanisticas relativas aos
parcelamentos para habitago. Nesse sentido, para
Salvador, considerou-se 1925, ano do primeiro
registro de loteamento na Prefeitura, como inicio do
periodo de ondlise, estendida até 1991, ano do
Ultimo censo, objetivando-se o cruzamento de dados
aivalizodos de populacio e de renda. Foram
considerados os dados oficiais para os loteamentos
aprovados pelo municipio ¢, dionte do escassez de
informacges sobre os demais ocupacdes na cidade,
procedeu-se @ pesquisa direfa em  gerofotos,
empreendendo-se uma investigac@o de campo para
checagem e informacdes complementares. Esses
dados foram espacialmente qualificados,
possibilitando mapear um esboco das condigges de
ocupacdo e de habitabilidade na cidade atual.

Ver, 0 esse respeito, 0 estudo realizado por Femandes
e Gomes (1993) sobre as reformas do Pelourinho,
apontando para 0 "abondono radical da proposta de
melhorias habitacionais com manutengio da
populagio, que caracterizou a agdo das politicas
anteriores de patriménio, dando curso, assim, a uma
nova dindmica de consumo cultural na requalificacgo
deespacos na cidade.

Para o RMS, comparando-se com a produgdo da
URBIS, desde a sua criagdo, em meados da décoda
de 1960, afé 1986, que resultou em 43.850
unidades, verifica-se que o total produzido nesses
dois dltimos anos, de 9.643 unidudes (8.226
unidades em Salvador e 1.417 unidades nos demais
municipios), praticamente representa 22% do que
havia sido efefivado no passado, considerando-se
todo o perfodo de grande infensidade de atuagdo da
referida empresa, viabilizada por financiamentos do
BNH (Bahig, 1986).

Esse empreendimento estd localizado no  Fozendo
Sauipe, do Grupo Odebrecht, que esteve  frente na
implantacio do empreendimento, com a
parficipacio do Goveno do Estado da Bahia. Os
recursos investidos nessa primeira efapa, tendo a
Previ -- Caixo da Previdéncia Social dos Funciondrios
do Banco do Brasil como principal investidor, sdo da
ordem de RS 200 milhdes (Odebrecht Informa,
1998).
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URBANIZACAO EM

A
Interesse Amb

0s impactos ambientais associados ao processo de urbanizagdo ampliaram-se perigosamente neste
Gltimo século. A expansdo periférica das cidades e a forma precdria como foram implantados os
novos assentamentos criaram um quadro grave de degradagdo. Trouxeram também um desafio ao
poder pblico e a sociedade em geral: a prevengdo de novos impactos e a recuperagdo das dreas
afetadas.

Neste quadro, colocam-se como questdes centrais aqueles empenhados em enfrentar o problema:
Como evitar a expansdo fisica das cidades, nos casos em que ela ndo se faz necessdria?
Como estimular o uso adequado das dreas mais frdgeis e relevantes do ponto de vista ambiental?
Quais os cvidados de projeto e obras que devem ser tomados nestas dreas?

Como deflagrar o processo de recuperacio das dreas que se enconiram degradadas?







—

Iniciais

S

Consideracdes

ins

Robson Marti

Acervo Moretti

0 titulo "Urbanizagdo em dreas de interesse ambiental" traz naturalmente a
questdo: quais dreas se incluem nesta categoria? No estdgio de degradagdo do ambiente a
que se chegou nas cidades, todo novo processo de urbanizagdo significa um risco ambiental.
Mesmo reconhecendo a existéncia de dreas especialmente frdgeis ou relevantes, da ética
ambiental, é necessdrio ampliar o conceito de "drea de interesse ambiental" e avaliar
widadosamente fodo novo processo de urbanizago -- qualguer drea deve ser considerada de
inferesse ambiental. Neste sentido caminha a Resolugiio do Conselho Nacional do Meio
Ambiente (Conama) n° 237,I de 19/12/1997, ao incluir o parcelamento do solo, de forma

abrangente, dentre s atividades sujeitas ao licenciamento ambiental.

Conforme as diretrizes da Resolugdo do Conama, todo projeto de parcelamento do
solo deverd ser analisado sob a 6tica ambiental, mesmo que nem todos sejam submetidos ao
EIA/RIMA. Contudo, a grande quantidade de projetos, muitos deles de pequeno porte (o que
ndo necessariamente significa pequeno impacto), dificulta, ou mesmo impossibilita, que se
mantenha centralizada nos governos federal e estadual a atividade de licenciamento
ambiental. E inevitdvel que parte do licenciamento sejo
realizado pelos municipios. Algumas cidades jG possuem
estrutura montada para o licenciamento e controle ambiental
na esfera municipal. Surge ai um novo risco & um novo
desafio, que deve fazer parte da pauta daqueles que militam
pelas causas ambientais. Como evitar que os inferesses
econdmicos locais tornem o licenciamento ambiental uma
mera atividade burocrdtica? Por um lado, vemos na esfera
municipal algumas condicdes favordveis ao efetivo
acompanhamento da implantagdo das medidas de ajuste de
projeto, bem como das medidas mitigadoras e
compensatérias, especialmente se o processo de debate sobre
0s novos projetos é transparente e consegue-se ampliar o
universo daqueles que estardo acompanhando a execugio
das obras. Por outro lado, a grande preocupagdo dos governos municipais com a airagdo de
empreendimentos e investimentos, em especial daqueles geradores de empregos, pode fazer
om que a questio ambiental se torne mera firula a "atrapalhar as iniciativas dos grandes
empreendedores". Nestes casos, fica dificil acreditar no empenho do governo local na
discussdo do impacto ambiental ou em tornar pGblica a discussdo sobre os projetos dos novos
empreendimentos. O assunto serd retomado ao final deste artigo, ao tratar de um
empreendimento de grande porte atualmente em obras em Campinas, que ilustra a

importdncia deste debate.

= 0 presente artigo discute, centralmente, dois topicos:

= 0 que o poder municipal pode fazer para conter o continuo processo de expansdo das dreas

urbanizadas (e degradadas ) das cidades?

© Como controlar o uso do solo e deflagrar processos de recuperagdo de dreas degradadas

nos ferrenos de fundo de vales e encostas, especialmente frdgeis do ponto de vista ambiental?



Paradoxos do problema habitacional e seus reflexos na questdo

ambiental

As grandes cidades brasileiras vivem hoje uma situagdo
paradoxal: apresentam um significativo déficit habitacional,
quantitativo e qualitativo, apesar da grande quantidade de imdveis
vagos -- em 1991 havia 4,4 milhdes de imdveis desocupados no Brasil,
dos quais 1,1 milhdo eram de uso ocasional, 0,3 milhdo encontravam-
se fechados e 3 milhdes estavam vagos! (Fundagdo Jodo Pinheiro,
1995). Embora uma das maiores necessidades da populagdo de baixa
renda seja a terra urbana para construgio de sua moradia, "sobram"
lotes vazios e a excessiva quantidade de glebas e lotes sem uso
constitui um dos maiores empecilhos para a racionalizagdo da infra-
estrutura e dos servios publicos nas cidades. A concentragdo de renda,
desigualdades e exdusdo fisica e social da maioria du populagdo sdo o

pano de fundo deste cendrio.

Atensdo social associada a essas desigualdades gerou uma
violéncia sem precedentes, que pode ser comparada a uma guerra
civil. As frentes de guerra mais violentas estdo nas grandes cidades,
onde justamente as desigualdades se manifestam com evidéncia.

Porém, gradativamente a violéncia se espalha pelo pais.

As dreas mais afetadas pela violéncia nas grandes cidades
coincidem com aquelas em que se verifica maior precariedade nas
condicges habitacionais, a auséncia de opcdes de cultura e lazer e a
degradagdo ambiental. A populagdo pobre é a mais atingida! ("Mapa
da Exclusdo/Inclusdo Social 2000", Folha de S. Paulo, 24 ¢ 25/9/2000).
Muito préximo ds dreas de grande violéncia, a parcela da populagdo
de maior poder aquisitivo vive cercada e protegida por forte esquema
policial -- piblico e particular -- e circula em automéveis blindados

que fazem lembrar os veiculos de guerra.

Impossivel analisar os problemas ambientais e as formas
de enfrentd-los sem considerar esse quadro. Ndo hd como esperar
que aqueles que lutam pela sobrevivéncia do dia possam estar
sensibilizados pelas preocupagdes ambientais das proximas geragdes.
0 conceito de desenvolvimento sdcio e ambientalmente sustentdvel
refere justamente, e com precisdo, d necessidade de incluir os
problemas sociais na agenda ambiental. A luta contra a exclusdo fisica
e social ndo pode deixar de ser uma das mais importantes bandeiras

do movimento ambiental.

Neste sentido, proporei e discutirei aqui algumas medidas
que podem ser adotadas pelo poder piblico, com &nfase nas
iniciativas de cunho municipal, voltadas para a melhoria da condigdo
das dreas de interesse ambiental das nossas cidades. Acredito que
implementagdo destas e de outras medidas possa contribuir
efetivamente para a indusdo fisica e social da parcela da populagio
que vem sendo deixada de lodo, apesar do crescimento e

enriquecimento do pais.

Os riscos da expansdo periférica

Aexpansdo da drea urbanizada de uma cidade sempre fem
impacto no ambiente natural e construido. Alteram-se as condigoes da
fauna e da flora, modificam-se os regimes de escoumento e infiltragdo
das dguas superficiais e subterrdneas. So gerados residuos que se
infiltram no solo e sdo lancados na terra e no ar. Quando a
urbanizagio ocorre de forma precdria e incompleta, ndo atendendo ds
exigéncias técnicas para o parcelamento do solo e ndo respeitando os
condicionantes do meio fisico, os impactos ambientais associados ao
empreendimento trazem conseqiéncias negativas & qualidade de

vida na cidade como um todo. Todos perdem.

Perde a populagdo residente, que convive direfamente com
os problemas geotécnicos associados s deficiéncias nas obras de
terraplenagem e infra-estrutura (drenagem, esgotos, pavimentagdo,
calgamento de passeios etc.). Estes problemas tém aio direta na drea
de abrangéncia do empreendimento, sejam eles gerados pela
erodibilidade dos solos e assoreamento dos rios e corregos ou por
problemas de risco de desabamento de moradias associados a
escorregamentos nas encostas. Os efeitos indiretos destes
parcelamentos implantados a longas distdncias da regido central
atingem a cidade como um todo: sdo as inundagdes recorrentes a cada
periodo de chuvas, o incremento dos congestionamentos nas
principais vias de circulagdo, devido ao grande nimero de viagens a
serem realizadas pela populagio moradora das periferias, e o

conseqiiente aumento da poluigdo atmosférica.

No ambiente construido, um novo lofeamento significa a
expansdo da drea que deve ser mantida e atendida pelo poder piblico
com sistemas de transporte, dgua, tratamento de esgotos, iluminagdo
e equipamentos pdblicos (creches, pragas, escolas, centros esportivos

efc.).



A pior situagdo ocorre quando grandes dreas loteadas sdo
vendidas pelos empreendedores mas ndo chegam a cumprir sua
fungdo social de abrigar novas edificagdes. Os riscos ambientais
associados a um novo ndcleo com grande nimero de lotes vendidos
mas ndo ocupados (edificados) sdo mais relevantes quando ndo séo
viabilizadas rapidamente fodas as obras que asseguram a protedo do
meio fisico (pavimentagdo, drenagem, esgotos, arborizagio, coleta de
lixo etc.). Outra condigo propicia aos riscos ambientais ocorre quando
ndo se implantam os equipamentos e servicos pablicos essenciais
garantia de boa condicio de vida para a populagdo, 0 que pode levar d

invasdo e degradagdo dos terrenos destinados a esses ins.

