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1. Introducéo

Habitacdo no seu sentido mais gera € sinnimo de abrigo. Desde os primoérdios da civilizacdo o homem
teve necessidade de se abrigar e os povos primitivos utilizavam como abrigo, isto é, como habitacdo, os
€spacos naturais. as cavernas e as arvores, tanto suas copas como 0s espacos protegidos sob estas
copas.

Com o desenvolvimento das habilidades humanas, 0 homem comegou a empregar diversos materiais
para congtruir os seus abrigos. a pedra, as peles, amadeira e aterra, tanto crua como queimada, a
cerémica. Este abrigo se tornou cada vez mais e aborado, e no entanto continuava primordia mente com
a sua funcdo basica, isto é, congtituia-se em um espaco que protege o homem dos intrusos e das
intempéries.

Com o passar do tempo, o homem juntou-se com outros homens, agregando as habitagBes primitivas e
criando as aldeias que podem ser definidas como meros grupamentos de moradias. Estas habitagbes
primitivas foram compartilhadas com os animais e também serviam de depésito para os alimentos. As
aldelas comecaram a crescer, com areas para cultivo de alimentos, construcdes de defesa e para
atividades religiosas.

As atividades nas aldeias se desenvolveram atal ponto que a sua producdo se tornou maior que a sua
necessidade de consumo, congtituindo um excedente; este excedente teve que ser comercializado,
distribuido, armazenado; neste momento pode-se caracterizar a formagéo das primeiras cidades.

Nesta cidade, ou sgja neste ambiente urbano, as habitagbes continuaram a ter uma funcéo de abrigo,
porém acrescida de uma outra fungéo econdmica que é a de propiciar a reproducdo da forca de
trabalho. Isto significa em outras palavras que a habitacdo é o espaco ocupado pela populagdo apos e
antes do enfrentamento de uma nova jornada de trabalho, desempenhando ali algumas tarefas primarias
como alimentacdo, descanso, atividades fisioldgicas, convivio social. Além do desenvolvimento destas
tarefas, a habitacdo é o espaco no qual muitas vezes ocorre em determinadas situacOes, atividades de
trabalho.

Para que a habitacdo cumpra as suas funcdes, é necessario que, além de conter um espago confortéavel,
seguro e salubre, estgia integrado de forma adequada ao entorno, ao ambiente que a cerca. 1sto significa
gue o conceito de habitacdo ndo se restringe apenas a unidade habitacional mas necessariamente deve
ser considerado de forma mai's abrangente envol vendo também o seu entorno.

No caso das habitagdes urbanas, que abrigam no Brasil 76% de sua popul agéo, este conceito
abrangente envolve:

- Servigos urbanos, isto é, as atividades desenvolvidas no @mbito urbano que atendam as necessidades
coletivas: abastecimento de &gua, coleta de esgotos, distribuicao de energia e étrica, transporte coletivo
etc (1);

- infraestrutura urbana incluindo as redes fisi cas de distribuicdo de agua e coleta de esgotos, as redes de
drenagem, as redes de distribuicdo de energia e étrica, comunicagdes, Sistema vidrio €tc;

- equipamentaos sociais incluindo os edificios e instal agdes destinados as atividades rel acionadas com
educacdo, salde, lazer etc.

O que se observa € que o problema habitacional constitui-se em um dos principais problemas urbanos
afetos principalmente para as comunidades de baixa renda. E este problema € de dificil solugéo tendo
em vista as principais causas do problema habitacional:



- insuficiente renda da popul acdo para enfrentar os gastos com habitacao;
- processo de urbanizagdo, € evando os custos do solo urbano.

Estas causas estdo relacionadas com um conjunto de fatores que dificultam ainda mais o acesso das
familias de baixa renda a uma habitacéo adequada:

- falta de terrenos adequados tanto fisica como financeiramente;

- crise econémica e socia com desemprego e diminuicdo da renda;

- custo e qualidade dos materiais de construcao;

- paliticas publicas voltadas para a habitagdo social inexistentes ou pouco explicitas.

Os principais problemas encontrados nas areas com popul agéo de baixa renda sdo de natureza urbana

como podem ser observados a seguir (2):

- ndo regularizacdo da posse da terra;

- abastecimento de &gua precério ou inexistente;

- auséncia de rede de esgoto e drenagem;

- Sistema precario e (muitas vezes) clandestino de rede e étrica;

- acessos deficientes para locomogéo de pessoas, cargas, € ao sistema de transportes col etivos,

- caréncia de coleta delixo;

- habitagdes precarias;

- rede escolar e rede de servicos de salide, aguém das necessi dades dos residentes;

- inexisténcia de creches para criangas cujos pais trabalham;

- auséncia de programas geradores de emprego e renda, e de cursos de profissionalizacdo da
méo-de-obra;

- falta de areas comuns, destinadas as manifestacOes culturais e atividades de esporte e lazer;

- indigéncia de equipamentos e atividades para recreacdo e ocupacdo de menores;

- escass0 s stema de abastecimento de alimentos e outros bens de consumo, com pregos
elevados,

- inexisténcia de seguranca publica, e de acesso a justica;

- iluminacdo publica deficiente;

- precério servico telefénico coletivo, quando existente.

Esta situacéo pode ser confrontada com a definic&o de habitacdo adequada dada pelo Habitat, Agéncia
das Nagbes Unidas para 0s Assentamentos Humanos (3). Conforme o Habitat, habitacdo adequada é
aquela que se congtitue com 0s seguintes critérios:

- estrutura fisica: uma habitacdo adequada deve oferecer protecao contra os elementos; ndo deve ser
Umida ou inabitavel e deve ser culturalmente aceitével;

- situacdo do terreno: uma habitacdo deve garantir a seguranca fisica de seus ocupantes; deve ser um
lugar seguro paraviver, criar os filhos e deve promover a salde;

- infraestrutura/servigos. uma habitacio adequada deve contar com certos servigos essenciais voltados
para a salide, o conforto e a nutricao; estes incluem um abastecimento de dgua seguro e em quantidade
suficiente, servigos de eliminacdo de dgetos domésticos e humanos, servicos de lavanderia, cocgdo e
armazenamento de alimentos, e calefacdo, quando necessario; devem incluir também certos servicos
publicos como servigos de emergéncia e auxilio (ex: bombeiros e ambulancias).

- acessibilidade: uma habitacdo adequada deve ser acessivel aum custo tal que ndo dificulte ou
impossibilite 0 enfrentamento de outras necessidades basi cas a pessoas de todos os setores da
sociedade;

- localizagdo: uma habitacdo adequada deve estar em um local que permita 0 acesso ao emprego,
servicos de sallde, escolas e outros servigos sociais, este critério € vaido tanto nas cidades como nas
Zonas rurais porque o custo de transporte aos locais de trabal ho representa um gasto consideravel nos
orcamentos das familias pobres,



- seguranca legal: uma habitacdo adequada deve possuir seguranca de posse; este critério é aplicavel
aos direitos de propriedade, aintimidade, etc., no caso das pessoas ocuparem a sua propria casa, € aos
direitos de posse para aquel es que alugam espacos para viver, por exemplo os direitos legais dos
inquilinos e dos proprietérios; a seguranca legal, ou garantia de posse deve também ser aplicavel aos
gue ocupam as habitacGes em forma precéria, evitando o despgjo forcado por parte dos proprietarios;
este direito deveincluir o direito a protegdo das posses contidas no interior das habitacdes, visando
impedir a sua expropriacdo por parte de proprietarios, de governos, deterceiros.

O Poder Publico tem ent&o a responsabilidade de encaminhar as solugdes para o problema habitacional,
utilizando por exemplo os critérios apresentados pelo Habitat; neste texto as diferentes modalidades de
intervencao do Estado ser&o apresentadas, principalmente voltadas para as faixas de renda inferiores.

Pode-se verificar através da situagéo apresentada que habitacéo e contexto urbano sdo sistemas
integrados e que devemn ser consi derados necessariamente como interdependentes. Esta conceituacdo
parece ser |Ggica e dbvia porém é extremamente dificil transpor esta visdo para uma implementacdo
operacional. Uma das razdes para esta dificul dade € que a responsabilidade técnica e administrativa dos
varios sub-sistemas urbanos estéo ligados a diferentes esferas de governo: municipal, estadual, federal
e também algumas vezes metropolitano. Os recursos financeiros que condicionam aimplementacdo dos
programas também tem origem nestas diferentes esferas de decis&o.

2. Caréncia habitacional

O que se observa e é consenso, € que as cidades tem crescido e com das tem crescido uma popul agéo
com muita dificuldade em conseguir uma habitacdo adequada. Dado das Nagbes Unidas (4) aponta que
mais de 1 bilh&o de pessoas moram em habitacdes inadequadas que ndo atendem aos requisitos
minimos de habitabilidade, representando aproximadamente 22% dos 4,5 bilhdes da popul agdo
mundial. 100 milhdes n&o tem onde morar vivendo nas ruas. No que diz respeito aos servigos urbanos,
cerca de 1 bilh&o de habitantes dos paises em desenvolvimento ndo tem acesso a aguatratadae 1,7
bilhdo ndo dispdem de sistemas adequados de esgotamento sanitario.

No Brasil as estimativas de falta de moradia sdo imprecisas pois, aém das dificuldades técnicas e
conceituais em se estabel ecer uma quantificacdo mais precisa, existem interesses diversos envolvendo
estas edtatisticas; muitas vezes a magnificacao dos nimeros justifica a al ocacdo de recursos financeiros
publicos e eventual mente aimpoténcia perante nimeros muito e evados. O 2° Congresso Brasileiro da
IndUstria Imobilidria (maio/1989) estimou o déficit em 10 milhdes de moradias; este mesmo nimero foi
apresentado pela antiga Secretaria Especial de Habitagdo e Acdo Comunitéria do governo federa,
sendo 70% na faixa de renda de até 3 sal&rios minimos.

Estatisticas mais elaboradas aliam dados quantitativos com situagdes qualitativas (5); a partir dos
dados do Pnad/1990, Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios, do Ibge, pode-se montar a
seguinte tabela, com porcentagem de caréncia arbitrado:



Tipo de domicilio NUmero de domicilios | Caréncia | Carénciaestimada
(%) Domicilios
casapropria 20 208 290 10 2020 829
casa alugada 4771132 25 1192 783
casa cedida/outra 4 585 649 100 4 585 649
apto proprio 2134394 0 0
apto alugado 1143180 0 0
apto cedido/outro 314710 0 0
guarto ou comodo préprio 83787 100 83787
guarto ou comodo alugado 311749 100 311 749
guarto ou comodo cedido/outro 106 873 100 106 873
rustico 1903 659 100 1903 659
Total 35 563 423 — 10 205 329

O Ibge entende por domicilio rustico, aquele que tem na construcéo das suas paredes externas,
predominancia de material ndo duravel, tal como madeira aproveitada ou outro material improvisado.