Os custos elevados de operacdo e manutengdo do novo
nicleo "sub-habitado" sdo arcados pelo poder piblico, desviando-se,
assim, recursos que poderiam ser utilizados para prover ou recuperar
as condicdes de habitabilidade em dreas nas quais o processo de
urbanizagdo jd foi deflagrado. Estes custos sdo maiores quando a drea
se encontra afastada do nicleo urbanizado do municipio. Como

observou Fernandes (1993):

"[...] a existéncia dos vazios urbanos no interior das

cidades, além de colaborar para o degradagio da

qualidade de vida, gera enormes deseconomias para a
sociedade como um fodo. Terrenos urbanos mantidos sem
uso Gtil implicam um aumento da extensdo das redes de
dgua e esgoto, de iluminago piblica, da coleta de lixo e do
sistema vidrio, aumentando ndo s6 os custos da
implantaggo mas também da manutengdo e operagio
destas redes. Assim, a produtividade econdmica das
cidades cai, seja pelo congestionamento das dreas centrais,
seja pela rarefagdo da ocupagdo das dreas periféricas que
aumenta as distdncias a serem percorridas pela populagio

¢ pelas mercadorias."

Além dos problemas ambientais citados, hd também
aqueles relacionados @ ocupagdo irregular de dreas de interesse
ambiental, sejam elas dreas pGblicas de um loteamento regular ou
loteamentos clandestinos e invases. "As restrigges legais @ ocupagio
de dreas de valor ambiental e de risco, dissociadas de outras medidas,
retiram do mercado formal essas dreas, que se transformam em
alternativas atraentes para o assentamento de moradores de baixa

renda" (Villa, 1999), deteriorando ainda mais as condicdes de vida

nas cidades.
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Alternativas de a¢io do poder publico

Estimulo a ocupacdo de lotes existentes

A situaggio encontrada em Campo Grande (MS) ilustra a necessidade de
estimular a ufilizaggo de lotes e edificagdes existentes. Conforme apontado por
Arruda (1997), "em Campo Grande a produgdo de lotes foi maior que a demanda do
crescimento populacional ao longo das trés Gltimas décadas, e em 1997 existiam
mais de 90 mil lotes vagos, além de uma vasta drea urbana vazia e ndo parcelada."
0 nimero de lotes vagos, se utilizados para fins residenciais, comportariam cerca de
360 mil habitantes, ao passo que em um periodo de 24 anos (1970-1994) o
acréscimo populacional da cidade foi de 286 mil habitantes. Mesmo assim, é enorme
a pressdo para que se abram novos loteamentos populares. Por outro lado,
conforme se pode observar na Carta Geotécnica da cidade, na maior parte das dreas
periféricas verificam-se sérios problemas relacionados principalmente @
erodibilidude dos solos e & ocorréncia de dgua subterrnea a pequena
profundidade. Os investimentos (privados e piblicos) para implantar e manter uma
drea loteada nestas circunsténcias sdo muito grandes. Na discussdo realizada no
municipio sobre as possibilidades de se estimular a ocupagdo dos lotes vazios foram

apontados os seguintes instrumentos:

* flexibilizag@o do tamanho minimo do lote, para a construgdo de grupos de
edificagdes. Supondo que o lote minimo seja de 250 m’, admite-se, como exemplo,

que em dois lofes (500 m’) sejam construidas trés ou quatro edificagdes;

* permissdo de construgdo de pequenos condominios horizontais (agrupamentos
de casas ou prédios de até dois pavimentos) em lotes onde normalmente s6 se

permitem residéncias unifamiliares;

= concentragdo de investimentos destinados a infra-estrutura em bairros onde hd

inferesse de rapida ocupagdo e onde a propriedade daterrad é pulverizada;

= ampliagdo das linhas de financiamento de materiais de construgiio para a

populagdo carente que jd dispde de lote;

= ampliagdo do apoio técnico ao autoconstrutor e redugio de despesas para

aprovagdo, legalizagio e registro das novas edificagdes em lotes existentes.

Estimulo a ocupacdo de edificacdes existentes

0 estimulo a utilizagio dos imdveis jd existentes nas dreas bem equipadas das
tidades é uma dos formas de conter a expansdo periférica e os problemas
ambientais a ela associados. 0 "esvaziamento habitacional" das dreas centrais e a
grande quantidade de edificades vazias ou subaproveitadas sdo comuns nas
cidades brasileiras. Sdo Paulo é um exemplo das dimensdes do problema e do

desafio que se apresenta. Conforme revela a atudlizagio do "Mapa de
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Excluso/Incluso Social 2000, "em Sdo Paulo hd cada vez menos
moradores nas regides 'incluidas' da cidade, enquanto as zonas de
‘exclusdo’ tiveram aumento significativo de habitantes". Entre 1991 ¢
1996, os 37 distritos que viram a situacdo social melhorar perderam
cerca de 260 mil moradores (queda de 8,4%). Nessas localidades, o
populacdo caiu de 3,09 milhdes em 1991 para 2,83 milhdes em 1996.
Nos mesmos cinco anos, a populagio dos 53 distritos onde pioraram as
condigges de vida cresceu 10% (470 mil pessoas), enquanto a taxa de
crescimento médio da cidade foi de 2% (Folha de S. Paulo,

24/9/2000).

Segundo dados do Censo de 1991, havia no Municipio de
Sdo Paulo 273.754 domicilios vagos, correspondendo a 9,6% do total
-- nas dreas centrais era maior a incidéncia (12,1% no Centro

Histdrico, chegando a 20,9% no distrito da Sé).

Ao mesmo tempo em que se reduz a populagdo residente
nos apartamentos das dreas centrais, amplia-se o nimero de
moradores em cortigos. Os valores de aluguel nos cortigos, por metro
quadrado, sdo sensivelmente maiores que aqueles das casas térreas
(78%), apartamentos (41%) ou mesmo das sobrelojas e salas
comerciais (30,4%), conforme apontado por Kohara, em pesquisa
realizada na drea central de Sdo Paulo (apud Barreto Silva, 2000).
Um dos fatores que leva a esta opgdo é sua facilidade, em comparagdo
com as exigéncias para a realizago de um contrato para locagdo de

um "imével formal".

Embora tenha sido previsto na Constituicio um conjunto de
medidas visando fazer cumprir a fungio social da propriedade
urbana, ainda séo frdgeis os mecanismos legais que visam impedir a
manutengdo de uma edificado desocupada, por mais que isto seja
socialmente necessdrio. As medidas passiveis de serem adotadas pelo
poder poblico sdo basicamente de estimulo. Torna-se necessdrio
encontrar solucdes para a locagdo social, 0 que supde a formulagdo de
contratos de locago flexiveis, que considerem ndo apenas a pequena
parcela da populagio brasileira que hoje tem vinculo formal e
estabilidade de renda -- em abril de 1999 havia no pais apenas 18,3
milhes de assalariados celetistas, ou seja, sujeitos aos regimes do
INSS e do FGTS (Folha de S. Paulo, 4/7/1999); segundo estimativas do
IBGE, em 1997 a populagdo economicamente ativa no Brasil era de
75,2 milhdes. Uma politica habitacional, quer para locagdo social,
quer para o financiamento/arrendamento de unidades habitacionais,
wias regras estejam modeladas prioritariamente para aqueles que
tém vinculo formal de emprego é, de inicio, uma politica excludente

para a maioria da populagdo.

0 PAR -- Programa de Arrendamento Residencial, da Caixa
Econdmica Federal, pode constituir importante instrumento para
viabilizar a ocupag@o dos iméveis desocupados localizados nas dreas
centrais das cidades. Muitos construtores, porém, tém pressionado
para que estes recursos sejam também dirigidos para a produgdo de
unidades habitacionais novas, em bairros periféricos, desviando assim
o programa de seu objetivo inicial. Por este mofivo, é importante,
neste momento, a interagdio, em cada cidade, do 6rgdo municipal de
planejomento com os técnicos da Caixa Econdmica local, visando
estabelecer procedimentos para a concretizagio de investimentos
através deste Programa, resguardando seu projeto original de

utilizagio dainfra-estrutura jd disponivel nas cidades.

Desestimulo d retencdo especulativa de lotes

Na linha do desestimulo d retencdo meramente especulativa de lotes e
de um ajuste tributdrio visando & mais justa captagdo e aplicagdo dos

recursos piblicos, algumas medidas cabiveis sdo:

e apuragio de atrasos no pagamento do Imposto Territorial dos
lotes vagos e concentragdo de esforcos para acelerar os processos
judiciais e implementar as negociagdes com os grande proprietdrios
de ferra inadimplentes, visando a constituigdo de um banco de ferras
piblico;

= estabelecimento de aliquota diferenciada de Imposto Territorial

Urbano, cobrando-se valores mais elevados dos ferrenos ndo

utilizados;

« ampliagdo das exigéncias de obras e manutencdo dos terrenos
vagos, tais como calgamento de passeios, arborizagdo, execugdo de
muros, limpeza de terrenos etc. Nos casos de ndo atendimento d
exigéncia, s obras podem ser execwtadas pela municipalidade,

efetuando-se a cobranga dos valores correspondentes;

e cobranga de obras piblicas a serem realizadas (Ggua, drenagem,
esgotos, pavimentagdo, eletricidade, iluminagdo etc.) com valores
diferenciados, com subsidios apenas para a parcela que jd edificou nos

lotes.

Controle da expansdo wurbana

Ndo é rara a pressdo pela abertura de novos loteamentos
mesmo quando o nimero de lotes vagos disponiveis no municipio é
ainda elevado. Muitos loteamentos t8m seus lofes vendidos em
periodo recorde, embora a construgio nos lotes se processe em

dezenas de anos. Para tentar reverter essasituago, o poder piblico



pode propor a delimitagio do perimefro urbano e estabelecer
exigéncias restritivas de obras de infra-estrutura para os novos

loteamentos.

Essas medidas podem ser acompanhadas de agdes de
estimulo a rdpida construgdo. Uma das possibilidades neste sentido é
a liberagdo parcial dos loteamentos de maior porte. Supondo-se um
empreendimento de mil lotes, pode-se aprovar o projeto e liberar a
execugdo de obras de apenas parte do empreendimento (300 lotes,
por exemplo). A regulamentagio do licenciamento ambiental na
esfera estadual ou municipal pode viabilizar esta medida, prevendo-
se a possibilidade de fornecer a lienca prévia para todo o
empreendimento, e a licenga de instalagdo para apenas parte dele. A
liberagdo da implantagdo dos demais lotes ficaria condicionada d
execugdo e recebimento das obras de infra-estrutura com as quais o
empreendedor se comprometeu e d efetiva utilizagdo de uma parcela
dos lotes que foram produzidos. Deste modo, passa a ser de inferesse
do empreendedor a venda dos lotes, e também que rapidamente se
construam as edificagoes. Ele poderd adotar medidas de estimulo
como, por exemplo, a redugiio do nimero de prestagdes ou do seu

valor com 0 andamento das obras de edificagdo.

Qualificacdo dos bairros periféricos

Paralelo as agdes de controle da expansdo urbana e de
estimulo ao uso de lotes e edificios existentes, é necessdria uma agdo
contundente de qualificagdo dos bairros periféricos, que ndo se pode
limitar @ simples implantaggo parcial, gradativa e descoordenada de

obras de infra-estrutura.

0s planos locais devem incluir programas e projetos integrados de
recuperagio e qualificagdo dos bairros. Entende-se que estes
programas e projetos devem ser previstos por sub-bacias
hidrogrdficas. Esta alternativa possibilita consolidar ~ agdes de
recuperagdo ambiental abrangentes em um determinado setor da
ddade. Incluem-se entre estas agdes a captago e tratamento de
esgotos, a recuperagdo e tratamento paisagistico dos fundos de vale, a

prevengdo de riscos geotécnicos e de enchentes, entre outras.