Supondo-se um crescimento populacional urbano médio anual de 2%, a caréncia para o ano 2000 seria
de 12,4 milhdo de domicilios. Esta caréncia esta exclusivamente relacionada com a situacdo da unidade
habitacional .

Em relacdo a caréncia por servicos publicos, os dados disponiveis apontam para 20 milhdes de
habitantes urbanos que ndo estavam, em 1990, conectados a rede de distribuicao de agua; este nimero
corresponde a 15% dos domicilios urbanos. Em relacdo ao esgoto, a situacdo é mais precaria: em 1990,
43 milhdes de pessoas nao estavam conectadas a rede de esgotos; isto representa aproximadamente
50% dos domicilios urbanos (6).

Em relagdo a coleta de lixo, em 1990, segundo dados do Pnad, 80,4% dos domicilios urbanos
brasileiros tinham o lixo coletado; este nimero esta relacionado com uma caréncia deste servico publico
para 23 milhdes de pessoas (7).

2.1 Processo de urbanizagdo no Brasil

Em 1940 aproximadamente 2/3 da populagdo brasileiraviviano meio rural e 1/3 vivia nas cidades. Em
1965 a metade da popul agéo vivia ho campo e a outra metade nas cidades. Em 1980, 82 milhdes de
pessoas (2/3) morava nas cidades e 39 milhdes (1/3) moravano meio rural.

Este incremento da popul agdo urbana é resultante do crescimento vegetativo da populagdo como um
todo e da migracdo para os centros urbanos. A populagéo urbana também tem crescido devido ao
aumento daquilo que cada municipio tem considerado como area urbana, caracterizando uma expansao
urbana.

A populagéo brasileira tem crescido a taxas e evadas, apesar destas taxas estarem decrescendo nos
ltimos anos. Nas décadas de 50-60 e 60-70, a taxa era de 2,9% ao ano e na década de 70-80, 2,48%.
Os dados mais recentes apontam para a década de 80-91 uma taxa menor, de 1,89%. O censo de 1991
apontou uma populacdo de 146 825 475 habitantes, nUmero menor que o estimado.



A populagdo urbana em 1991 era de 111 milhdes de habitantes, 75,5% (3/4) do total, caracterizando
um pais com taxas de urbanizacdo semelhantes as dos paises desenvolvidos. No entanto o crescimento
urbano se deu de forma heterogénea: as maiores taxas na década de 80-91 foram observadas na regido
norte (5,34%) e centro-oeste (4,36%), em contraposi ¢ao com as taxas observadas nas regides nordeste
(3,53%), sul (2,97%) e sudeste (2,32%).

A expansao das areas urbanas pode ser verificada tanto através do aumento da érea urbana dos
municipios, quanto também do aumento do nimero de municipios. Este nimero cresceu de 1899 em
1950, para 3952 em 1970, 3991 em 1980 e 4491 em 1990. Em 1994 este nUmero j4 € de 4974
municipios.

A é&rea urbanatem se ampliado devido ao interesse do Poder Municipal em incrementar a arrecadacéo
do IPTU, Imposto Predial e Territorial Urbano. Os |oteadores também se interessam pelo aumento do
perimetro urbano pois com isto auferem ganhos com a comercializagdo de |lotes considerados urbanos e
n&o maisrurais.

A andlise dos dados do censo de 1991 aponta para algumas modificagdes nas tendéncias de
redistribuicdo espacial da populacdo brasileira. Apesar de instalado no pais um continuo processo de
urbanizacdo, as regifes metropolitanas tem crescido menos, assm como as capitais regionais e as
grandes aglomeragdes urbanas. Além desse processo de desconcentracdo populacional, tem ocorrido
nas metropoles um processo de sua periferizacao, isto €, os municipios do entorno das metrépoles tem
crescido a taxas mais elevadas que o municipio central. Uma outra modificagdo observada é o
surgimento de uma tendéncia de fluxo migratério do tipo urbano-urbano, predominante sobre o padréo
anterior do tipo rural-urbano (8).

Uma andlise mais aprofundada dos dados estatisticos relativos ao crescimento populacional nas areas
urbanas permitira que se estabel eca uma palitica publica habitacional mais condizente com as
tendéncias do padrdo de urbanizacdo observado no pais.

2.2 Distribuicdo de Renda
Os dados do Pnad de 1989 apontam para uma distribuicéo de renda no pais, que tem piorado ao longo

do ultimos anos; conforme o quadro abaixo, a populacdo mais carente tem tido acesso a uma menor
porcentagem da renda nacional:

% da populacdo 1981 1989
90% mais pobre 53.4 46.8
10% maisrico 46.6 53.2
10% mais pobre 09 0.6
50% mais pobre 134 104
5% maisrico 334 39.4
1% maisrico 13.0 17.3

Um outro dado que confirma estas informagdes é a evolucdo do salario minimo real no Brasil:



Ano Salario Minimo Salario Minimo
Valor real/Margo 93 indice Junho 40 = 100
1940 6114 343.24 98.02
1950 2 485 240.87 39.84
1960 6 256 374.67 100.30
1970 4 299 757.10 68.93
1980 3853579.48 61.78
1990 1814 457.18 29.09
1993 1709 400.00 27.40
Conforme (30)

Nos Ultimos anos este salario minimo (SM) tem tido um poder de compra de metros quadrados de
construcdo cada vez menor, conforme pode-se observar no quadro abaixo:

Ano 1980 1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988
SM/m2 | 4.24 4.62 4.68 4.58 4.35 4.28 8.93 741 7.18
Conforme (30)

A partir destes dados pode-se justificar a razéo pea qual a populacdo de baixa renda ndo tem tido
possibilidades de adquirir ou alugar uma habitacdo no mercado habitacional formal, assm como
também nao tem tido acesso aos créditos disponiveis.

A tabela a seguir indica o nimero de financiamentos habitacionais concedidos nos anos 1984 e 1985 e
a porcentagem da popul agdo economicamente ativa (PEA, pessoas com mais de 15 anos) por faixa de
renda:

Faixaderenda(sal. minimo) | A (1984) B (1984) | A (1985) | B (1985)
0-1 0 33.8 0 33.2
1-3 10.3 39.4 54 385
3-5 30.0 12.1 23.0 12.8
5-10 12.6 9.1 18.4 9.5
>10 47.1 5.6 53.2 6.0

A: nimero de financiamentos habitacionais concedidos (%)
B: PEA (> 15 anos) (%).

Esta tabela demonstra a | 6gica da sustentacéo financeira do SFH, Sistema Financeiro da Habitacao
vigente a época do BNH. Este sistema continua a prevalecer, onde as faixas de menor renda, que sdo
numericamente maiores, percebem menor ndmero de financiamentos devido a sua forma pouco
lastreada de inser¢éo no mercado.

Se considerarmos em lugar do nimero de financiamentos, os valores dos mesmos esta tabela apresenta
resultados ainda mais desfavoraveis as faixas de menor renda. No periodo de 1965-84 apenas 6,4% do
saldo dos financiamentos do SFH foram destinados a mutuérios com renda familiar inferior a 3,5
Salarios Minimas (9).

A crise da habitacdo é reflexo da existéncia de grandes faixas populacionais que ndo possuem meios
para adquiri-la.



3. Gestdo habitacional

O desafio que se coloca € a necessidade de se construir um grande niimero de unidades habitacionais,
de baixo custo e de boa qualidade, em um curto espaco de tempo e que sgam atendidos adequadamente
por servigos urbanos. Esta colocacdo é smples mas de grande dificuldade para ser resolvida, haja
visto as causas da questdo habitacional apontadas anteriormente.

A gestdo habitacional é entéo o conjunto de processos dirigidos a articular (utilizar, coordenar,
organizar) recursos (humanos, financeiros, técnicos, organizacionais, politicos, naturais) que permitam
produzir e manter habitacOes, de acordo com as necessidades dos usuarios (10).

A gestdo habitacional estd mais relacionada com a operacdo imediata; a médio e longo prazo, uma
politica publica habitacional € o norteador das ages, articulada com outras politicas mais geraise de
outros setores. A politica habitacional é essencialmente 0 processo através da qual deci sdes sao
tomadas, relacionadas com os objetivos da sociedade e de seu model o de desenvolvimento.

A gestdo habitacional é aimplementacdo de uma politica habitacional; esta palitica pode ser explicitada
em documentos e pode ou ndo estar sendo implementada; por outro lado também pode ndo estar
documentada e estar sendo praticada; esta é a sSituagdo mais frequente no pais, ao nivel da Unido, e
também ao nivel dos Estados-federados e dos Municipios.

A gestdo pode incluir os seguintes componentes (11):
- levantamentos e andlises:
- estimativa das necessidades atuais e projetadas
- levantamento da situaco presente
- andlise do potencia econdmico e de desenvolvimento
- identificacdo de recursos disponivels (financeiro, solo, recursos humanas,...)
- avaliagdo de resultados de intervencdes passadas (feedback)
- respostas da comunidade
- desenvolvimento de estratégias e paliticas:
- definicdo clara de metas e objetivos
- identificacdo de pontos-chave e problemas
- identificacdo de estratégias alternativas e politicas
- andlise do custo e dos beneficios das aternativas
- identificagdo das consequéncias ao se adotar as varias aternativas
- priorizagéo das alternativas
- selecdo das alternativas com melhor equilibrio entre objetivos e utilizagdo dos recursos
- implementago:
- identificaco dos 6rgaos implementadores
- mobilizag8o dos recursos necessarios
- especificacdo e coordenacdo das atividades
- especificacdo dos programas e dos projetos
- preparacao do orcamento dos programas
- especificacdo dos termos da implementacéo
- especificacdo das medidas de performance
- supervisdo das operagdes de rotina e atividades de manutencdo
- monitoramento e avaliagao:
- monitoramento e avaliacdo periodicos
- avaliacdo de desempenho
- retroalimentagéo dos resultados obtidos em um sistema eficiente de informagtes



3.1 Condicionantes de uma gest&o habitacional

A gestéo habitacional, como qualquer outro processo administrativo e politico lida com conflitos que
podem ter as seguintes naturezas.
- conflitos de natureza politica, entre diferentesideologias, partidos politicos, principios e
préticas de implementagdo dasidéas
- conflitos entre interesses locais € nacionais, que pouco tem a ver com questdes politico-
partidérias, e sm com captacdo e distribuicao de recursos
- conflitos entre paliticos e técnicos, entre quem decide de um lado e quem oferece subsidios
para a decisdo de outro lado
- conflitos de natureza corporativa entre diferentes grupos de profissionais. engenheiraos,
arquitetos, ass stentes sociais,...

As questBes politicas envolvendo a habitacdo popular dizem respeito a necessidade de se compatibilizar
interesses muitas vezes conflitantes, entre os diversos setores que tem atuagéo na problemética
habitacional. Podemos citar alguns deles:

- setor imobiliario

- setor financeiro

- setor da construcdo civil, construtoras

- indUstria de materiais e componentes de construcao civil

- Estado

- usuario.

Estes setores algumas vezes tem interesses comuns e se unem em torno destes interesses; muitas vezes
0s interesses ndo sdo comuns fazendo com que setores mais fortes e mais organizados prevalecam
sendo que isto ndo significa necessariamente a adocao da solucdo socialmente mai s adequada.

As questBes sociais envolvem especificamente as hecessidades rel acionadas ao bem estar comum, que
levam a uma convivéncia social efetiva e eficiente. A salubridade € uma resultante primordial deste bem
estar além de outras questes voltadas ao aspecto de educacdo, lazer, seguranca social e patrimonial
etc. Entre as questdes sociais ndo se pode esquecer de realcar todaa problematica voltada a geracéo de
empregos através da construcao civil e este setor econdmico como uma das alavancas de um processo
de desenvolvimento.

A questéo econdmica esta rel acionada com as questfes politicas e sociais e também com as demais
anteriormente mencionadas. Em termos de habitacdo popular talvez a problemética mais significativa
sga em relacdo ao financiamento e ao modelo deste sistema que até hoje tem se baseado na sua grande
maioria no retorno integral do valor financiado, além dainexisténcia de linhas de financiamento para
faixas de baixissma renda. Em contraposicdo existem sistemas que se sustentam através de subsidios
diretos a0 mutuario/usuério. Uma outra questéo importante diz respeito alogica do sistema de
acumulacado do capital que tem como uma de suas formas a especul acéo imobilidria elevando os precos
do solo urbano acima da capaci dade de pagamento das faixas de populacéo de baixa renda (12).

A questdo juridica tem se modificado ultimamente no bojo das mudancas ocorridas no pais. A
Congtituicao Federal de 1988 estabel ece alguns instrumentos que influenciam diretamente o custo do
solo urbano e aforma como € definida a sua utilizacdo, direcionando o seu uso social e contribuindo
para a desova de terra urbana edificavel. So estes instrumentos: a obrigatoriedade do Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano para cidades de mais de 20 mil habitantes, a tributacdo progressiva, a
desapropriacdo com pagamento em titul os da divida publica e o usucapi&o urbano.
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Complementarmente, tramitam atualmente no Congresso alguns projetos de lei de Reforma Urbana
propondo alguns outros instrumentos que também tem por objetivo facilitar 0 acesso da populacdo a
terra urbana e ordenar a sua ocupacao.

A questéo ecol bgica se congtitui atual mente em uma grande preocupacao nas soci edades conscientes da
importancia do meic-ambiente; a sua relagdo com a habitagéo € intensa na medida em que se entende a
unidade habitacional inserida em um ambiente urbano; e este ambiente urbano tem sido construido
obedecendo-se a critérios politicos e econémicos que muitas vezes sao conflitantes com os critérios

ecol 6gicos.

Presentemente assi ste-se em S80 Paul o a discussdo relativa a construcao de habitactes a uma densidade
maior do que a estipulada pela Lei de Protecdo de Mananciais em uma Regido protegida por esta
mesma lei. Qual a atitude correta? Permitir ou ndo permitir esta ocupacdo, ou melhor, legalizar ou ndo
a ocupacdo ja existente? Em que contexto e com quais critérios legalizar a ocupacédo ilegal ?

E por ultimo, ndo em importancia, podemos citar a questdo tecnoldgica que condiciona as solugdes
habitacionais e contribue para a sua melhoria. O que muitas vezes ocorre € que a inovagao tecnol égica
procura apenas baratear uma determinada solucao técnica e este barateamento levaa um decréscimo
de qualidade (13). Neste sentido faz-se um uso indevido da tecnologia através de um de seus atributos.

A sadlientar também que a preocupacao com a tecnologia habitacional tem sido voltada apenas a
tecnol ogia da unidade habitacional e mais especificamente ao desenvolvimento de novos materiais e
sistemas construtivos. Esta visdo é incorreta pois conforme ja observado, a habitacdo € um conjunto de
atributos e a tecnol ogia empregada neste conjunto deve ser analisada de forma integrada.

Podemos citar alguns e ementos da questéo tecnol 6gica na habitacao:
- documentacdo técnica e legal (que vem a ser aformafinal do estado de arte tecnol 6gico)
- livros, apogtilas, revistas, cartilhas, catdl ogos
- normas técnicas
- codigos de obra, leis de uso e ocupagéo do sol
- processo construtivo (é o método pelo qual se chega a uma determinada forma construida) (14)
- materiai's, componentes e sistemas congtrutivos
- méo-de-obra
- equipamentos
- dados relativos ao ambiente urbano
- cdlima
- geotecnia
- recursos naturais
- dados relativos a popul agdo
- demografia
- renda
- necessidades e espectativas
- hébitos culturais
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4. Habitacdo popular

Habitacdo popular € um termo genérico que define uma determinada solugdo de moradia voltada para a
popul acdo de baixa renda. Além desta denominacdo genérica pode-se encontrar outras como: habitacdo
sub-normal, habitacéo de interesse social ou habitagdo social, habitacio de baixo custo e habitacéo
para populacdo de baixa renda.

Habitacdo sub-normal é definida pela Prefeitura Municipal de Sao Paulo (15) como aquela que ndo
oferece as condigdes minimas de seguranca, durabilidade, tamanho, salubridade e ndo permite a seus
moradores 0 atendimento de atividades como membro de grupos primarios; estas condicgoes referem-se
tanto aos aspectos da construcdo (dimensionamento, nimero e disposi¢cao dos comodos, material,
estrutura, etc...) quanto a caréncia e localizagdo de sanitérios, auséncia de &gua encanada, de ligacdo as
redes de esgoto e de energia el érica.

Habitacdo de interesse social ou habitacdo social € um termo usado pelo extinto BNH envolvendo os
Seus programas para faixas de menor renda. Este termo continua a ser utilizado por varias instituicdes
e agéncias na érea habitacional .

Habitacdo de baixo custo (low-cost housing) é um termo utilizado para designar habitacdo barata sem
gue isto signifique necessariamente habitacéo para popul acdo de baixa renda.

Habitacdo para populacdo de baixa renda (housing for low-income peopl€e) € um termo mais adequado
gue o anterior, tendo a mesma conotacdo que habitacdo social; estes termos trazem no entanto a
necessidade de se definir a renda maxima das familias e individuos situados nesta faixa de atendimento
social.

A habitagdo popular ndo deve ser entendida meramente como um produto € Sim como um processo,
com uma dimensdo fisica mas também como resultado de um processo complexo de produgdo com
determinantes politicos, sociais, econémicos, juridicos, ecol dgicos, tecnol égicos. Este entendimento é
fundamental se quisermos perseguir a solugdo do problema habitacional com todas as suas

dificul dades e condicdes de contorno.

A habitacdo popular se manifesta através de 3 tipologias basi cas. favelas, casas precérias de periferiae
corticos. A promogao publica na solugdo habitacional também é uma manifestacdo de habitacdo
popular eira ser discutidanoitem 5.1.

Para a cidade de S&o Paulo estimou-se para 1991 que 1 milh&o de pessoas moravam em favelas
representando 9,1% da sua populacdo; neste ano, 2,4 milhdes de pessoas moravam em 500 mil casas
precarias de periferia, isto €, 20,9% e 2,3 milhdes em corticos, isto € 20%. O total destes nimeros €
6,7 milhdes de pessoas, 55% da populacdo de S&o Paulo.

A Pdlitica Setorial do Governo Municipal de Sao Paulo para a Habitacéo publicado em janeiro de

1995, estima que 19,4% da populacdo de S&o Paulo ocupa as favel as, 6,1% os corticos e 25,5% 0s
loteamentos irregul ares perfazendo um total de 51% da popul acéo ocupando habitagtes precarias.

12



4.1 Favea

Favela pode ser definida como conjunto de unidades domiciliares, construidas de madeira, zinco, lata,
papel 80 ou mesmo em alvenaria, distribuidas desordenadamente em terrenos cuja propriedade
individual do |ote ndo é legalizada para agueles que os ocupam. Na maioria das vezes ocupam areas
com declividade acentuada ou inundaveis.

Asfaveas, caracterizadas como invasdo de terrenos urbanos, ocupa 0s espagos Vazi 0s existentes nas
cidades: terrenos particulares, beira de corregos, rios e rodovias, e éreas destinadas a uso ingtitucional
como pragas, areas verdes, e futuros equi pamentos comunitérios tais como escolas, postos de salide,
etc...

O censo demografico de 1991 investigou a popul agdo e os domicilios em aglomerados subnormais,
considerando-se aglomerados subnormais (favel as e asseme hados, isto €, mocambos,al agados,
barrancos derio, etc) os conjuntos constituidos por unidades habitacionais (barracos, casa...),
ocupando ou tendo ocupado, até periodo recente, terrenos de propriedade alheia (publica ou particular)
dispostos, em geral, de forma desordenada e densa, e carentes, em sua maioria, de servicos publicos
essenciais. O que caracteriza um aglomerado subnormal é a ocupagdo desordenada e que quando da
sua implantagdo ndo houvesse posse da terra ou titulo de propriedade.

Nesta situacao de domicilio foram encontradas em 1991, 6,4 milhdo de pessoas correspondendo a 5,8%
da populacdo urbana brasileira.