A qualificagdo dos bairros periféricos é uma iniciativa que
deve incluir a valorizagdo do patrimonio ambiental e a implantagdo e
manutengdo de equipamentos pGblicos que sdo usualmente escassos

nestas dreas. O estimulo a geracdo de centralidades locais visando

evitar os deslocamentos em direcdo as dreas mais equipadas é, sem
divida, fator que pode acelerar o processo de recuperagio e
integrado destes bairros ao tecido urbano. Deve também ser meta do
programa de qualificacio a geracio de referéncias e marcos
urbanisticos/arquitetdnicos que amenizem o cardter de bairro-

dormitério usualmente verificado nas periferias.

Em suma, tem-se hoje dois desafios: fazer chegar a
"qualidade da cidade" aos bairros periféricos e trazer parte da
populagdo dos bairros periféricos para os espagos bem equipados e
ociosos existentes na "parte central da cidade", evitando a pressdo

pela continua expansdo da drea urbanizada.



do solo nas encostas

ALein. 6766/79 (modificada pela Lei n. 9785/99) prevé, no Artigo 3°, que néo serd
permitido o parcelamento do solo "em terrenos com declividade igual ou superior a 30%,
salvo se atendidas exigéncias especificas das autoridades competentes”, e "em terrenos onde

as condigoes geoldgicas ndo aconselham a edificagdo”.

Sdo grandes as possibilidades de regulamentagdo municipal a partir das direfrizes
firmadas pela legislagdo federal. E sdo efefivamente necessdrias medidas visando orientar a
ocwpagio das dreas de maior declividade, considerando os problemas de erosdo e

escorregamentos, que se fraduzem em sérios riscos para a populagdo e para o meio ambiente.

Nas dreas de elevada declividade o projeto urbanistico precisa de parGmetros
técnicos especiais. Exigéncias legais ligadas d largura de ruas, vagas de estacionamento,
dimensdes de lotes, acesso por vias de pedestres e fipos habitacionais nio podem ser tratadas
de forma "convencional". Pardmetros técnicos e legais usuais nas dreas de baixa declividade
podem ser um entrave ao desenvolvimento de bons projetos em dreas de grande declividade,
aumentando ao invés de minimizar os riscos de acidentes. Por exemplo, a exigéncia de vias
largas pode simplesmente inviabilizar a elaboraggo de projetos de boa qualidade em dreas

de encostas.

Juntamente com a revisdo (e flexibilizagdo) dos padrdes geométricos exigidos para
as dreas de elevada declividade, torna-se necessdrio rever também, neste caso tornando mais
rigoroso, o padrdo das obras de infra-estrutura exigivel dos empreendimentos realizados
nestas dreas. £ razodvel aceitar uma via mais estreita, porém é necessdrio que ela seja
pavimentada e conte com um sistema de drenagem bem projetado. A exigéncia de parecer
geoldgico/geotéenico para dreas em que predominam elevadas declividades é também uma
iniciativa que pode contribuir para a redugdo dos riscos e dos impactos associados @

urbanizagdo destas dreas.

Considera-se, porém, que a mais importante medida visando prevenir riscos e
impactoséa exigéncia da edificagdo nos lotes associada ao parcelamento do solo. 0 objetivo é
dificultar, ou impedir, a comercializagdo isolada de lotes e pequenas dimensdes nas dreas de
elevada declividade, considerando que a execucdo inadequada de uma edificagfio pode
colocar em risco toda uma regidio. Como exemplo, pode-se estabelecer a exigéncia de lotes de
grandes dimenses (da ordem de 5.000 m’) nas glebas em que se verificam muitos trechos
com dedividade superior a 30% (mais de 30% da gleba apresenta declividades desta
magnitude, como referéncia). Admite-se, nestes casos, lotes menores (de tamanho proximo
ao que convencionalmente se aceita naquele setor) somente se o parcelamento do solo for

acompanhado da execugdo das edificagdes nos lotes a serem gerados.

A recuperacdo dos fundos de vale e cursos d'dgua urbanos

Parte significativa das cidades brasileiras tem sua captagio de dgua para
abastecimento em mananciais superficiais. Sempre houve a preocupagiio com a protegdo e

preservagdo dos terrenos situados junto a estes mananciais, como forma de garantir a



qualidade da dgua captada. Durante décadas vigorou um modelo de
protecio de alguns cursos d'dgua destinados & ufilizagio como
mananciais, simultaneamente a contaminagdo dos rios que no eram
destinados a este fim. Gradativamente este modelo vai se tornando
um jogo de alto risco e viio sendo jogadas ao chio as possibilidades de
preservagio de algumas dreas destinadas a mananciais através do
simples congelamento de

Uso.
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0 crescimento e
as transformagdes ocorridas
nas cidades nos Gltimos
anos estdo levando a uma
grave crise no
abastecdimento de dgua
potdvel. Como a maior
parte das cidades ndo
dispoe de sistemas de
tratamentos de esgofos, a
dgua de boa qualidade
captada nas dreas "protegidas” transforma-se em esgotos que sdo
predominantemente langados aos ribeirdes, riachos e rios. Enquanto é
pequena a cidade, é pequeno o volume de dgua captado na drea
protegida. Existe um impacto decorrente da poluigdo lancada no curso
d'dgua, mas o rio ainda consegue absorver a carga orgdnica langada.
Com o aumento do tamanho das cidades, a captagdo passa a ser feita
em grandes rios e ndo mais em pequenas nascentes. O rio no qual se
langam os esgotos (e muitas vezes o lixo) de uma cidade é logo adiante

ufilizado para o abastecimento de dgua de outra cidade.
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As cidades passam por transformages que modificam o
cendrio original e agravam os problemas de abastecimento de dgua. A
nitida distingdo entre as dreas urbanas e rurais das cidades
infelizmente estd desaparecendo. O fendmeno da conurbagdo, em que
as partes urbanizadas de diversas cidades se unem formando um
grande e dnico fecido ocupado, se espalha e deixa de ser caracteristico
de algumas poucas dreas metropolitanas. Novos nicleos de ocupagdo
com algumas caracteristicas urbanas surgem em plena drea rural, em
geral associados a entroncamentos vidrios e outras facilidades de
comunicago e transporte -- & o chamado processo de desurbanizacgo,
bastante comum nos paises da Europa, e que rapidamente se amplia

também no sul e sudeste do Brasil.

0 crescimento da drea urbanizada e os descuidos no
processo de urbanizagdo dificultam a obtengdo de mananciais de dgua
superficial de boa qualidade. O estabelecimento de fortes restrigdes
de uso ndo é suficiente para a protecio das extensas dreas que sdo
utilizadas para captagdo de dgua. A modificagdo da agricultura, com o
uso intensivo de nutrientes quimicos e agrotdxicos, agrava o problema
e torna mais escassas as dreas protegidas. Cursos d'dgua com sérios
problemas de poluicdo passam a ser usados como manancial,
aumentado os custos, e os riscos, do tratamento da dgua para
abastecimento. Os processos de tratamento e de controle de qualidade
da dgua tratada no Brasil ndo avangam na mesma medida que os
riscos e problemas de poluigdo dos cursos d'dgua utilizados como

mananciais.

A insustentabilidade e os riscos desta situagdo sdo
evidentes. A crenca na possibilidade de se manter "paraisos de
protecdo aos mananciais" ndo se sustenta, fornando urgente a revisdo
do modelo de captagdo, consumo e reutilizagiio da dgua potdvel. Neste
novo cendrio, todo e qualquer curso d'dgua precisa ser tratado com o
respeito que merece, como um importante elemento para a vida
natural, inclusive humana. Torna-se fundamental proteger e

recuperar os cursos d'dgua urbanos.

A atuagdo técnica na requalificagdo dos cursos d'dgua tem se
concentrado nos grandes rios e nos principais cursos d'dgua que
cruzam os municipios, através de obras de coleta, conducdo e
tratamento de esgotos. Contabilizam-se metas de despoluicdo dos
rios Tieté, Pinheiros, Tamanduatei, Piracicaba efc. Na proposigdo de
obras de tratamento dos esgotos tém predominado projefos de
concentragio dos residuos e producdo de grandes complexos de

tratamento. A estratégia hoje predominante consiste de metas de




j A
> // =

11-'&. ;&ﬁ.‘:‘«"" A2
3 ;o“_‘?’:.‘ég).' b

y

=
P o
A <

/ g

4

’-.J/;/
IO

5%
~

%

PR



médio e longo prazos. Os rios e c6rregos continuardo poluidos
enquanto se realizam os investimentos nas obras de grande porte
para o trafamento dos esgotos de regides relativamente grandes.
Resta a questdo: serd possivel estabelecer, em paralelo, algumas
metas de curto prazo, como a recuperag@o da qualidade ambiental de

alguns cursos d'dgua urbanos?

Observando-se a bacia hidrogrdfica de um rio, verifica-se
que ele é constituido por diversos pequenos cursos d'dgua, que
definem microbacias hidrogrdficas. O cdrrego nasce limpo e vai
recebendo esgotos e outros residuos no frajeto. Muitas vezes a
nascente destas pequenas bacias hidrogrdficas situam-se dentro da
drea municipal, ou mesmo dentro da propria drea urbana. A soma
destas pequenas bacias de drenagem pode constituir uma parcela
significativa da drea urbana. Para elas é possivel prever uma agdo de
crto prazo: a promogdo da limpeza e "requalificagio” ambiental nas
cabeceiras e porgdes mais altas das microbacias de drenagem. E
relativamente simples, do ponto de vista técnico, interceptar os
esgotos que sdo langados nestes locais. Cria-se assim, em curto espago
de tempo, uma drea com dgua limpa, dentro de uma cidade na qual
ainda ndo se conseguiu promover a remogo dos esgofos do curso

d'dgua principal.

Esse fipo de iniciativa, de resgate da convivéncia com a
dgua limpa no interior das cidades, tem forte importéncia do ponto de
visla da formagdo e disseminagio de uma outra consciéncia
ambiental. Vale lembrar que a poluigdo dos cursos d'dgua ndo se deve
somente aos esgotos, mas também a toda modalidade de lixo e sujeira
urbana que afinge os cursos d'dgua pelos sistemas de drenagem das
dguas pluviais e pelo langamento direfo de detritos nos carregos. 0
tratamento dos esgofos é apenas um dos passos para a recuperagio
ambiental dos cursos d'dgua. Se, no momento em que, finalmente,
tivermos concluidas as grandes obras de fratamento de esgotos, ndo
tivermos ainda criado uma nova postura de convivéncia com os cursos
d'dgua, serd muito dificil conseguir, efetivamente, resgatar a vidae a
qualidade ambiental dos cérregos e rios que cruzam as reas urbanas.
Na criagio desta consciéncia da possibilidade de convivéncia com a
dgua limpa corrente nas cidades a curto prazo e com pequenos
investimentos o urbanista desempenha um papel fundamental. As
obras necessdrias @ recuperacio das cabeceiras de drenagem e
pequenas bacias sdo as mesmas que permitem a ampliacdo das dreas
de recreagdo e lazer nos cidades, que evitam as enchentes e
possibilitam a sobrevivéncia dos outros seres que compartilham

conosco o uso e ocupagdo do solo deste planeta.

Serd dificil uma efetiva recuperagio da qualidade das
dguas se nio se conseguir refomar a identidade do cidaddo com os
vales e cursos d'dgua. A valorizagio paisagistica destes espagos
urbanos passa a ser, assim, parte de um processo de retomada do
respeito pelos rios que se perdeu ao longo do tempo. Constitui
verdadeiro desafio para os proximos anos resgatar a alegria de
podermos conviver com os nossos cursos d'‘Ggua. A meta de resgatar-
lhes a vida soma-se a de integrd-los novamente s cidades, como
patriménio paisagistico e ambiental, um lugar bom de se ver, bom
para estar, e ndo uma fonte de problemas para o cidaddo. E o papel

dos técnicos neste processo é fundamental.

0 caso do ribeirdo das Pedras e o Parque D. Pedro Shopping

0 ribeirdo das Pedras tem sua principal cabeceira no Parque
Alto Taquaral, préximo ao campus | da PUC Campinas. Este brago
cruza a rodovia D. Pedro e o Distrito de Bardo Geraldo, desaguando

no ribeirdo Anhumas, junto d estrada da Rhodia.

0 "nascimento de um rio" é a somatdria de pequenos
"partos" que ocorrem nos olhos d'dgua, fontes e nascentes situadas em
diversas cabeceiras, dando origem aos cursos d'dgua. Vdrias
cabeceiras e pequenos cursos d'dgua que formam o ribeirdo das
Pedras jd foram objeto de importantes iniciativas de preservagdo ou
recuperacdo (Parque Ecolégico, Jardim Botdnico, drea tombada do
Jardim Yara, Parque Linear etc.) e apresentam condigdes ambientais

relativamente favordveis.
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Bacia do Ribeirdo das Pedras

Campinas SP

Embora muito jd tenha sido feito, ainda hd bastante por fazer. 0
ribeirdo das Pedras "nasce" limpo mas é logo poluido. Quando atinge
a avenida de acesso d@ Unicamp (junto ao Colégio Rio Branco e ao
Parque Linear ali implantado), jd estd comprometido pelo
langamento de esgotos. Sua recuperagdo, de forma gradativa,
recuperando cada uma das sub-bacias, é técnica e financeiramente
facil. Diversos fatores contribuem para isto, dentre os quais destaco a

existéncia de:

 grandes dreas rurais dentro da bacia, principalmente aquelas

constituidas pelas fazendas Rio das Pedras e Santa Genebra;

o diversas sub-bacias nas quais jG se encontram iniciativas de
recuperagio -- com pequenos investimenfos os cursos d'dgua

afluentes podem ser plenamente recuperados;

o uma parcela da populagio G engajoda com as questdes

Plano Local de Gesfdo Urbana de Bardo Geraldo

1Habitat PUC Campinas/ Prefeitura Municipal de Compinas

ambientais;

o pequenos volumes de esgotos lancados nos cursos d'dgua.

0 ribeirdo das Pedras redne condigdes para se fransformar em um
caso piloto exemplar das possibilidades de recuperagdo a curto prazo
de pequenos cursos d'dgua nas cidades brasileiras. Na parte alta da
bacia, préximo & principal cabeceira do ribeirdo, estd sendo
implantado o Parque D. Pedro Shopping, apontado como o maior da
América Latina. De acordo com os dados divulgados na imprensa
(Correio Popular, 1/9/2000), seréio 125 mil m” de construgio em um
terreno de 750 mil m”. Além das lojas esto previstos 9 restaurantes,
37 fast-foods e 15 salas de cinema, com 3.800 lugares. Estima-se um
piblico e 30 milhdes de pessoas por ano, gerando 600 milhdes de
faturamento em vendas no primeiro ano. Inequivocamente, consfitui
um empreendimento de grande impacio na cidade e na regido. Sua
execucdio cerfamente fraz grandes riscos para a recuperagdo do
ribeirdo das Pedras. Por outro lado, os grandes investimentos em
curso podem ser uma excelente oportunidade para se complementar
as obras necessdrias a despoluigdo e recuperagiio da bacia deste curso

d'dgua.

Observando-se as obras em andamento, verifica-se a execugdo de
terraplanagem de grande porfe junto ao curso d'dgua, com taludes de
aterro da ordem de dez metros de altura. Este aterro, destinado ao
estacionamento, poderia ser facilmente reduzido, com pequenos
ajustes no projeto. Qualquer parque linear que venha a ser feifo ao
longo do curso d'dgua estard "estrangulado” pelos faludes resulfantes
da terraplenagem. As possibilidades de recuperaciio das condigges

ambientais ficam drasticamente reduzidas.

Surpreendentemente, a agdo do poder péblico no licenciamento
ambiental desta obra néo foi objeto de debate pablico. Sequer foi
exigida a realizagio do Estudo de Impacto Ambiental, apesar do

impacto regional associado ao empreendimento.

Para concluir, deixo ao meio técnico o desafio de debater e responder

algumas questdes:

 Em quais situagdes é aceitGvel que a responsabilidade pelo

licenciamento ambiental seja repassada aos municipios?

e 0 que deve se exigir do licenciamento realizado nos municipios,
tanfo do ponto de vista técnico como em relagdo aos procedimentos de

tramitagdo e debate pdblico dos projetos em fase de licenciamento?

o Como o poder pdblico, nas esferas estadual e federal, deve
supervisionar e fiscalizar o processo de licenciamento ambiental
exectado pelos municipios e qual deve ser o papel do Ministério

Pablico neste processo?
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Foto Aérea de um trecho do Ribeirdo das Pedras
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"Arfigo 3" -- A licenga ambiental para empreendimentos e
atividades consideradas efefiva ou potencialmente
cousadoras de significativa degradacdo do meio ambiente
dependerd de prévio estudo de impacto ambiental ¢
respectivo relatdrio de impacto sobre o meio ambiente
(EIA/RIMA), ao qual dar-se-G publicidade, garantida a
realizagdo de oudiéncias piblicas, quando couber, de acordo
com a regulomentagio.

Pardgrafo dnico -- O drgdo ambiental competente,
verificando que a atividode ou empreendimento ndo é
potencialmente causador de significativa degradagdo do meio
ambiente, definird os estudos ambientais perfinentes ao
respectivo processo de licenciamento.”
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Impactos socioecondmicos e
ambientais de grandes
empreendimentos: o
exemplo da implantagdo de
um parque temdtico na
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Introdugdo

As transformagdes pelas quais vem passando a economia brasileira,
decorrentes tanto da sua insercio na reestruturagdo produtiva mundial, quanto do
novo papel que o Estado brasileiro vem desempenhando nesse processo, tém deixado
evidentes lacunas nas formas usuais de regulagdo do espago construido. Do ponto de
vista das politicas ambientais, observa-se a fragilidade dos 6rgdos de conirole e
fiscalizacdo e, em especial, dos instrumentos de gestdo ambiental em face das
mudangas estruturais no padrdo, ritmo e natureza dos investimentos privados, que
tém alterado a configuragio espacial e a distribuigio das atividades produtivas

consolidadas até o inicio dos anos 90.

Essas mudangas, no entanto, tém reforcado o cardter concentrador dos
investimentos privados, jd que, na logica do mercado global, os grupos econémicos
buscam identificar cendrios de oportunidades locacionais baseados tanto nas
vantagens comparativas (disponibilidade de infra-estrutura, existéncia de mercado
consumidor, mdo-de-obra qualificada, possibilidade de articulagio com as empresas
locais existentes) quanto nas vantagens competifivas (guerra fiscal nas esferas
subnacionais, incentivos estaduais, falta de regulagio do uso e ocupagdo do solo,
acessibilidade macrorregional efc.). Porém, os processos de regionalizagio em curso
no pais sdo resuliados de investimentos seletivos - sejam eles nacionais ou
internacionais --, que privilegiam dinamismos preexistentes. Ao Estado tém restado as

dedisdes estratégicas de organizagdo territorial e os investimentos bdsicos em infra-

1
estrutura.




Diferentemente de outros estados, Sdo Paulo jd ristalizou espacos de polarizagdo regional, como resultado tanto das politicas governamentais de
desconcentragdo industrial adotadas na década de 70 quanto do surgimento da agroinddstria no interior do estado, baseada principalmente nos sefores sucro-alcooleiro e
citrico. Campinas beneficiou-se desses dois processos, tornando-se, nos anos 90, uma espécie de elo fisico-espacial -- através da infra-estrutura rodovidria -- entre vdrias
outras regides do estado e mesmo do pais: Regido Sul, via Sorocaba, Ribeirdo Preto, sul de Minas Gerais, Rio de Janeiro, via Vale do Paraiba, e principalmente com a

metropole paulistana.

Se, por um lado, a metrépole de Sio Paulo manteve sua primazia, consolidando-se no cendrio mundial como centro de decisdes e transagdo de fluxos de
investimentos e servigos especializados, por outro constata-se que a dindmica econdmica da Regido Metropolitana de Campinas (RMC) a fem tornado uma aglomeragdo
urbana de importdncia nacional. Recém-institucionalizada, a RMC é composta de 19 municipiose seus 2,2 milhes de habitantes sdo responsdveis pela produgdo de riqueza
que perfaz um PIB de 17,2 bilhdes, ou seja, mais de 10% do total do Estado de Sdo Paulo (0 Estado de Sdo Paulo, 20/6/2000). De forma inequivoca, também se constata a

abrangéncia da polarizagdo econdmica do Municipio de Campinas e a consolidagio de vetores de desenvolvimento e complementariedade urbana, em especial, 0 que a

conecta com a Regidio Metropolitana de Sio Paulo (RMSP), formando um corredor quase que totalmente conurbado.
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Retoma-se, desta forma, o conceito de macrometrdpole -- englobando a Regido Metropolitana de Séo
Paulo, a de Campinas, a de Santos e os municipios de Sorocaba e Sdo José dos Campos -- que, jd na década de 70,
apontava para essa fendéncia concentradora de fluxos (de capital, renda e trabalho) e fixos (equipamentos
sodiais, infra-estrutura fisica e de comunicagio etc.). S6 nas trés regides metropolitanas -- Campinas, Sto Paulo e
Santos -- vivem atualmente 20 milhdes de habitantes, o que significa mais de 50% da populagdo total do Estado
de Sdo Paulo e cerca de 13% da populagio do pais. Juntas, somam um quarto do PIB nacional (0 Estado de Sdo
Paulo, Caderno Cidades, 7/8/2000). Estes fatores tém gerado crescentes oportunidades de negécios, aumento da
renda regional, concentragiio de investimentos privados em dreas fecnologicamente mais avangadas, por um lado,
e por outro providéncias onerosas por parte do poderes piblicos estaduais e municipais para dotar a regido de
infra-estrutura de suporte e fazer face 4s demandas por servigos piblicos. Desta dindmica resultam o saturamento
da infra-estrutura rodovidria, déficits habitacionais e exclusdo territorial, gonﬂi'ros e disputas pelo uso da dgua
(escassa e de qualidade ruim), comprometimento da paisagem e dos atributos naturais remanescentes, demandas
cada vez maiores por servicos bdsicos (Ggua, energia, sadde poblica, transportes etc.). No entanto, ndo podemos
esquecer que nem todos os municipios que compdem essas regides metropolitanas sdo afetados da mesma forma
por esses fendmenos. A dindmica transformadora desenha situagges desiguais, salvaguardando, no entanto,

determinadas situages.

E nesse macrovetor Campinas-Sio Paulo que estiio sendo implantados indmeros empreendimentos
urbanisticos, megaestruturas de comério e lazer, business parks efc., e onde estdo sendo realizados indmeros
investimentos piblicos e/ou associados a investimentos privados como o prolongamento da rodovia dos
Bandeirantes, "cifygafes' para a distribuicdo de gds, termoelétricas, obras de saneamento bdsico, efc3 Nio
devemos esquecer, no entanto, das particularidades e singularidades da dindmica regional na qual esses
empreendimentos estiio inseridos, baseadas principalmente na disputa efetiva pelos recursos hidricos da regido,
pelas vdrias atividades industriais, pela agriculturaiirrigada e para o abastecimento péblico. Vale lembrar que boa
parte dos rios que perpassam essa regido -- embora com a qualidade da dgua comprometida -- abastece quase a
metade da populagio da Regido Mefropolitana de Sdo Paulo (através da reversdo do chamado Sistema
Cantareira). Agregue-se a este fato a falta de tratamento dos esgotos -- menos de 3% do esgoto coletado é tratado
antes de ser despejado novamente nos cursos d'dgua. Além disso, constata-se que a maior parte dos residuos
sélidos ainda vai para os aterros sanitdrios, cujas capacidades de estocagem jd se encontram no limite (Hogan,
1996). Esses so os desafios mais importantes a serem enfrentados pelo 6rgdo de gestdo metropolitana ainda a

serimplantado.
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turismo tematico

A descoberta do

Parece ndo fazer muito tempo que o Brasil descobriu que o furismo poderia
ser uma atividade econdmica das mais rentdveis e um setor estratégico na geragdo de
empregos. A inddstria do turismo em nosso pais gerou, em 1998, USS 13 bilhdes em
receitas diretas e segue com perspectivas alvissareiras no programa Avanga Brasil e
respectivo Plano Plurianual de Investimentos, que reservou para a Embratur recursos
superiores a RS 800 milhdes para programas e promogdes (Falha de S. Paulo,
22/10/1999). Do turismo ecoldgico -- uma modalidade basiante concorrida
atualmente --, passando pelo turismo em aldeias indigenas, até os parques femdticos,
a idéia & que a indistria de turismo no Brasil tenha condigdes de competir na nova

realidade geopolitca mundial.