O quadro a seguir apresenta a situacdo da popul agdo moradora em favelas, em relacdo a populacdo do
municipio de Sdo Paulo (15):

Data Populacéo total Populacdo favdlada | Populacdo favelada
(%)
1973 6 560 547 71 840 1,09
1975 7327 313 117 237 1,60
1980 8493 226 321 259 5,18
1985 10 036 957 439 721 6,27
1987 10 554 107 812 764 7,70
1991 11 544 176 1 050 000 9,10

Fontes diversas

Como se pode observar do quadro, os moradores de favela tem crescido, na Pmsp, de formamais
acentuada que a populacao total do Municipio.

Pesquisa elaborada em 1993 pda Fipe, Fundagéo Ingtituto de Pesguisas Econémicas, detectou 1,920
milh&o de pessoas morando em favelas representando 19,4% da populagéo da cidade de S&o Paulo.

A favela ndo é uma manifestacdo recente no Brasil e a propria proposta de urbanizagéo de favelas
também ndo 0 é. A seguir apresentamos cronol ogicamente alguns fatos referentes ao problema favelas e
0 desenvolvimento de algumas propostas de sua solucdo (16,17) que pendularmente se situam entre
remogao/urbani zagao:

- 1893/97: ocorre a Guerra dos Canudos; os soldados que voltam da Guerra para 0 Rio de Janeiro séo
autorizados a construir barracos, a denominacéo favela parece ter ai a sua origem; em Canudos havia
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uma encosta chamada de Morro da Favela, que por sua vez, € uma planta tipica das caatingas baianas
(18);

- 1936: o codigo de obras do Rio de Janeiro preve a eliminacdo e ainterdicdo de construcdo de novas
favelas bem como aintroducdo de quaisquer mehorias nas ja existentes,

- 1941/43: a Prefeitura do Rio de Janeiro elabora um projeto de higienizacéo das favelas que se
congtitui na transferéncia dos moradores das favel as para al ojamentos temporarios e consequente
congtrucdo de casas definitivas nos locais das favelas.  Este projeto foi implantado apenas
parcialmente;

- 1946/54: surge a Fundagdo Ledo X1, érgéo religioso do Rio de Janeiro; atua em servicos basicos
(agua, luz, esgotos, rede viaria) nas favdas;

- 1948: 0 1° Recenseamento de favelas no Rio de Janeiro aponta a existéncia de 138.837 moradores de
favelas (7% da popul acdo da cidade);

- 1955/60: a Cruzada Séo Sebastido da Arquidiocese do Rio de Janeiro obtém sucesso na urbanizacgdo
defaveas,

- 1956: criacdo do Serfha - Servico Especial de Recuperacdo das Favel as e Habitagbes Anti-Higiénicas
da Prefeitura do Distrito Federal (RJ) que é o primeiro organismo oficial voltado para a urbanizacéo de
favelas,

- 1961 criacdo da Associacdo de Moradores de Favelas pelo Serfha;

- 1962: criacdo da Cohab-Guanabara com verba da Usaid (United States Agency for International
Development) com um programa de remocao de favel as e transferéncia da popul agdo para outros locais
(Vilas Kennedy, Alianca e Esperanca apresentaram varios problemas);

- 1962: criacdo da Fafeg, Federacdo das Associacies de Favela do Estado da Guanabara que se
consdera independente;

- 1964: 1° Congresso de Favelados do Rio de Janeiro reivindica: "urbanizagdo sim, remocao nunca’’;

- 1964: criagdo do BNH;

- 1967: criagdo do SFH com captacdo através do Fgts;

- 1968/73: criaciio da Chisam (Coordenacio de Habitaco de Interesse Social da Area Metropolitana
do Grande Rio), 6rgdo do Ministério do Interior, ligado a0 BNH que estabel ece uma politica, sem
sucesso de exterminio das favelas do Rio de Janeiro;

- 1967/75: a Cohab-SP, Sebes (Secretaria do Bem-Estar Social), Cobes (Coordenadoria do Bem-Estar
Social) daPmsp priorizam aremog&o através da venda de unidades em conjuntos habitacionais,
construcao em terreno préprio, alojamentos provisorios ou retorno ao local de origem;

- 1968: 0 2° Congresso de Favelas do RJ reinvindica: "lutar pela permanéncia dentro do espaco da
cidade";

- 1969: o PUB (Plano Urbanistico Basico) da Pmsp detecta a favela sem estabel ecer formas de acao
sobre 0 problema;

- 1972: o Pddi (Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado) da Pmsp néo estabel ece forma de atuacéo
sobre o problema favelg;

- 1973: criaco do Planap (Plano Nacional de Habitag&o Popular) com a criagdo do Profilurb
(Programa de Financiamento de L otes Urbanizados) e o Programa Cura;

- 1975/79: transferéncia das competéncias na area habitacional da Sebes para Cohab-SP com
predominancia na remocdo de favelas,

- 1979/83: desenvolvimento de programas de mehoria em favelas pela Cohab-SP e Emurb (Empresa
Municipal de Urbanizacdo) através do Proluz, Proagua, Properiferia, Promorar (Programa de
Erradicacdo de Sub-moradia), Profavela (Implantagcéo de melhorias urbanas nas favel as);

- 1979: criacdo do Funaps (Fundo de Atendimento a Popul acéo Moradora em Habitagdes Sub
Normais) que se constitui em recurso orcamentario da Pmsp para subsidio as familias carentes.
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- 1980/82: 0 Cepam (Fundacdo Prefeito Faria Lima) elabora para o BNH o documento "Normas
Legais de Edificacéo e Urbanizacéo";

- 1983/85: a Pmsp procura desenvolver projetos de urbanizacdo de favelas ao lado de programas de
lates urbanizados, unidades acabadas e programas complementares como financiamento de materiais e
apoio a auto-construgao;

- 1984: a Pmsp edita o Plano Habitacional do Municipio de Sdo Paulo 1983/87 com um programa
especifico de Urbanizacdo de Favdas;

- 1986/89: a Pmsp estabel ece uma politica de remocéo de favelas;

- 1986: extincdo do BNH;

- 1994: Programa federal, Habitar Brasil da prioridade a urbanizacdo de favelas.

4.2 Casas precérias de periferia

Casas precarias de periferia sdo unidades executadas com técnicas rudimentares pel os interessados ou
eventua mente contratados, sem auxilio técnico especializado, que sofrem ampliagdes e melhoramentos
aos poucos; 0s terrenos pertencem aos moradores e geralmente estdo localizados na periferia.

A casa precaria de periferia € a solucdo habitacional encontrada pela populacéo de baixa renda que
adquire um terreno na periferia, muitas vezes um terreno clandestino eirregular. Estes terrenos tem um
preco compativel com esta popul agdo pois estdo distantes, ndo contando com infra-estrutura ou
servicos publicos.

A partir da posse dos terrenos, esta populagado procura construir sua casa através do sistema conhecido
como auto-construcao. Neste sistema, a familia, junto com amigos ou parentes, constroi a casa durante
os fins de semana ou utilizando outros periodos livres. Inlmeras vezes a familia trabalha como
servente, auxiliando pedreiros por ela contratada.

Devido a inexisténcia de orientacdo técnica e de disponibilidade restrita de recursos financeiros para a
aquisicdo de materiais de construcdo, o resultado obtido € precario. As unidades habitacionais assm
construidas muitas vezes apresentam problemas de impermeabilizacdo e estanqueidade rel acionada com
umidade ascendente do solo, conforto térmico, ventilacdo, estabilidade estrutural.

Uma outra questéo € o desperdicio de materiais e de mao-de-obra em um processo construtivo
intermitente e penoso, caracterizado por sua extrema caréncia; representa no entanto um esfor¢o muito
grande para a familia, que consegue congtruir a sua casa, livrando-se dos alugué's e podendo contar
com uma seguranca patrimonial para acudi-la nos momentos de dificul dades (19).

Uma das principais criticas em relacéo a esta modalidade de habitacéo popular € o fato de se congtituir
em uma aternativa na qual se caracteriza uma super exploracdo da mao-de-obra, espoliando-se ainda
mais esta parcela da popul agdo. 1sto ocorre devido ao fato que esta populagdo € exposta a uma dupla
jornada de trabalho: em seu trabalho usual e também durante as suas horas de lazer e de convivio social
efamiliar.

A casa precaria de periferia esta baseada na disponibilidade de terrenos para a auto-construcéo. No
municipio de Sao Paulo os terrenos disponivels so cada vez mai's custosos devido a sua escassez e
também como resultado da aplicacdo mais rigorosa da legisagcdo relativa a loteamentos, em especia a
lei 6766, conhecida também como lei Lehman.
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O que se observa em relacdo ao municipio de Sao Paulo é o fato dos terrenos irregulares, sem
infraestrutura, estarem disponivels em outros municipios situados no seu entorno, conforme
mencionado no item 2.1. Desta forma a auto-construcdo tem se manifestado menaos na cidade de Séo
Paulo devido a diminuicao de terrenos disponiveis. Em 1980, 55% das unidades produzidas em Séo
Paulo o foram através do processo da auto-construcdo. Este nimero para 1987 era de 24,6%

das unidades habitacionais (20).

4.3 Corticos

Os corticos podem ser considerados em linhas gerais, como habitacdo de aluguel, precérias, localizados
na cidade de maneira ndo uniforme, predominantemente nas areas centrais. Enquanto edificacdo, o
cortico € construido em alvenaria, normalmente insal ubre, apresentando quase sempre instal agdes
eléricas e hidraulicas obsoletas e deterioradas. As éreas livres externas e as areas internas de
circulacdo sdo comuns a todos os moradores, que também se utilizam coletivamente, de sanitarios e de
tanques de lavar roupas. Os locais de dormir, do descanso, do preparo dos alimentos e das refel goes sio
normalmente cubiculos mal iluminados e mal ventilados. O congestionamento € uma caracteristica
marcante dos cortigos.

Os corticos foram inicialmente identificados como tipo especifico de habitacdo popular por volta de
1890, justamente quando as primeiras vilas operarias foram construidas. Em Sao Paulo, o "Rdatério
da Comissao de Exame e Inspecdo das Habitagdes Operarias e Corticos no Distrito de Santa
Ephigenia’, em 1893, foi o primeiro documento a levantar as tipologias de corticos. Posteriormente em
1961, Lagenest (21) fazia notar que "o cortico se divide em trés partes muito diferentes. os porfes, as
me as-aguas muitas vezes construidas no quintal e os andares superiores’. Esta tipologia serviu como
base para a pesquisa de corticos feita em 1969 pelo Plano Urbanistico Basico - PUB.