Existe uma grande competividade interna ao setor, na busca de
investimentos e financiamentos”para as vrias modalidades de furismo a serem
dinamizadas. Destaco aqui os parques temdticos, uma modalidade de turismo e lazer
combinados que tem feito imenso sucesso nas suas ainda poucas experiéncias no
Brasil. Os parques temdticos sio (além de outros) um dos produtos do turismo de
massa que floresceram no pés-guerra na afluente sociedade norte-americana. Mas é
nos anos 80, com a intensificado do processo de globalizagdo, que esse tipo de lazer
extrapola suas fronteiras, implantando seus simulacros em vdrias partes do mundo.
Como afirma Castello (1998, p. 5): "Os novos padrdes arquitetonicos-urbanisticos da
meta-realidade dos parques temdticos, com a rapidez carateristica do mundo da
globalizagdo, foram muito bem aceitos e instalaram-se quase instantaneamente em

todos os mundos conhecidos, rico, pobre ou emergente.”

Entretenimento high fech, os parques temdticos tém sido objeto de estudos
socioldgicos desde que o mundo de Walt Disney passou a povoar o imagindrio de
inimeras geragdes, hd mais de meio século. Mas além de universalizar padrdes de
consumo e banalizar desejos, os parques temdticos desenvolvem outra perversidade:
sdo concebidos para segregar, mediante o encantamento e a tecnologia mais
espetacular, o mundo real” Isso se torna particularmente evidente quando nos
debrucamos sobre os programas desses parques, independentemente do "tema”
escolhido. Estes podem fer sabor local, desenvolvendo personagens jd bastante
comercializados em nosso pais (sGo exemplos o Parque da Ménica e o proposto do
Chico Bento), ou internacional, trazendo personagens e situagdes suficientemente
introjetadas no imagindrio tupiniquim através da mass media. Projetados para ser
"um mundo de entretenimento”, os parques confinam situagdes, lugares, personagens
e equipamentos que, propositadamente -- para aqueles que os procuram --, ndo serdo
encontrados na realidade. Paga-se por um pacote de alienagdo do cotidiano dos
ambientes urbanos: a "cidade" ou "pais" do parque depura suas mazelas e evoca um
mundo ideal: asséptico, homogéneo e sobretudo seguro. A adrenalina faz o resto.

Vigor, vertigem e fantasia completam a viagem necessdria & vivéndiailusoria.



Os parques temdticos no Brasil jd nasceram como
empreendimentos de grande vulto, desde o precursor Beto Carrero World,
instalado em Santa Catarina ainda na década de 80. Mas foi no inicio dos
anos 90 que esse tipo de combinagio "urismo-lazer" fornou-se uma
verdadeira febre. Foram construidoso Beach Park em Fortaleza, o Terra
Encantada no Rio de Janeiro e, em menor dimensdo, o Parque da Ménica
em Sdo Paulo e os Wet'n Wild em Salvador, Sdo Paulo (este jd fechado) e
Vinhedo (SP). Indmeros outros parques temdticos também estdio previstos

nointerior do Estado de Sdo Paulo e em todo o Brasil.

Existem nesses empreendimentos caracteristicas locacionais de
inferesse especifico. Clima, acessibilidade, poder aquisitivo da populagdo
alvo, sdo diferenciais para a "boa deciso locacional. Mas nem sempre foi
assim. A indUsiria de parques americanos praticamente desenvolveu
lugares onde antes ndo existia dindmica econdmica. Hoje é necessdrio que
as condicoes do lugar garantam um retorno rdpido do capital investido. E
é sob essa perspectiva que foram implantados o parque temdtico Great
Adventure e o Wet'n Wild na regido de Campinas, e estdo sendo propostos
uma série de outros (Beto Carrero World em Valinhos (SP), Simba Safari

ao lado do shopping Serra Azul etc.).
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Foram o Grupo Playeenter e a GP Investimentos que
descobriram o local ideal para a implantao do parque temdtico Great
Adventure, em 1991. 0 alto custo do empreendimento a época (US$ 260
milhdes -- parte financiado pelo BNDES) adiou o inicio das obras, o que
viria acontecer apenas em 1996. Segundo o  superintendente do Grupo
Playcenter, uma vez decidido que a implantagio do parque seria na regido
compreendida entre Sdo Paulo e Campinas, vdrias prefeituras ofereceram
terrenos de graga (0 Estado de Sdo Paulo, 26/6/1996). Os
empreendedores acabaram optando por um terreno em Vinhedo, obtido
por RS 19 milhdes. E sobre este empreendimento que gostaria de fecer

alguns comentdrios.

0 Parque Great Adventure ou Hopi Hari estd localizado no Km
72 da rodovia dos Bandeirantes, d altura do shopping Serra Azul.
Juntamente com o Wet'n Wild, construido quase concomitantemente a ele,
inaugurou o que a inddstria do entretenimento pretende implantar "[...]
como o grande centro de diverses na rota Vinhedo-Valinhos", ou "uma
espécie de Disneyldndia caipira” (Vejo Sdo Paulo, 17/11/1999). Antes
mesmo de ser inaugurado, criou polémicas acirradas, defensores e
ferrenhos inimigos. De qualquer forma, atualmente ele se assenta na
paisagem como um icone contempordneo, alerfando-nos, de forma

estimulante, sobre as fransformagdes no territorio.
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Parque Great Adventure ou Hopi Hari

icenciamen

0 processo de

"Greening" (ou discurso verde) como estilo de regulagdo, ou apenas iniciativas
discursivas? Qualquer que seja a dtica de andlise, é fato que atualmente a gestdo ambiental
ou o "passaporte verde" significam um diferencial na competividade entre as empresas
(Almeida, 1998). O Brasil tem se alinhado as tendéncias internacionais de melhoria da
gestido ambiental empresarial em fundo, por um lado, das barreiras comerciais no mercado
global, e por outro pela necessidade imposta pelos drgdos de fomento (em especial o Banco
Mundial e o Banco Interamericano de Desenvolvimento -- BID), que condicionam
empréstimos a projetos que incoporem medidas mitigadoras de impactos ao meio

ambiente.

Um instrumento econdmico de gestdo ambiental empresarial muito difundido
atualmente é o certificado conhecido como 1S0 ambiental ou IS0 14 OUO,‘que pode ser
aplicado a qualquer atividade econdmica, industrial ou prestadora de servicos. O certificado
é vantajoso para as empresas porque homogeneiza procedimentos, normas e posturas a
partir de acordos consensuais em nivel internacional (Maimon, 1996). Deve-se observar, no
entanto, que mesmo as SO tém limitagdes como instrumento de regulagio, na medida em
que a certificagio é apenas o reconhecimento de que a empresa estd implantando seu
sistema de gestdo ambiental no processo produtivo, e ndo de que ela jd tenha sob controle

todos os impactos possiveis de sua atividade.

Do ponto de vista da gestdo ambiental piblica, e que portanto se relaciona a
atividades que incidem nas condicdes fisiogrdficas e socioambientais de deferminados
territdrios, o Estudo de Impacto Ambiental e respectivo Relatério de Impacto sobre o Meio
Ambiente (EIA/RIMA) é o instrumento de politica ambiental utilizado para o licenciamento.
Instituido legalmente no Brasil por meio da Politica Nacional de Meio Ambiente, em 1981,
visa regular as atividades potencialmente poluidoras, consumidoras e/ou modificadoras dos
recursos naturais no ferritorio. O processo de licenciamento compreende trés etapas
obrigatdrias: licenga-prévia, licenca de instalagdo e licenca de operagio. Embora em 1983
jé houvesse uma vinculagio da avaliaggo de impactos ambientais aos sistemas de
licenciamento, somente em 1986, através da Resolugio (0NAMA/001,7é que se torna
obrigatério a apresentagdo do EIA/RIMA na fase inicial do processo de licenciamento,
condicionando-se a aprovacdo de determinadas atividades aos estudos ambientais de
territorios geogrdficos. Tendo esse instrumento um cardter preventivo, deve ser elaborado
antes da decisdo administrativa
da licenca prévia ou da licenga
de instalagdo de projetos
potencializadores de impactos
no meio ambiente (Milaré,
1994).

Jone Duduch



Em 1994, o Grupo Playcenter Comércio e Empreendimento
Ltda iniciou os trdmites necessdrios a implantag@o do parque tematico
Great Adventure no municipio de Vinhedo, sendo encaminhadas as
primeiras consultas ao Departamento Estadual de Protegio dos
Recursos Naturais (DEPRN), d Companhia de Tecnologia de
Saneamento Ambiental (CETESB) -- 6rgdos vinculados @ Secretaria de
Estado do Meio Ambiente -- e ao Departamento de Aguus ¢ Energia
Elétrica (DAEE), vinculado o Secretaria de Recursos Hidricos,
Saneamento e Obras, para obtencio das informagdes necessarias ao

processo de licenciamento ambiental.

Em 1996, através da empresa Ambiterra, foi solicitado ao
DPRN de Campinas autorizagio para remogo de drvores e ocupagdo
das margens de um lago na drea onde o parque iria se implantar e
encaminhada consulta sobre a necessidade de elaboragio do
Relatdrio Ambiental Preliminar (RAP). A (dmara Técnica do
Departamento de Avaliagdo de Impacto Ambiental (DAIA), vinculado
a Coordenadoria de Protegio de Recursos Naturais (CPRN), apds
vistorias, emite parecer técnico socilicitando ao empreendedor a

elaboragdo de rap®

Mas enquanto encaminhava essas consultas, o Grupo
Playcenter dava inicio a servicos de ferraplenagem no local e @
canalizagdo de aproximadamente 350 metros lineares do cérrego do
Moinho. O argumento defendido pelos empreendedores durante um
bom tempo foi 0 de que néo havia no Brasil regulamentago especifica

que tornasse obrigutériu a apresentagdo de EIA/RIMA para esse tipo

de atividade, razdo pela qual justificam o inicio das obras do purque.9

As obras iniciadas criaram impactos (conforme visita técnica do DAIA),
sendo necessdrio, em dezembro de 1996, permitir a realizagio de
obras emergenciais para a protecdo de taludes. O DAIA esclareceu, no
entanto, que essa autorizagiio ndo implicava aprovagdo prévia ao
empreendimento. A partir desses fatos, houve uma precipitagio por
parte dos empreendedores, que realizaram outras obras além das
autorizadas, como foi constatado por outro sobrevdo téeico (em
agosto de 1997). Além dessas irregularidades, esta sequnda andlise e
vistoria técnica também constatou o efeito cumulativo que, juntos,
Parque Great Adventure, Parque Aqudtico Wet'n Wild e outros
empreendimentos previstos para o Complexo Turistico Serra Azul
poderiam ter. Desta forma, declarou que os dados até ali
apresentados eram insuficientes para instruir a decisdo
administrativa e que seriam necessdrios estudos mais aprofundados

para avaliagio dos impactos relativos @ implantagio do Great

Adventure naquela localizagio. A partir disso, o DAIA analisou o RAP

e conduiu pela necessidade de elaboragdo do EIA/RIMA, decisio logo
comunicada ao empreendedor. Devido a essa seqiiéncia de fatos,
entidades ambientalistas encaminharam solicitagio ao Ministério
Piblico para a paralisagdo das obras -- mediante agfo judicial -- até
que fossem regularizados os procedimentos exigidos pelos drgdos de

licenciamento.