Em 1982, a Sempla, Secretaria Municipal de Plangamento, estabe eceu uma nova tipologia para os
corticos:

- casardo (sub-divididos em cubicul os);

- casardo, ao qual sdo acopladas as meias-aguas, conhecidas também como cortigos de quintal;

- casardo, sem presenca das meias-adguas, mas com o uso também de por&es como moradia;

- casardo, meias-aguas e pordes, numa mesma unidade, num mesmo lote;

- cortico de quintal (as meias-aguas)

- pordes isolados e, neste caso, com habitacdo normal, unifamiliar, em cima;

- apartamento (ou prédio encorticado).

Em 1986, a Prefeitura de Sdo Paulo classificou os corticos por categoria e tipo arquitetonico,
considerando também os imdvei's adaptados para cortico e 0s imoévei s concebidos como cortico.

A Lei Municipa 10 928, de 8 dejaneiro de 1991, também conhecida como aLei Mouraou Lei dos
Cortigos define cortico como a unidade usada como moradia col etiva multifamiliar, apresentando, total
ou parcialmente, as seguintes caracteristicas:

- congtituida por uma ou mais edificagdes construidas em | ote urbano;

- subdividida em varios cdmodos al ugados, subalugados ou cedidos a qualquer titulo;

- varias funcdes exercidas no mesmo cdmodo;

- acesso e uso comum dos espagos ndo edificados e instal agbes sanitarias;

- circulagdo e infra-estrutura, no geral, precérios,

- superlotacéo de pessoas.
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A populagéo de baixa renda ao procurar estas diferentes tipol ogias de cortico apresentadas, o fazem
tendo em vista ndo somente devido a sua acessi bilidade financeira mas também em razéo das suas
vantagens locacionais; 0s corticos se situam normal mente em areas urbanas dotadas de servicos e
préximas as oportunidades de trabal ho, tanto formais como informais.

Apesar das dificuldades existentes no levantamento dos corticos, o quadro a seguir procura apresentar
a evolucdo de sua populacdo na cidade de S&o Paulo (22):

Ano Populacéo (mil) Pop em cortico (mil) Pop em cortico (%)
1961 3890 701 18,0
1968 5430 505 9,3
1970 5930 534 9,0
1980 8 500 1505 17,7
1989 11 090 3 105 28,0

Fonte: Prefeitura do Municipio de S&o Paulo - Fontes diversas

A Fipe, utilizando a definicao daLe 10 928 estimou em 23 688 0 nimero de cortigos existentes na
cidade de Sdo Paulo, no ano de 1993. Esse total deimdveis € ocupado por 160 841 familias,
correspondendo a 595 110 pessoas, representando 6,20% da popul agdo paulistana.

A diferenca dos nimeros observados se deve a dificul dade metodol 6gica na obtencdo dos dados, e nos
diversos entendimentos ao longo do tempo do significado do termo cortico.

5. Modalidades de inter vencéo em habitacéo popular

Perante a situacdo de caréncias e dificul dades, cabe ao Poder Publico a responsabilidade de encaminhar
as solugbes para o problema habitacional; no entanto, esta tarefa pode, e deve, no nosso entendimento,
ser compartilhada com ainiciativa privada e com as comunidades, que o auxiliaréo na definicdo e na
implementagdo das estratégias mais adequadas.

5.1 Unidades acabadas - venda

Este tipo de solucéo habitacional € o maistradicional. Refere-se a construcdo por promocao publica de
unidades acabadas, casas ou apartamentos, que sdo vendidos a popul agdo. Para o atendimento as
faixas de menor renda, estas casas e apartamentos sdo construidos em conjuntos habitacionais que
procuram vantagens da economia de escala, qual sgam, a minimizagdo de custos de implantagao,
custos de infraestrutura urbana, custo das edificacOes.

Para um maior aproveitamento desta economia de escala, os conjuntos habitacionais sdo construidos
com projetos de edificios-padréo, resultando em uma implantagdo repetitiva e mondtona. Tendo em
vista a elevagdo do custo da construcéo, as unidades habitacionais tem se tornado cada vez menores e
também atendendo a faixas de renda mais el evadas.

No municipio de S&o Paulo, a Cohab-SP ofereceu desde sua criacéio em 1965 até 1991, 104 790
unidades habitacionais, sendo 73% ou sgja, 76 706 unidades em edificios multifamiliares. Este nimero
representa uma média anual de 4 000 unidades, muito aguém da demanda a ser satisfeita por seus
programas habitacionais (23).
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Apesar destas questdes este tipo de solugdo tem sido adotado por diversas razdes.

- para 0 usuario € o mais conveniente, desde que e e tenha renda suficiente para assumir o
financiamento;

- para 0 Poder Publico a construcdo de novas casas € sempre sinénimo de prestigio, de
competéncia, que se traduzem em votos na ocasi o oportuna;

- os empreiteiros defendem esta solugdo pois se congtitue em seu mercado.

Algumas medidas podem ser adotadas para a garantia da qualidade nestes conjuntos habitacionais (ver

item 9.4):

- adocdo de uma gestdo de qualidade por parte dos Agentes Promotores, no caso as Cohabs,
envolvendo as empreiteiras e aindlstria de materiais de construcao;

- adocdo de um controle do projeto das unidades habitacionais,

- preparagao e distribuico de manuais de utilizagdo das unidades habitacionais.

Devido a escassez de financiamento por parte do Poder Plblico e as altas taxas de juros, as
cooperativas habitacionais podem se congtituir em alternativa para a obtencéo da casa propria. O
sistema ndo depende da promocdo publica, isto €, um grupo de pessoas de perfil socio-econdmico
seme hante se reune desenvol vendo um empreendimento residencial compativel com o seu poder
aquisitivo. Tanto o terreno quanto o projeto e a construcdo sdo financiados com recursos captados no
préprio grupo, a semelhanga do sistema de consorcios.

5.2 Unidades acabadas - aluguel

A locacdo jafoi umaforma de solugéo habitacional bastante praticada no pais; ultimamente esta
condicdo de ocupagdo tem diminuido como pode-se observar no quadro abaixo:

1984 1987 1990
domicilios urbanos 21 936 074 24 364 882 35 578 857
casas 18 305 326 20074 139 29 577 090
casas alugadas 4851 572 4 865 451 4771132
casas alugadas/casas 26,5% 24.2% 16,1%
apartamentos 2 420 506 2 927 003 3595 699
apto alugados 957 251 1064 040 1143180
apto alugados/apto 39,5% 36,3% 31,8%

fonte: PNAD 84,87,90.

O augud social, isto é, 0 alugud de unidades habitacionais construidas e de propriedade do Poder
PUblico, traz como um de seus argumentos, a ampliacdo da oferta de moradias de aluguel ja existente
no mercado. Estas unidades poder&o ser oferecidas a um prego acessivel para a populacdo de baixa
renda, em regides ja dotadas de servicos e infra-estrutura urbanos.

O alugud social pode envolver uma ampla gama de programas, que vao desde linhas especiais de
financiamento para incentivar a construcao de habitactes para este fim, até aimplementacéo de
mecanismos legais que possibilitem uma intervencdo urbanistica mais apropriada para solucionar a
problemética dos corticos (24).

Alguns programas que podem ser propostos S0 0s seguintes:

- locagéo de unidades habitacionais multifamiliares construidas pelo Poder Publico especialmente
para esta finalidade;

- locacdo pelo Poder PUblico de unidades habitacionais reformadas, pertencentes anteriormente ao
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setor privado;
- locagado de unidades habitacionais em éreas resultantes de intervencao urbanistica ampla,
degradadas ou com interesse histérico.

Estes programas podem prever a participacdo do setor privado e de associagles e sindicatos, com
parcerias baseadas na cessdo de terrenos, no cofinanciamento das construgdes, na gestdo da locacdo. O
sistema de locagdo social tem sua implantagdo voltada para tres tipos distintos de éreas, inseridas no
tecido urbano das grandes cidades.

Em primeiro lugar pode-se destacar as &reas centrais das cidades, razoavel mente bem servidas de rede
deinfraestrutura, transportes, e servicos publicos. Neste caso, o prego dos terrenos séo el evadaos, e os
terrenos tem dimensBes mais restritas, comparadas com as areas periféricas. Essas areas centrais
geralmente permitem um maior adensamento, otimizando os investimentos pablicos instal ados.

Em segundo lugar, tem-se as areas de implantagdo em bairros urbanizados, ndo pertencentes as areas
centrais das cidades. Visam atender aos vetores de expansdo dos grandes centros urbanos em direcéo as
éreas periféricas. E importante que tais areas possuam linhas de transporte adequadas, além dos
Servicos urbanos necessérios a populagéo alvo.

Em terceiro lugar, tem-se as &reas de reabilitacdo urbana, notadamente em éreas degradadas ou em
avancado processo de deterioracdo. Tais &reas, possuindo a infraestrutura necessaria, possibilitam a
implantac&o de projetos de renovagdo urbana, reciclando-as.

Atualmente no Brasil, a nivel nacional ou até mesmo a nivel estadual, ndo existe fonte ou fundo que
gere e administre recursos especificos para habitacdo de locacéo social. Desta forma a proposta de
intervencdo através de locacdo socia ainda esta em estudo ndo tendo sido implantada até a presente
data. Apesar desta modalidade de habitacdo ser largamente utilizada em paises desenvolvidos, existem
muitas dividas a respeito da sua operacionalizacdo em paises em desenvolvimento. Uma ddas diz
respeito a manutencao das unidades e sua deterioracdo. Uma outra questéo € referente ao valor do
alugud vis-a-vis arenda dos | ocatarios e também como operacionalizar o problema das familias
inadimplentes.

Para um estudo mais detalhado desta proposta sugere-se aimplantacdo de alguns casos-piloto, a serem
adequadamente monitorados e avaliados.

5.3 Lotes Urbanizados

O lote urbanizado (em ingles “ site and services’) congtitue-se em uma alternativa habitacional no qual
o Poder Publico oferece um lote demarcado em um conjunto de lotes, provido de sistema viario
integrado a malha urbana. Este lote apresenta uma situagéo de posse legalizada, além de estar
conectada a rede de infraestrutura urbana basica: agua, esgoto, drenagem, energia el étrica.

Em algumas situagBes, além desta conformacdo minima também podem ser fornecidas no lote:

- unidade sanitaria: um banheiro com lavabo, chuveiro e vaso sanitério, acrescido de um tanque
externo;

- fundacdo da futura unidade habitacional.

A construcdo da unidade habitacional é de responsabilidade do usuario que devera erigir a sua
habitacdo de acordo com suas disponibilidades financeiras e capacitacao técnica. Esta modalidade foi
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introduzida no Brasil através do BNH, em 1975, sendo conhecido como Prafilurb, Programa de
Financiamento de L otes Urbanizados.

O apoio aos usuarios para a construcao de suas casas pode ser feita através de uma assisténcia técnica
para a auto-construcdo (ver item 9.2), tais como a distribuicdo de projetos e de plantas baixa e
alocacdo de equipe de engenheiros, arquitetos, técnicos em edificagdes, mestre de obras, estagiarios,
financiamento para a aquisicdo de materiai s de construcéo e organizacao de compra coletiva dos
materiais de construcdo. O mutirdo ou auto-gjuda (ver item 8) também é uma forma de apoio, baseada
na vontade da comunidade em assumir coletivamente a construcdo de suas casas.

Uma avaliacdo el aborada pelo BNH, em diversas experiéncias de implantacdo do Profilurb no Brasil

(25), constatou as seguintes peculiariedades:

- as unidades sanitérias colocadas no | ote encareceram sobremaneira os empreendimentos e néo
foram aceitas pea comunidade pela dificul dade de acoplar a ela as novas construgdes, tendo
muitas vezes que ser demoalidas;

- as dificuldades de coordenacdo entre diversas agéncias publicas responsavels pela urbanizacéo da
area, resultou em desperdicios e perda de tempo;

- 0s loteamentos urbanizados necessitam de algum apoio para a construcdo das moradias, com
mecanismos que simplifiquem e facilitem o processo construtivo; quando este apoio inexiste, a
auto-construcdo € normalmente longa e custosa;

- apesar dos |oteamentos urbanizados localizados na periferia apresentarem um custo inferior,
devido a0 custo da terra, nestas éreas a oferta de materiais de construcdo € restrita e muitas vezes
0 Seu custo é muito superior ao encontrado em |gjas Situadas mais préximas aos centros das
cidades; este fato e eva o custo do empreendimento como um todo;

5.4 Mehoria em unidades habitacionais e em loteamentos

A mehoria em unidades acabadas tem por objetivo a recuperacéo de unidades deterioradas para que
esta readquira caracteristicas minimas necessarias para atender os requisitos de desempenho previstos
(26). Esta modalidade de intervencéo tem a sua razéo de ser tendo em vista os problemas existentes
tanto em unidades construidas através da auto-construcdo, quanto em unidades habitacionais
construidas pelo Poder Publico.

Pesquisa realizada em conjuntos habitacionais construidos pelo Poder Publico no estado de S&o Paulo
(27) apontou que os problemas encontrados podem ser agrupados nas seguintes manifestactes
caracteristicas. umidade, trincas e fissuras e descolamento de revestimentos. Nesta pesqui sa detectou-se
gue amaior parte dos problemas tinham como causa a deficiéncia dos projetos e a méa execucdo das
obras. Sem dlvida, todo o esforgo deve ser feito para evitar que estes problemas ocorram, cabendo aos
Agentes Promotores a responsabilidade legal pelas patol ogias existentes.

Na auto-construgdo sdo conhecidas algumas pesguisa que apontam, utilizando a metodologia da
avaliacdo pbs-ocupacdo (ver item 9.4), um nivel de satisfacdo elevado por parte da populacdo. Talvez
esta situacdo sgja fruto da corresponsabilidade do usuario com o processo congtrutivo. Asfalhas
apontadas tem sido em pequena quantidade, detectando-se apenas a necessidade de ampliacéo do

espaco existente.

Em ambos os casos, as agles de intervengdo podem ser desde um apoio técnico paraamehoria da
habitagdo, principal mente nos aspectos referentes a impermeabilizagdo, recomendagfes paraa
ampliagdo da unidade, até o financiamento de materiais de construcdo para melhoria, acabamento e
para ampliagao.
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No que diz respeito aos problemas existentes nos | ateamentos, alguns estéo relacionados com a
inadequacdo dos terrenos para as finalidades previstas: e evada declividade, topografia irregular, muito
aci dentados e com solos inadequados, exigindo diversos servigos de terraplenagem e de contencdo de
encostas. Apesar de terem sido realizados estes servigas, ocorreram problemas de erosdo e de
dedlizamentos. Outros problemas sdo de natureza juridica, pois ndo estdo regularizados ou sao
clandestinos.

As intervengoes rel ativas a melhoramentos nos |oteamentos envolvem a regularizagéo fundiaria, a
recuperacao do sistema viario, com obras de drenagem, pavimentacado, e eventual mente correcdo dos
efeitos da erosdo. Podem também ser incluidas as expansdes da rede de infra-estrutura, e a construcao
de equipamentos sociais como escolas, creches, postos de salde, posto policial, etc...

5.5 Urbanizacéo de favelas

As primeiras intervengdes de érgaos publicos para a solucao do problema favela sGo marcadas pela sua
remocao, considerada como o "processo de transferéncia da popul acdo residente em favel as,
caracterizadas como situacdo de emergéncia, de uma érea para outra, construindo-se ou reconstruindo-
Se 0s seus barracos, em condigdes minimas de habitabilidade' (28).

Esta postura do Poder Publico persiste até o final da década de 70, quando ganham f6lego as propostas
deintervencdo com vistas a urbanizacdo de favel as, trazidas tanto enquanto reivindicacdo dos
movimentos de moradia como em propostas € aboradas pelo Poder Publico. Observa-se na década de
80, em nivel nacional, que as administragdes municipais com preocupagdes sociais passam aincluir em
seus planos ou politicas habitacionais, leis organicas, planos diretores e diretrizes para a urbanizacao
defaveas.

Os programas de urbanizacdo de favel as tem por objetivo intervir nas favelas com o propésito de
promover o reordenamento fisico, a regularizacdo fundiaria, aimplantacdo de infra-estrutura e dos
servicos urbanos, tendo como critério de intervencdo: favelas localizadas em areas publicas e privadas e
favelas localizadas em areas com condices fisicas passives de serem urbanizadas para fins
habitacionais (29).

A principal premissa que serve para nortear 0 desenvolvimento dos trabal hos € a de manter a popul agéo
no préprio local. Porém, no caso da favela se situar em éreas de risco, inundaveis ou com perigo de
dedlizamento, a remocao se torna a solugdo mais indicada. Esta solucdo também é indicada para um
certo nimero de familias, no caso em que o nimero de familias existentes for superior ao nimero de
lotes possiveis de se implantar na érea.

A urbanizacgo de favelas € um projeto que necessita uma parti cipagao da comunidade, de formaintensa
e articulada. Sem duvida sdo os moradores das favel as que tem as melhores condi¢des de conhecimento
da comunidade, do sitio ocupado, de suas necessi dades e prioridades.

Os projetos de urbanizaggo de favelas podem ser desenvolvidos conforme as seguintes etapas (30):

- estudo preliminar: analise técnica da érea, de modo a verificar se a mesma apresenta condicdes fisicas
ejuridicas favoraveis para a urbanizacdo; nesta etapa do projeto se da o contato com a comunidade que
deve se organizar para enfrentar as atividades do projeto;
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- cadastramento: realizado pelos moradores, relacionando todas as familias que moram na area e que,
por ocasi 8o da elaboracdo do projeto de parcelamento do solo, seriam beneficiadas com um lote; este
cadastramento executado pela popul agdo permite o controle do adensamento da area, ndo s no seu
aspecto fisico como também impossibilitando que algum morador da favela traga para seu barraco
outra familia com a esperanca de ser beneficiada pelo processo;

- projeto de urbanizacéo: tem por objetivo prover um lote a cada familia, implantando um sistema de
vias de circulagdo interna, de uso predominantemente para pedestres e abertura de vielas internas com
uma largura minima de 4 metros, a fim de atender as concessionérias de &gua e esgoto e de energia

el étrica; durante a elaboracdo do projeto de urbanizacdo confrontam-se as inlmeras variavei s existentes
até se chegar a solucdo que melhor atenda aos anseios da popul agéo; as principais variaves se referem
a0 numero, tamanho e formato dos lotes possiveis de se implantar na area e, portanto, o nimero de
familias que comportaria o projeto e ao tracado e a largura das vias internas, assm como a adequacéo
do projeto as caracteristicas fisicas do local.

- execucdo da urbanizacdo: o tempo para urbanizar uma favela depende de diversos fatores, variando
de uma érea para outra. Nas favelas localizadas em areas planas, com poucos |otes, onde os moradores
possuem condigdes econdmicas para reconstruir a casa, e contava com o auxilio de amigos e parentes,
na mao-de-obra, a urbanizacdo pode ser concluida em poucos meses. Nas favelas localizadas em areas
com acentuada declividade, elevado nimero de lotes, e com familias mais carentes, que dispdem de
menos possi bilidades para efetuar o remanegjamento dos barracos, a urbanizacéo pode se estender por
varios anos. As principais obras executadas na urbanizacdo de favel as sdo: regularizacéo e
pavimentacdo de vielas, escadarias, muros de contencdo, galerias para aguas pluviais, além da
implantacdo de redes de distribuicdo de energia elétrica, de abastecimento de agua, de coleta de esgotos.
Também sdo implantados servigos de coleta de lixo e de telefones publicos comunitérios.

Uma das principais questes referentes a urbanizacdo de favel as é a relativa a questéo fundiéria.
Quando a favela ocupa terrenos privados o Poder PUblico pode intermediar a relagdo entre os
moradores e o proprietério. Como inimera vezes acontece, a mudancga dos moradores da favela é
problematica e frequentemente o Poder Publico procura sensibilizar o proprietéario visando a venda do
terreno para os moradores da favela.

O terreno publico que é invadido pelos moradores das favel as, normalmente sio areas verdes, ou areas
vazias com futura destinagéo para a construcdo de equipamentos publicos como escolas e postos de
salde. Neste caso, a concessdo real de uso € um instrumento juridico que pode ser utilizado para
regularizar a posse daterra. A concessao de direito real de uso € um contrato pelo qual o Municipio
transfere a utilizacdo remunerada ou gratuita de um terreno pablico ao particular, para fins especificos
de urbanizacdo, edificacao, cultivo ou qualquer outra exploracdo de interesse social.