Em novembro de 1997, uma acdo civil piblica ambientalfoi
ajuizada pelo Ministério PGblico contra o Parque Great Adventure,
resultando na paralisagdo das obras do parque até que o EIA/RIMA
fosse realizado, analisado e aprovado. As obras foram paralisadas em
dezembro de 1997 e o grupo empreendedor finalmente deu inicio ao
EIA/RIMA em fevereiro de 1998. Apés o embargo do
empreendimento, no entanto, esforcos foram concentrados para se
obter no Tribunal de Justica a suspensdo dos efeitos da decisdo de
paralisagdo das obras de instalagdo, o que foi conseguido em marco de
1998. Embora a decisdo do Tribunal condicionasse a suspensdo a
aprovagio do EIA/RIMA, as obras prossequiram, sob duas
argumentagdes: (a) que a agdo se referia a obras de instalagdio e ndo
operagdo do parque e (b) os prejuizos que os empreendedores teriam

sofrido com a suspensdo das obras.

Desta forma, as obras do parque foram reiniciadas a toque
de caixa, ao mesmo tempo em que se sucediam as reunides para a
discussto do empreendimento. Algumas delas foram promovidas pelo
proprio empreendedor, bastante inferessado em convencer as
municipalidades envolvidas; outras por entidades ambientalistas
locais, preocupadas como os impactos do empreendimento nas
comunidades envolvidas, ocorrendo ainda um semindrio promovido
pela FAU-PUCCAMP para discussiio dos impactos regionais desse e de
outros parques tematicos previstos para a regido e, por fim, uma
audiéncia péblica sobre o plano de trabalho para a elaboragio do

EIA/RIMA.

Essas sdo, de fato, as circunstdncias anormais e exepcionais
em que se deu todo o processo de licenciamento do parque. Nos
dizeres do proprio 6rgdo licenciador, a Coordenadoria de Protecdio de
Recursos Naturais (CPRN): "O processo de avaliagio desse
empreendimento tem relativa discrepdncia entre os demais
procedimentos usualmente empregados pelo sistema  de avaliagdo
ambiental [..] trata-se de peculiar forma de avaliagdo pds-execucdo,
mediante medida cautelar, onde fica 6bvio a necessidade de deixar
transparente o processo em que se deu fal desenvolvimento legal [...]"

(CPRN/DAIA, 1999, p. 3; grifo meu).



Como jd foi comentado anteriormente, o EIA/RIMA é o
instrumento legal de licenciamento ambiental e deve
necessariamente preceder a obra. Deve ser inclusive o insfrumento de
deciséio do 6rgdo péblico habilitado sobre a pertinéncia ou ndo da
obra. O fato de, neste caso, a obra ter prosseguido comprometeu
inclusive a audiéncia péblica ocorrida em Vinhedo, quando alguns
dos impactos mencionados como possiveis de virem a ocorrer jd
tinham ocorrido, fragilizando, desse modo, as medidas mitigadoras
propostas. A maior parte dessas agdes, no entanto, tinha como
horizonte temporal o longo prazo e estava associada as agdes das
municipalidades que, a esta altura, jd se encontravam totalmente
convencidas dos resultados promissores do empreendimento. Dessa
forma, as agdes propostas  pelos empreendedores ndo se
consubstanciaram em obras efetivas, mas em planos e programas com
horizontes temporais de dificil visibilidade. 0 mesmo, no entanto, néo
se deu com a obra proposta, que tinha cronogramas rigidos, objetivos

delimitados e necessidades dimensionadas.

Do ponto de vista regional, diferentemente do que foi
colocado por todos que participaram da audiéncia publica sobre o
plano de trabalho, restringiu-se muito a definicio da Area de
Influgncia Direta (AID) do empreendimento, que acabou por
incorporar apenas os municipios de Vinhedo, Louveira e ltupeva. Com
relagio a esses municipios, uma pesquisa elaborada pela FAU-
PUCCAMP em 1997lclonc|uiu que, do ponto de vista socioambiental
(levantados os indicadores de qualidade da dgua, disposicio de
residuos sdlidos, efluentes coletados e tratados, potencialidade e
institucionalidade de valores ambientais), os municipios de ltupeva e
Louveira poderiam ser dassificados como ruins e o de Vinhedo, como
apresentando uma situagdo regular em relagdo ao conjunto de
municipios que compdem a Regido Metropolitana de Campinas. No
enfanto, se os comparamos com municipios do porte de Jundiai ou
Campinas, por exemplo, sobretudo com relagdo a qualidade de vida
tanto na drea rural quanto urbana, vemos que os problemas
apontados poderiam ser minorados com investimentos em infra-
estrutura social e com programas de apoio as atividades agricolas
tradicionais caracteristicas desses municipios‘&)u seja, eles guardam
ginda algumas espedificidades com relaggo ao tamanho das
propriedades rurais, tipo de atividade econémica, tamanho da drea
urbanizada, condicges de vida, extremamente importantes e que
fazem a diferena em relagio a outros que tiveram alteradas suas

funcges primordiais na rede urbana regional.

Quanto a estes aspectos, as medidas mitigadoras propostas
no EIA/RIMA eram no minimo contraditérias. Mesmo admitindo que
os municipios de ltupeva e Louveira ainda dependiam das atividades
agricolas remanescentes, consideraram o impacto como sendo de
média magnitude para essas atividades. Foram sugeridas como
medidas mitigadoras apoio técnico e financeiro ds prefeituras para
"[...] a conservagdio de sua paisagem bucélica, muito ligada d forma de
ocupagdo atual -- predominantemente agricola --, o que s6 poderd
valorizar a drea dos proprios empreendimentos [...]" (RIMA, 1998, p.
105). Foi sugerido também o estimulo s prefeituras para atuarem
"[...] na aplicaco, fiscalizagdo e monitoramento das Leis de Uso e
Ocupacio do Solo e Planos Diretores” (idem, p. 105), mesmo

admitindo que estes estavam desatualizados ou inexistiam.

Mais contraditério ainda no EIA/RIMA relativo ao Great
Adventure foi considerar como um impacto positivo 0 aumento na
arrecadagdo do IPTU, na medida em que o empreendimento estava
sendo implantado na zona ruraldo municipio de Vinhedo e, portanto,
ndo se encontrava dentro da Planta Venal de Valores usada para o
cdlculo de imposto. Ao pressupor que o municipio, a partir da revisdo
de seu Plano Direfor e da Lei de Zoneamento, fosse necessariamente
aprovar o empreendimento como drea urbana (e ai sim proceder a
cobranga do IPTU), o EIA/RIMA nio considerou o que poderia
acontecer com as dreas contiguas ao empreendimento, as
conseqiiéncios da incorporacio de novas dreas urbanas e as

demandas futuras por infra-estrutura.

Com relagdo aos valores naturais, culturais e histricos da
regido, o EIA/RIMA apontou ndo ter sido levantado nenhum valor de
relevéncia arqueoldgica ou de histéria regional e que, portanto, ndo
haveria dano sob este aspecto. A despeito de terem sido esquecidos e
negligenciados aspectos relevantes da histéria da ocupagdo territorial
do Estado de Sdo Paulo, tais como as herangas da ferrovig, a cultura
dos produtores rurais e comerciantes de origem italiana, festas
tradicionais, aspectos da paisagem regional como a serra do Japi, a
regido do Varvito em Itu, todos eles com potencial de turismo
regional, o EIA/RIMA aponta como impacto negativo do Great
Adventure "[...] o arrefecimento da atividade agricola, fortemente
vinculada as tradicges culturais e historicamente consolidadas, que
implica diversos impactos negativos, em especial para a populagdo
hoje ocupada nas atividades agricolas” (RIMA, 1998, p. 110). Fica

evidente que houve no minimo um equivoco no entendimento do que



sejam bens culturais e patrimdnio historico na constituiggo de valores
sociais, jd que, como vimos, sdo enfatizados apenas os aspectos de
conservado da paisagem bucdlica. Diante da magnitude do impacto
deste e de outros empreendimentos correlatos previsios para a Area
de Influéncia Direta (AID), aqueles aspecios deveriam fer sido

valorizados ao invés de relegados a um plano secunddrio.

Com relagfio d capacidade de suporte da bacia hidrogrdfica
onde o empreendimento estd inserido, analisou-se apenas as
captagbes do entorno imediato, deixando-se de lado suas
conseqiiéncias para a bacia do Capivari como um todo. 0 préprio
parecer do DAIA (Parecer Técnico n. 130/99) apontou para o fato de
que "o Comité das Bacias Hidrogrdficas do Piracicaba, Capivari e
Jundiai é a insténcia de discussdo e principal espago politico para o
tratamento das questdes regionais referentes ao uso da dgua e seus
conflitos [...]", embora tenha considerado erifica a situago da bacia do
ribeirdo do Moinho. Este ribeirdo & responsdvel por 25% do
abastecimento de dgua do Municipio de Vinhedo e encontra-se
"proximo do limite de sua capacidade de abastecimento em relagéio
demanda/disponibilidade, o que torna ainda mais delicada sua

ocupagdo". E o parecer prossegue:

"[...] torna-se evidente, portanto, que a preocupagdo
quanto d ocupagdo da sub-bacia do Moinho por equipamentos de
grande porte, que estard impermeabilizando grande parte de sua
drea, interferindo na drenagem natural, utilizando grandes
quantidades de dgua para sua execugio e operagfio, gerando grandes
quantidades de efluentes, alterando parte da vegetagio existente e
induzindo um processo de ocupagdo sisiémica direta e indirefamente
no territério, 1ém relevante significado ambiental" (DAIA, Parecer

Técnicon. 130/99,p.9)

Para tentar minimizar esses impactos, o EIA/RIMA propés
um Plano de AcGio Ambiental que, dentre outras argumentagdes o
favor do empreendimento, declara que o parque desencadeou um
processo que beneficiard a microrregido como um todo (pensando nos
trés municipios que compdem a drea de infludncia direta do
empreendimento, jG mencionada -- Vinhedo, Louveira e ltupeva) mas
que serd necessdrio "implementar um Planejomento Municipal
participativo [...] baseado em planos a longo prazo para uma maior
consciéncia da sociedade e adequado manejo dos recursos ambientais
a serem preservados”. O que evidencia que, via de regra, cabe ao
poder piblico o énus resultante da implantagio de grandes

empreendimentos por parte do setor privado. Ainda no item

"Condlusdes e recomendaes”, o EIA/RIMA sublinhou, no entanto,

que 0 "Plano de A¢Go Ambiental" extrapolava o Gmbito das decisdes e
responsabilidades do empreendedor e recomendou: (a) "[..]
especiais gestdes junto ds prefeituras para que elaborem e
implementem seus Planos Diretores e Leis de Zoneamento,
principalmente para a drea entre as rodovias Anhanguera e
Bandeirantes, de modo a preservar a ambiéncia desta drea e seus
recursos naturais'; (b) "[...] especiais gestdes junto d AutoBan de
modo a adiantar investimentos nestas rodovias, minimizando os
congestionamentos previsiveis".  Aos outros empreendedores é
recomendada (c) a "implantagio de projetos conjuntos visando a
conservagdo dos recursos hidricos e a melhoria das condigges de acesso
drodovia dos Bandeirantes" (RIMA, 1998, p. 189). Ou seja, o Relatério
deixou evidenfe que, sem outras providéncias urgentes dos drgdos
municipais, dos outros empreendedores e das empresas
concessiondrias dos servigos rodovidrios, o empreendimento em fase
de implantagio poderia alferar substancialmente o regido, nos

aspectos do meio fisico e socioambientais.
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Aimplantagio dos parques temdticos na regido de Campinas, e em especial
deste aqui analisado, é um exemplo da nova dindmica regional e do fipo de
empreendimento "moderno" amplamente aceito como a panacéia para o aumento das
oportunidades de emprego e uma alternativa, para as municipalidades envolvidas,
para o incremento na arrecadagdo. Se, por um lado, a ideologia implicita nesse tipo de
argumentacio é o coroldrio da disputa efetiva pela boa localizagdo dos
empreendimentos, por outro frata-se agora de competigdo entre as municipalidades
que sdo "convencidas" pelos empreendedores das vantagens dessas localizagdes.
Municipios que tém mudado sua insergfio na dindmica regional e que vém perdendo
espago no processo de reestruturagio econdmica da regido de Campinas, por falta de
politicas pablicas regionais que levem em conta os diferenciais e as potencialidades de
cada lugar, t8m visto nesses novos empreendimentos oportunidades de atrair
investimentos em atividades correlatas. E nada mais atraente e promissor do que
investimentos de turismo de massas. Agrega-se a isso a falta de politicas de uso rural e
o descaso para com a agricultura fumiliu:,:‘c}ue, em conseqiiéncia, tende a decrescer, seja
pela abertura de novas frentes de trabalho nas cidades, seja pelos ganhos imobilidrios
tornados possiveis pela alteragdo do uso do solo de algumas dreas, de rural para

urbano.