Em Diadema, ale municipal n° 819 de 12 de novembro de 1985, aprovada por sua Camara de
Vereadores, dispde dobre a desafetacdo de areas municipais ocupadas por favelas, autorizando a
alienacdo ou a outorga de concessdes reai's de uso independentemente de prévio procedimento licitatorio
aos seus moradores:

- desincorpora determinadas areas ocupadas por favelas, da categoria de bem publico de uso comum do
povo e transfere para a de bem patrimonia do Municipio;

- autoriza a outorga de concessdo de direito real de uso atitulo gratuito e pelo prazo de noventa anos,
parafins de uso habitacional deinteresse socidl;

- proibe a exploracéo de comércio vinculado a bar e qualquer tipo de jogo;

- beneficia os atuais moradores de favel as existentes nas areas mencionadas e descritas nalei;

- autoriza 0 executivo a elaborar os planos de urbanizagdo para cada érea e a demarcar as fragdes
idedis de cadalote.
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A desafetacdo por lel ocorre quando um determinado bem destinado a popul acdo é transferido para
uma outra utilizacdo; apesar da Constituicdo Estadual de Sdo Paulo de 1989, em seuinc.VII do art.
180 vedar toda alteracdo, sob qualquer pretexto, na destinagdo, no fim e nos objetivos originariamente
estabel ecidos para as &reas verdes e ingtitucionais, definidas em projetos de |oteamento, existem autores
gue consideram esta regra incongtitucional (31); este argumento se justifica tendo em vista que apenas a
instancia de governo que afeta ou que destina um determinado bem, no caso o Municipio, tem
competéncia para desafeta-1o, ou sgja para modificar a sua utilizacdo.

5.6 Mehoriaem corticos

As acles ou intervencdes relativamente ao fendmeno cortico podem ser analisadas a partir da legidacéo

(quereflete avisio dficial e estatal sobre o fendmeno cortico) e dos movimentos sociais (que demandam

acOes do poder publico). O quadro a seguir apresenta um resumo das legislagdes municipais de Sdo

Paulo, referentes ao cortico (22):

1886 - Lei n° 286: Identifica o cortico como patologia

1897 - Lei n° 315: Conceituaa Vila Operaria

1911 - Decreto n° 2141: Regulamenta 0 servigo sanitério

1929 - Lei n°3427: define o cortico como "habitacdo multipla classe apartamento”, enquadrando
cortigo como caso particular

1955 - Le n°4615: cortico ndo é reconhecido pela legidacdo municipal, que revoga todas as
referéncias legais anteriores

1975 - Le n°8266: Cadigo de Edificactes reconhece a "habitacdo de interesse social", mas ndo se
refere a cortigos

1991 - Lei n°10928: Lel Moura, regulamenta o cortico como solucdo habitacional

E possivel identificar cinco diferentes modalidades de intervenciio em corticos, promovidas a0 longo da
histéria, pelo poder publico no municipio de S&o Paulo:
- remogao simples (desal ojamento): é a modalidade em que as familias sdo obrigadas a deixar o imovel
gue ocupam, sendo que ndo recebem indenizacdo ou alguma forma de provisdo de habitacdo; éste tipo
de acdo foi adotada no inicio do século. O cortico era tratado como problema de salide publica e as
acOes eram consideradas como intervengdes sanitarias para controle e erradicacdo de doengas
endémicas e limpeza da cidade, sendo que os iméveis eram posteriormente demolidos.
- provisao com transferéncia (para outros |locais da cidade): trata-se de remocéo das familias moradoras
em cortigos para habitagbes em outros locais da cidade, geralmente conjuntos habitacionais na
periferia.
- atuacdo junto aos proprietarios (conscientizacao): esta é umainiciativa que incentiva os proprietarios
dos imove's encorticados a promoverem as reformas necessérias e a realizarem a manutencéo. Entre
1983 e 1986 um equipe da PMSP realizou tentativa de did ogo para conscientizacdo de proprietérios
deimdbveis em relacdo a promogao de reformas. Os proprietérios ndo atenderam a prefeitura e os
resultados n&o foram positivos. Porque? ver Andrea
- recuperacdo de corticos: esta modalidade de intervencdo tem por objetivo promover a recuperacdo do
imével em relagdo as condigdes de uso e habitabilidade. Experiéncia deste tipo ocorreu entre 1989 e
1992 com aimplantacdo dos Subprogramas | eIl do Programa de Recuperacéo de Corticos no
municipio de S&o Paulo:

- Subprograma | : Financiamento as familias associadas para aquisicéo dos imove's encorticados

- Subprograma |I: Financiamento para reformatotal ou parcial doiméve, utilizando méo-de-

obra dos moradores (banheiros, aeracdo, instalagdes eléricas e hidraulicas,...)
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- provisdo sem transferéncia: trata-se da modalidade de intervencao em que as familias deixam o imove
em que moram e se transferem para outro da mesma regiao. Exemplo desta modalidade € o Projeto
PFiloto de Reassentamento de Moradores de Cortico - Autoconstrucdo, nos quais os moradores de
cortico constroem por mutirdo edificios multifamiliares. O Projeto "Celso Garcia'(Bras) € constituido
por apartamentos de 30m? a um custo de US$11000 e 0 "Madre de Deus'(Modca) por apartamentos de
42mz2,

Nos ultimos anos tem se observado a mobilizacdo da popul agdo, auxiliados pela Igrea, pelos Partidos
Poaliticos, Sindicatos, e pelas ONGs (Organizagdes ndo Governamentais) procurando cada vez mais
influir naimplantacdo de importantes experiéncias de participacdo da populagcdo na gestéo e co-gestdo
de empreendimentos hahitacionais.

5.7 Mutirdo

O mutirdo, também conhecido como agjuda-mUtua, € a alternativa habitacional baseada no esforgo
coletivo e organizado da comunidade, os chamados mutirantes, para a construcao das suas proprias
moradias, contando com apoio técnico e financeiro do Poder PUblico. A participacdo do mutirante na
construgdo de suas moradias visa em primeiro lugar diminuir o custo do empreendimento. No entanto
outros beneficios também sdo obtidos, tais como melhoria da qualidade do conjunto hsabitacional e das
unidades habitacionais, identificacdo do usuario com o produto do seu trabalho propiciando a
manutencao e 0 uso adegquado das unidades habitacionais.

Ha dois tipos basi cos de construcdo por construcao por mutirdo: por gestdo ingtitucional e por co-
gestdo (32):

- Gestdo ingtitucional corresponde aos casos em que 0 agente publico (prefeitura ou governo estadual,
diretamente ou através de suas empresas paraestatais) gere o empreendimento, isto & elabora os
projetos, fornece a equipe técnica que gerencia a obra e administra todos os recursos financeiros e néo
financeiros aportados,

- Co-gestéo corresponde aos empreendimentos no qual o Poder Publico repassa recursos as
comunidades, representadas e organizadas através de associagdes comunitarias, as quais contratam
escritorios técnicos autdbnomos para assessoré-las na administracao desse recursos. Esses escritorios,
também conhecidos como "assessorias técnicas', eaboram os projetos e exercem a direcdo técnica das
obras, responsabilizando-se técnicamente pela execucdo das mesmas.

Os empreendi mentos baseados no mutir&o tem evoluido nos Gltimaos tempos, resultado das experiéncias
existentes em vérias |localidades.

Um dos exempl os desta evolucéo € a participacao de méao-de-obra contratada, que vem se somar a
mao-de-obra dos mutirantes; esta possibilidade de contratagdo de méo-de-obra, permite aumentar a
produtividade nos canteiros pois a mesma se encarrega de servigos especializados ou prepara durante a
semana 0 Servigo que sera executado pel os mutirantes nos sabados e domingos. Um outro exemplo de
evolucdo tem sido a crescente experiéncia e profissionalizacdo das assessorias técnicas que tem
dominado com maior eficiéncia o gerenciamento dos mutirdes.

Um dos aspectos considerados mais probleméticos nas obras feitas por mutiréo € o prazo muito longo

de duracdo das mesmas, sendo comum par exemplo em empreendi mentos administrados por
prefeituras, 24 meses ou mais para execucao de conjuntos da ordem de 50 unidades. Isto ocorre devido
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ao fato do mutirdo ndo funcionar em tempo integral durante toda a semana, e Sm basi camente apenas
nos fins de semana. O outro fator € a menor produtividade da mé&o-de-obra mutirante,
predominantemente ndo qualificada nem treinada para a construcgo civil, além de ter que produzir em
regime de sobre-trabal ho.

Pesguisa recente (33) constatou que os custos totais de construcdo do mutir&o so aproximadamente
30% menores que o convencional. A grande diferenca observada entre o custo do processo
convenciona e o custo incidente do mutirdo explica-se ndo sb pela ndo incidéncia de parte da méo-de-
obra no mutir&o mas pela maior magnitude dos custos indiretos do convencional, particularmente em
itens que ndo existem no mutirdo (encargos financeiros e bonificacdo), ou existem mas sdo muito
inferiores (alimentagdo, transporte, despesas de escritdrio central e canteiro).

Uma experiéncia interessante de ser relata é a referente ao mutirdo vertical. Esta € uma modalidade na
qual edificios de vérios pavimentos sdo construidos através do processo do mutirdo. Esta tipologia
habitacional foi empregada em Diadema e na cidade de S&o Paulo, onde o custo do solo urbano é
€levado, obrigando-se o desenvolvimento de solugdes que aumentem a densidade populacional,
otimizando o uso da infraestrutura.

Os questionamentos iniciai s relacionados com os acidentes e as condigdes de trabalho dos mutirantes,
foram amplamente resolvidos. 1st0 porque a especificidade da obra conscientizou a comunidade da
necessidade de se tomar cuidados e de mehorar a organizacdo do canteiro e dos servigos. O sistema
construtivo adotado foi o de alvenaria estrutural armada e os edificios tinham até 8 pavimentos.

5.8 Apoios e capacitaches

5.8.1 Financiamento

Inicialmente é preciso reafirmar que as comunidades carentes e demandatérias de habitacdo possuem
baixo poder aquisitivo e consequentemente baixa capacidade de endividamento. Além disso, inlmeras
vezes ndo possuem umainser¢do formal no mercado de trabal ho, vivendo de oportunidades que sdo
irregulares e aperiodicas.