Diferentemente de outros paises, onde os parques temdticos surgiram para
dinamizar dreas pouco desenvolvidas economicamente -- assim foram instalados os
primeiros parques de diversdes nos Estados Unidos --, no Brasil eles tendem a se
beneficiar das vantagens comparativas e competitivas aqui apontadas, na medida em
que se localizam em dreas "potencialmente" consumidoras deste tipo de lazer. O porte
desses empreendimentos revela sua abrangéncia regional (e em alguns casos
nacional), ao passo que, contraditoriamente, os estudos de impacto ambiental
restringem suas agdes mitigadoras, muitas vezes, ds dreas contiguas ao local de
implantagio, quando jd néo delimitam -- como foi o caso do Great Adventure -- uma

pequena drea de influéncia.

A dimensdo espacial/ambiental, ou seja, a capacidade de suporte do meio
fisico e socioambiental como pardmetro para decisdes locacionais é relegada a um
plano secundrio. Os custos socioambientais pelo uso de recursos escassos ou em alto
grau de competicio (como é o caso dos recursos hidricos desta regido) sdo
desconsiderados ou deixados de lado. Percebe-se, desta forma, que os custos
ambientais ainda sdo considerados externalidades que poderdo ser corrigidas com
tecnologias apropriadas, embora, muitas vezes, sem que se distingua a quem caberia a

responsabilidade de geri-las.

Porém, niio podemos nos esquecer que, ao lado da "aparente hegemonia

consensual” sobre os novos caminhos a percorrer em busca do desenvolvimento e das



prdticas de negociagdo desiguais entre os agentes publicos e privados
que inferferem no uso e ocupagdo do solo, tém emergido novas forcas
sociais que, arficulando-se em movimentos de resisténcia, vém
ampliando a sua participagdo e a capacidade de interferir na gestdo
do territério. No caso aqui analisado, essas forcas atuaram de forma
ativa, pressionando e questionando os tomadores de decisdo,
denunciando @ imprensa e ao Ministério Pablico as irregularidades
nas etapas do licenciamento, convocando a Universidade a participar
do processo, tornando mais visiveis e explicitas as "regras do jogo" e
questionando a arbitragem. Embora os movimentos nem sempre
estejam aparelhados do ponto de vista técnico, organizacional e
financeiro para dar respostas imediatas e convincentes as forcas
politicas mais tradicionais, eles cumprem um papel extremamente
importante na arregimentagdo de atores locais pouco ouvidos nas

decisdes que os afetam diretamente.

0 caso aqui estudado é exemplar, pois de antemdo pareceu
existir o pressuposto de que o empreendimento iria ser aprovado,
restando entdo saber de que forma e sob quais condigges. Como vimos,
muito pouco ou quase nada foi possivel de ser articulado em termos de
compensacdo ambiental. Ao estabelecer um Plano de Acdo Ambiental,
o empreendedor dilviv sua responsabilidade com relagdo aos
impactos mais abrangentes. Vale lembrar aqui as pressoes de foda
ordem que os empreendedores fizeram sobre os comunidades
envolvidas, demonstrando sua capacidade de "convencimento" sobre
as estruturas de poder local e a sociedade em geral. Sabemos de longa
data que as estratégias empresariais sdo usualmente agressivas
quando se trata de "boas localizagdes", isto é, daquelas localidades
com possibilidade de absorcdo da infra-estrutura existente, preco
baixo das terras, pouca ou nenhuma regulagdo piblica e baixa
participaco politica, ampliando sobremaneira a capacidade dos

empreendedores de negociarem com o poder local.

Vale lembrar que os estudos recentes do governo federal
para a formulagdo da Agenda 21 Nacional recolocam a importdncia
estratégica do planejamento regional como base das politicas piblicas

voltadas a sustentabilidade das cidades, sejam elas de pequeno,

médio ou grande porte. Segundo Lopes (1999), "[...] as cidades

devem ser consideradas como parte integrante de suas respectivas
regioes e microrregioes, dados os condicionantes territoriais para a
sua sustentabilidade, em particular quanto as bacias hidrogrdficas e
as dreas de protecdo ambiental que se estendem mais além das
barreiras jurisdicionais estabelecidas em lei."  Portanto, é a
possibilidade de se construir "pactos territoriais" ou, como diz Lipietz
(s/d.), "a solidariedade interespacial” que deveria estar implicita nos

processos de licenciamento desses novos empreendimentos.

Diante disso e da novas dindmicas regionais, faz-se
necessdrio repensar um dos mais importantes instrumentos de gestdo
ambiental que & o licenciamento. Para se estabelecer uma agenda
ambiental local/regional, devem ser revistos os objetivos, estratégias,
metodologia e abrangéncia dos Estudos de Impacto Ambiental.
Deve-se enfatizar a compensagdo ambiental (hoje ndo existe lei
especifica para a compensagio ambiental; el é s6 um conceito) e a
andlise regional que confextualize de fato os empreendimentos. E
necessdrio, além disso, qualificar o termo "qualidade ambiental”, tdo
preconizado nos estudos de impacto ambiental, estabelecendo
indicadores socioespaciais a partir dos condicionantes ambientais
delimitados em espagos geogrdficos, ¢, no minimo, adotar a bacia
hidrogrdfica como unidade de gestdo, critério este hoje amplamente

consolidado nas politicas estaduais.

E, por fim, fica como lembranga uma questdo emblemdtica
relativa ao licenciamento do parque temdtico Great Adventure. Ndo
muito tempo depois da aprovagdo do licenciamento ambiental pelo
Conselho Estadual do Meio Ambiente (Consema), 6rgdo consultivo e
deliberativo da Secretaria de Estado do Meio Ambiente, os
empreendedores, num lance mercadoldgico espetacular,
inauguraram com foda pompa e circunsténcia o parque rebatizado de
Hopi Hari. Tentativa de desvinculagdo do nome anterior do longo e
anacrdnico processo de licenciamento ambiental? Afinal, a "Grande

Aventura"d havia se realizado.
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0 maior exemplo disso é o programa Brasil em
Acto, que representa a idéia de projefo nacional do
atual governo. Sdo mais de 60 projetos sociais e de

infra-estrutura, distribuidos nas vdrias regides do
pais, com o objetivo de promover o
desenvolvimento regional -- sdo os chamados
"gixos nacionais de desenvolvimento -, que
deverdo se consubstanciar em rodovias, ferrovias e
hidrovias (0 Estado de Sao Paulo, 5/7/1997).

2 0 termo "exclusdo ferritoriol" fem sido utilizado
apropriadamente por Rolnik (2000), relacionando

s questdes de segregagdo socioespacial, exclusio

social e precariedade urbanistica.

0 ['Habitat, do FAU-PUCCAMP, estd desenvolvendo

3 um pesquisa para classificago e mapeamento dos
grandes empreendimentos que esto em processo

de licenciamento no macrovetor Campinas-Sao

Paulo.

Muitas vezes esses empreendimentos demandam
investimentos em infra-estrutura fisica, que na

maioria dos casos sdo efetuados pelo setor publico

¢ financiados pelo Banco Nacional de

Desenvolvimento Econdmico e Social.

Conforme afirmou Marcelo Cardoso,
superinfendente do Hopi Hari & época do
licenciamento, em entrevista d revista Vejo So
Paulo, edicto de 17/11/1999: "A idéia foi crior um
lugor que ndo pudesse ser imitado [...] 6 um pais
que vive exclusivamente do turismo”. Ou como foi
definido no suplemento Estadinho, do jormal 0
Estado de Sdo Paulo, em 4/12/1999: "0 lugar
funciona como um pais de verdade: com um
governante, moeda, bandeira, passaporte, hino,

5 consulado e lingua propria, 0 'hopés' [..]".

A International Organization for Standardization

(IS0) 6 uma organizacdo ndo- governamental que
congrega drgos de normatizagio de mais de cem

paises. Este termo também nomeia as certificagdes
ambientais por ela reconhecidas. Vale lembrar que

0 parque temdtico Great Adventure ou Hopi Hari

tem como uma de suas pegas mercadoldgicas mais
divulgadas a busca da certificagdo 15O 14 000

para a gestdo do lixo produzido pelo parque, razio

6 pela qual destacamos o tema.

0 Conoma é o drgdo consulfivo e deliberativo do
7 Sistema Nacional do Meio Ambiente.

0 RAP - Relatdrio Ambiental Preliminar é um

instrumento de ovaliacgio ambiental criado pelo
Estado de Sao Paulo, através da Resoluggo SMA
42/1994, visando agilizar o processo de
licenciamento ambiental. Tem como fungiio
instrumentalizor o decisdo de exigéncio ou dispensa
de EIA/RIMA.

De fato, embora existisse amparo legal para a

solicitagdo do EIA/RIMA -- jd que o prprio RAP é
instrumento de decisiio, de acordo com o porte,
abrangéncia e magnitude do impacto do
empreendimento --, o Conama, através da

Resolugdo 327/97, passou a espedificar e solicitar
RIMAs para este tipo de empreendimento, que

9 como se sabe é bem recente no pais.

A partir de 1985,  Lei federal n. 7.347, que'[..]
disciplina o agdo civil péblica de responsabilidade
por danos causodos ao meio ambiente, 0o
consumidor, a bens e direitos d valor artistico,
estéfico, histdrico, turisfico, e outras providéncias”,
passa a considerar o interesse piblico como 0
interesse da colefividode (e ndo mais de individuos
atomizados), como é o caso do meio ambiente.
Esta lei passou a ser conhecida como a "lei dos
interesses difusos", como sdo considerados os
assuntos de releviincia social, bens de uso comum
10 reconhecidos pela sociedad (Machado, 1992,7;)).

A pesquisa intitula-se Ranking Ambiental da

Regiao Administrativa de Campinas e é resultado

de afividade diddtica de pesquisa dos alunos do 4°

ano do FAU-PUCCAMP, sob a orientagio dos

professores Loura M. Bueno, Luiz R. Bezerra, Maria
Helena F. Machado e Nelson Marques. A pesquisa

foi divulgada na PUCCAMP e publicada na Folha de

11 S. Paulo, Caderno Interior, em outubro de 1997.

Veiga (2000, p. 13) lembra a falta de politicas de

uso rural e um certo desprezo pela agricultura

fomiliar no Brasil, embora esss politicas e a

énfase na agircultura familiar fagom parte dos

politicas de incenfivo em vérios paises e em

12 especial na Europa, onde sio consideradas
essenciais para o propria monutencgo da qualidade

de vida nos cidades.

Tem-se atribuido os saldos migratérios negativos
ou com crescimento abaixo da média nacional das
pequenas cidades, em quase fodas as regides do
pais, & auséncia de apoio @ agricultura familior nas
Gltimas décadas (Ministério do Meio Ambiente,

MARIA HELENA FERREIRA MACHADO
é sociologa, urbanista, professora de planejamento da FAU-PUC
Campinas e doutoranda em Estruturas Ambientais Urbanas pela
FAUUSP

lenafm@netpoint.com.br
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Permaneéencia

Jane Victal Duduch

A questdo da territorialidade é uma das chaves
conceituais para o entendimento da morfologia urbana
sob a dtica dos conflitos humanos. Nogdes como direito de
propriedade, permanéncia, constituigdo da idéia de lugar,
mercantilismo e outras acompanham sua discussdo.
Indagar sobre a origem dos agentes ¢ insuficiente; as
confluéncias, sempre conflitantes e ruidosas, apresentam-
se sob miltiplos aspectos e em sentidos opostos, sendo
dificil alcangar uma visdo clara e obietiva do fendmeno.
Qualquer fentativa de apreendé-lo supde sempre o
debate, a apresentacdo das idéias por meio de grupos

interlocutores, e aqui ndo seria diferente.

A questdo fundidria nos centros urbanos, sendo
uma das vertentes da questdo mais geral da constituigio
dos territdrios, atribui valor mercantil ds localidades,
desconsiderando valores culturais mais amplos,
marginais ao capitalismo. Devemos estar atentos ao fato
de que, nas sociedades urbanas contempordneas,
caraderizadas pela coexisténcia de modelos econdmicos
heterogéneos, a imposico de uma predomindncig, seja
ela qual for, pode ser o fundamento de muitas injusticas
na esfera social. A casa, como espago privado, abrigo do
direito do ser individual, deve ser concebida

considerando-se os valores pessoais.



Neste sentido, se perguntarmos a uma jovem do interior do
Estado de Minas Gerais -- como de fato e fiz -- se ela estd quardando
seu saldrio ganho na cidade grande para a compra de um lote, ela
ficard confusa, ndo entendendo bem o sentido da questdo. Com a
reincidéncia da pergunta ela simplesmente responderd: "Eu ndo
preciso de um lote, minha mde jd possui terra suficiente, com sua

plantago e seus animais, para mim e meus irmdos."

Considerando a distdncia entre a terra citada e a presenca
fisica do "proprietdrio”, percebe-se que o conceito de propriedade,
para muitas comunidades, envolve, além do conceito do objeto
concreto da posse, o de pertinéncia (pertencéncia). E a terra que possui
a gente, os animais e a plantagdo. Nestes casos, o conceito de
propriedade ndo estd vinculado ao individuo, mas ao grupo ao qual
perfence. £ a nostalgia da origem que dignifica o ser, podendo este
estar presente ou ndo fisicamente no territdrio em questdo. Entende-
se, assim, que este ficar, para os expatriados, é tempordrio e movido
pelo almejar das trocas culturais, caso ndo esteja relacionado ds
condigdes desfavordveis do habitat. Mais do que o desejo de posse ou
consumo, € o desejo de abarcar o desconhecido que os coloca em
movimento geogrdfico, inclusive. Porém, este permanecer nos
grandes centros urbanos é tempordrio, pelo menos no inicio da

estadia.

A guerra pela posse do territério urbano nos moldes
mercantilistas s6 ocorre num segundo momento, apds uma profunda
trise de identidade seguida da assimilagio de prdticas e costumes
urbanos. No momento da crise de identidade ocorrem os estados
psicoldgicos vislumbrados como inépcia e vazio. A auséncia dos
codigos ambientais de origem leva & perda do sentido ou orientagfio
espacial; a auséncia dos referentes temporais de origem (naturais e
wliurais) provoca o sentimento do vazio, a perda do sentimento de
pertinéncia, gerando, finalmente, a pendria seguida da hostilidade. A
relagdo entre dinheiro, propriedade, consumo e cidadania ndo faz
parte deste conjunto. A quesido monetdria s6 intervém quando
relacionada & fome e & necessidade imediata de abrigo. Quando estes
componentes da vida ndo incomodam, os expatriados sentem-se como
herdis guerreiros em liberdade, que algum dia retornardo ao lugar de

origem trazendo seus triunfos.

Neste momento de identidade confusa, muitos associam-se
aos grupos marginais, dos quais gradualmente vdo se sentindo parte
ou membros, & medida que assimilam seus cdigos verbais e de
comportamento. A situagdo agrava-se devido d perda dos lagos
afetivos de origem, esquecimento das crengas e histérias que antes

compunham seu imagindrio, soliddo, desamparo e, finalmente, a

deterioragdo das condigdes de habitabilidade e manutengdo de vida
nas cidades (carestia e inconvenientes do mundo industrializado).
Nestas condicges, uma pléiade de histérias de bandidos ilustres e de
expedientes sinuosos para desembaracar situagies complicadas,
misturadas com a ilusdo do ganho fdcil e o estimulo reluzente dos
objetos de consumo, criando a apeténcia gananciosa, séo fatores que
contribuem para a formagdo de um dos componentes da fipologia
humana urbana que, ao contrdrio do que se suspeita comumente, estd

perfeitumente ajustado & morfologia social.

Quando a chegada destes expatriados sem teto, imigrantes
urbanos, é amparada por grupos assistencialistas -- movimentos
religiosos, grupos étnicos consolidados em comunidades (guetos),
movimentos sociais etc. --, 0 momento de caos existencial recebe o
suporte de um conjunto de valores organizados em preceitos e
condutas, auxiliando na construgdo dos novos moldes de pertinéncia
(pertencéncia). Importa menos o cardter destes modelos do que a agdo
que produzem. Algumas vezes, apenas o amparo na obfenio da
carteira de identidade é suficiente. A pessoa passa a carregar um
cartdo que a identifica, o anonimato dilui-se, abre-se um canal de
referéncias civicas que a relaciona ao Brasil. Quando a comunidade de
origem tem componentes ndmades, o enraizamento é precdrio.
Quando, ao contrdrio, sua natureza é nostdlgica e voltada aos
antepassados, as transformagges sdo lentas, contidas, acompanhadas

de angistia e incertezas.

A aculturagio envolve processos imbricados, relacionados
as diversas camadas sociais. Neste processos, evidentemente, a
constitui¢do do poder e a atuagdo dos grupos para perpetuarem a
hegemonia acarretam dificuldades principalmente para os menos
favorecidos, na medida da esfera de abrangéncia na qual atuam. Os
embates entre dominados e dominantes ocorrem da esfera doméstica
a publica. Cada individuo ora é dominado, ora exerce a dominagfo,
com mecanismos os mais diversos. As dominagdes na esfera privada
sdio de dificil detecciio. Englobam elementos psicolégicos em formaéio
e modos de atuacdo cambiantes. Entretanto, tanto na esfera
doméstica quanto na pblica os processos sofrem a interferéncia de
elementos externos aos componentes da ado reciproca, contribuindo

pendularmente para a efetivagdo dos resultados.

Quando estes mecanismos envolvem claras normas de
conduta para as pessoas envolvidas, os pactos tornam-se
presumivelmente mais inteligiveis e féceis de manter. Por outro lado,
se as normas, mesmo as mantidas por meio de instrumentos legais,

estdo impregnadas de sutilezas retéricas, as condutas tendem a



Obedecer mecanismos comportamentais diversos, dependendo da
capacidade de articulagdo de cada parte envolvida no pleito, ou

mesmo da atuagdo das foras externas.

Como os instrumentos legais tendem d acdo generalizante,
sendo elaborados sob os pardmetros das leituras parciais da realidade
a qual remetem e sob os valores dos grupos dominantes aos quais se
destinam, qualquer individuo "estranho”, estrangeiro (mesmo os
estrangeiros conferrdneos), cujos pardmeiros comportamentais
fogem @ agdo dos regimentos estard irremediavelmente alheio ao
poder de protegdo desta mesma lei. Ou seja, dado o fato de estes
individuos e suas necessidades ndo estarem explicitados na realidade
pardial a partir da qual os instrumentos legais foram estabelecidos, e
de estarem em condigdo cultural desfavordvel em relagdo aos grupos
mais estabelecidos, as disputas por territério na esfera legal acabam
gerando distorcdes e contradigoes. Quando as contrariedades sdo
remanejadas, isso se dd apenas na esfera retérica ou mesmo no
dmbito politico. Como estas insténcias estdo sob a tutela dos grupos
estabelecidos territorialmente, o padrio se instaura como

procedimento natural, na forma do clientelismo.

Uma forma de aculturagio se dé quando a comunidade
local, mais estdvel e com pactos comportamentais consolidados,
resolve impor seus modelos culturais aos individuos considerados
excluidos. A situagio torna-se entdo caricatural. Os primeiros
projetam (exportam, impdem) para os Glfimos seus valores associados
ao bem-estar e seus conceitos de prosperidade. Neste sentido, as
sociedades urbanas industrializadas presumem que o direito @ posse
da terra e d casa propria traz dignidade. A moradia, que antes era um
"lugar de permanéncia coletiva" e venerada pela familia, é
transformada em casa-objeto sobre um lote, produzida em série. Os
conjuntos habitacionais séio projetados considerando os padrdes
universalistas da unidade com espago minimo, organizada em trés
atividades distintas (estar, dormir e trabalhar), construidas
coletivamente para sanar dificuldades orcamentdrias em  custo
minimo, destinadas aos usudrios (ou mutudrios), entdo
transformados em proprietdrios. Surge a casa-mercadoria e seu dono
torna-se imediatamente um comerciante. Assim, o novo proprietdrio
serd semanticamente conhecido pelo grupo dominante, que o
identificard como semelhante, destituido de suas relagdes de origem e
crcunscrito @ nova cultura. O usudrio é descaracterizado,

generalizado, colocado abruptamente na sociedade de consumo.

No caso da regularizagio dos loteamentos clandestinos ou

mesmo das favelas ocorre algo semelhante. Assim que a parcela de

terra é transformada em propriedade e passa a ser oficialmente de
alguém, ou seja, assim que se legitima o direito de propriedade, o
poder piblico promove a implantagdo de infra-estrutura e a
propriedade se valoriza. Muitas vezes as unidades tém valorizagio
imediata, mesmo sob a expectativa da legalizagdo, tal é o cardter
vulnerdvel (instdvel) destes mercados. Se antes a terra era ocwpada
por todos, sequndo a lei da necessidade, num profundo sentimento
comunitdrio, apds a legalizagdo ou legitimagdo do direito de posse
instaura-se a economia de mercado. O morador, condicionado ds
vidissitudes da vida, nada tem a perder, mas sim a lucrar, sucumbindo
a provisdo de novos direitos. E comum perguntar-se sobre os motivos
da ndo permanéncia, sem dar-se conta ser a troca um atributo natural
da mercadoria. O cardter simbélico imposto por esta dindmica ndo

permitiria outra conduta.

Talvez os espagos ilegais, informais, alternativos,
contenham possibilidades incontavelmente mais interessantes para o
enfrentamento dos problemas que advirdo nos tempos vindouros.
Talvez o preservagio de valores culturais gerados por agdes
comunitdrias, desajustadas em relagdo ao mercantilismo urbano e
voltadas ds construgdes espontdneas e "vernaculares”, muito mais
préprias e genuinas em relagio ao lugar e constituigio em que se
formaram, seja a melhor solugdo em relagdo a um contexto dado e
suas especificidades. E com isto se reafirme a responsabilidade de cada
um, de cada cidaddo em relagdo ao grupo ao qual pertence, com
responsabilidades profissionais e hierarquias proprias, em dar a

Cesar o que & de Cesar, a Deus o que é de Deus, e a si préprio o que é

devido.
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