InUmeros projetos habitacionai's, introduzem subsidios para viabilizar o acesso de faixas de renda mais
baixas. As comunidades que recebem estes subsidios ndo possuem nenhum tipo de garantia a ser
prestada para lastrear um empréstimo; no entanto deve ser previsto um retorno do investimento
realizado, mesmo que simbdlico, conferindo ao membro da comuidade, seguranca quanto a sua
participacéo no empreendimento e ainda contribuindo para ampliar os seus direitos de cidadéo.

Aqueles proprietarios que ja possuem um lote, podem oferecé-lo como garantia de empréstimos, que

poderiam ser realizados entdo por entidade publicas ou privadas de crédito e poupanca. |sto ndo
significa necessariamente que existam condicdes para o endividamento desta parcel a da popul aggo.
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5.8.2 Auto-construcdo

O apoio a auto-construcdo pode se dar de diversas formas, entre elas o fornecimento de projetos,
padré&o ou personalizados, a eaboracdo e distribuicdo de manuais para a execugdo das construgoes, a
assisténcia a construcdo e a assessoria técnica.

O fornecimento de projetos pelo Poder Publico representa um esforgo no sentido de melhorar as
construcdes executadas por auto-construcdo. Se o proprietério do terreno, que retirou o projeto na
Prefeitura, executar a sua unidade habitacional conforme este projeto, terd maior facilidade em
regularizar a sua construcao. O projeto pode ser padronizado ou ndo. O projeto padronizado é limitado,
pois ndo leva em consideracao o terreno, que pode ser plano ou irregular, e também nao prevé a direcéo
dainsolacdo. Algumas plantas padréo sdo mais e aboradas, prevendo algumas situactes de
implantacdo, assim como admitindo a sua construcdo por etapas.

A elaboracdo e a distribui¢ao de manuais de auto-construcéo € uma forma de apoiar amelhoriada
construcdo. Estas publicactes apresentam de forma ilustrada e em linguagem acessivel os diversos
passos para a execucdo de uma unidade habitacional envolvendo o projeto, a escolha dos materiaise
componentes, detalhes de execucao, ferramentas necessarias, execucdo das instal agdes, cuidados
especiais para evitar o desperdicio de materiais, os acidentes de obras, ...

A assisténcia a construcdo, tem sido dada tanto pelo Poder Publico, quanto por engenheiros, arquitetos,
tecndlogos, que tem trabalhado de forma remunerada e também sob forma de trabalho voluntario,
associado a atividades assistencialistas e de solidariedade. As experiéncias oficiais de assisténciaa
auto-construcdo tem se caracterizado por sua baixa produtividade em funcéo das dificuldades
operacionais no atendimento de obras em diferentes estagios de execucdo, muitas vezes espalhadas em
diversos bairros.

A assessoria técnica é uma forma integrada de apoio a auto-construcédo, desde o projeto até o término
da construcdo. Uma das experiéncias bem sucedidas desta modalidade de intervencdo € o Promore,
Programa de Moradia Econémica da Delegacia Regiona de Bauru do Sindicato dos Engenheiros no
Estado de Sao Paulo. Este programa se caracteriza pela mobilizacéo da sociedade civil na solucdo do
problema habitacional, propiciando também a formacao e o aperfeicoamento de quadros técnicos,
engenheiros e arquitetos recém-formados. No Promore apenas participam recém-formados, sob a
supervisdo de profissionais experientes. Desta forma, os engenheiros e arquitetos adquirem a
experiéncia necessaria para firmar-se como auténomos, ou obter um emprego na area.

A assessoria técnica permite ao usudrio a construcéo de uma unidade habitacional personalizada,
atendendo as suas necessidades, possibilidades e expectativas, com um projeto racional. Ao contrério
da mera distribuicdo de plantas, 0 usuario neste caso recebe a orientacdo e 0 acompanhamento da
execucdo até o seu final.

Uma caracteristicaimportante do Promore, que muitas vezes € negligenciada em outros programas € a
tramitacdo burocrética na Prefeitura, e no lapas, para a regularizacdo do imével; uma outra
caracteristica € a divulgagado do preco em diversos depdsitos, dos principais materiais de construcao,
possi bilitando que o usuério tenha acesso aos materiais mais econdmicos.
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5.8.3 Cesta basica de materiais de construcéo

Usual mente o conceito de cesta basica pode ser utilizado de duas formas distintas (34). A primeira
forma de abordagem considera o termo "cesta basica' como um referencial de pregos para o
desenvolvimento de programas habitacionais.

Dentro deste aspecto pode-se destacar o trabalho desenvolvido por dois 6rgaos que apropriam custos de
unidades habitacionais de padréo popular. Sdo es: o Ibge e a Caixa Econémica Federal, CEF. O Ibge
acompanha o custo da cesta bésica através do Sinapi, Sistema Nacional de precos e indices da
Construcdo Civil, que segundo metodol ogia propria, estabel ece mensalmente o custo de vérias unidades
habitacionais. A CEF, por sua vez, desenvolve o trabalho também segundo metodol ogia prépria, porém
para uma Unica unidade habitacional padrao, com 23,61m? de area de construgdo, congtituida de
sala/quarto, cozinha e banheiro.

A segunda forma de abordagem do termo "cesta basica’, € a denominagédo de um programa efetivo de
habitacdo, representando um conjunto de materiais necessarios para a construcdo de uma unidade
habitacional de padréo popular. A idéia de proporcionar uma cesta basica de materiais de construcéo
para unidades habitacionais a serem edificadas por auto-construcao é baseada na constatacéo de que a
popul acdo de baixa renda paga caro pelos materiais que adquire. Além disso esse materiais muitas
vezes apresentam uma qualidade deficiente, ndo obedecendo aos requisitos estabe ecidos na
normalizagdo técnica

Os mecanismos que viahilizam a cesta de materiais de construcdo sdo aqueles que influenciam o prego,
o crédito, o transporte, a distribuicdo e a qualidade dos materiais de construcdo. Estas propostas
surgiram nos anos 70, concomitantemente com 0s primeiros projetos de apoio a auto-construcao.

A proposta de oferecimento de um "kit" hidraulico ou eétrico € uma variante da cesta de materiais de
construcao, voltado especificamente para as instalagfes hidraulicas e el étricas.

5.8.4 Desenvolvimento tecnolégico

A construcdo habitacional no Brasil, apresenta os seguintes problemas (35):

- base manufatureira da producdo, caracterizada pela sobrevivéncia da estrutura de oficios baseada na
habilidade de trabal hadores de oficios (pedreiros, carpinteiros, etc...), pelo baixo grau de mecanizacdo e
pelo uso intensivo de méo-de-obra;

- insuficiéncia, desatualizacdo, desconhecimento e/ou desobediéncia a normalizagdo técnica;

- baixa produtividade da méo-de-obra;

- elevada ocorréncia de desperdicios de materiais e tempo de producao;

- auséncia ou carater sumario de controle da qualidade de produtos e processos;

- dtaincidéncia de problemas de qualidade do produto final;

- predominancia de condigdes de trabalho adversas: higiene e seguranca do trabal ho precérias,
utilizacdo intensiva de horas extras, elevado dispéndio de esforgo humano desnecessério.

Estes problemas apontados se referem a construgéo habitacional como um todo, ndo sendo exclusivas
das habitagbes de interesse social.

O desenvolvimento tecnol 6gico procura superar estas questfes e pode ser implementado segundo tres
vertentes principais.
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- melhoria da qualidade da promogao habitacional, entendida como a promocao da e evacéo do nivel de
gualidade dos produtos e processos empregados no setor da construcdo habitacional resultando em
maior satisfacdo dos usuarios e em menores custos de producdo, operacdo e manutencao;

- aumento da produtividade através da € evacdo dos niveis de produtividade da producdo habitacional
brasileira aos niveis atingidos pel o setor nos paises desenvol vidos e equiparar 0 Mesmo aos ramos
industriais de transformacao no que concerne a produtividade, respeitando suas caracteristicas
proprias;

- introducdo de inovagtes tecnol dgicas, através da ampliacdo da gama de conhecimentos e tecnol ogias
disponiveis no pais, nas areas de projeto, fabricacdo de materiais e componentes, execucdo de obras e
operacdo e manutencdo de edificagbes habitacionais.

Para a melhoria da qualidade, contribuem a normalizagéo técnica, a certificacdo de conformidade, a
avaliacdo de novas tecnologias e a garantia e controle da qualidade nos empreendi mentos.

Uma metodol ogia para a avaliacdo de novas tecnologias é a avaliagdo de desempenho. Através dela
pode-se avaliar novos componentes e Sistemas construtivos, garantindo a satisfacéo das necessidades
dos usuarios. Ositens a serem atendidos pel 0s componentes e sistemas construtivos sao 0s seguintes:
seguranca estrutural, seguranca contra o fogo, seguranca de uso, estanqueidade, conforto higrotérmico,
conforto acustico, conforto visual, conforto tétil, conforto antropodinamico, higiene, adaptacao ao uso,
durabilidade e economia.

Para 0 aumento da produtividade contribuem a modernizacdo da estrutura organizacional e gerencial do
setor da construcdo civul, as melhorias das condigdes de trabalho no canteiro, a racionalizacéo dos
processos de fabricacdo de materiais e componentes, e a racionalizacdo do processo de projeto e
execucdo de obras.

A inovagdo tecnol gica se apoia no desenvol vimento de inovagdes de projeto, no desenvolvimento de
tecnol ogias de produto e processo para materiais e componentes, no desenvolvimento de novos sistemas
construtivos, no desenvolvimento de equipamentos, programas computacionais e sisteméticas de

operacdo e manutencdo de edificacles.

A avaliagdo pos-ocupacdo, APO, € uma metodol ogia que proporciona a melhoria da qualidade dos
projetos dos espagos construidos através da minimizacdo ou correcdo dos problemas detectados na
avaliacdo; uma outra caracteristica importante da APO ¢é a sua capacidade de realimentacéo do ciclo do
processo de produgdo e de uso, procurando otimizar o desenvolvimento de projetos futuros.

A APO é utilizada para diagnosticar aspectos positivos e negativos de edificios, espagos publicos e
privados, uma vez ocupados, a partir de uma avaliagdo de fatores técnicos, funcionais, econémicos,
estéticos e comportamentai s do ambiente em uso. Esta avaliagéo € baseada na opinido de técnicos,
projetistas e construtores, os atores do processo construtivo e dos usuarios. (36)
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