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Resumo: O crescimento econémico de um pais esta ligado intrinsecamente a qualidade de vida de sua populagéo. A
habitagdo tem uma relagéo direta e 6bvia com a qualidade de vida do ser humano. A irregularidade fundiaria urbana é
um dos grandes desafios para o desenvolvimento habitacional. A avaliagdo de areas de interesse social, a informagé&o
precisa do perfil da populagéo carente, a adogao densidade correta e uma legislagéo especifica para a realidade local
sdo ferramentas essenciais para o desenvolvimento habitacional. O objetivo deste trabalho é analisar essas
ferramentas como um instrumento de desenvolvimento habitacional para a populagdo de baixa renda incentivando a
autoconstrugéo, conciliando uma inclusdo social e um crescimento econémico para a populagdo, onde comegam pela
estabilidade fundiaria, significando a posse correta da terra.

Palavras chave: Irregularidade fundiaria urbana, alta densidade, autoconstrugao

Abstract: The economical growth of a country is linked to the quality of life of its population. Housing has a direct and
obvious relationship with the quality of life of the human being. The irregularity urban land is one of the great challenges
for the habitational development. The evaluation of social interest areas, the precise information of the needy population
profile, the adoption of a correct density, and an addressing legislation to the local reality are essential tools for the
housing development. The objective of this work is to analyze those tools as an instrument of habitational development
for the low income population motivating the self-produced settlement, a social inclusion and an economic growth for
the population, where everything starts by land stability, meaning a legitimate land tenure.
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1. Introdugao

A habitagdo adequada satisfaz trés necessidades: abrigo, acesso e ocupagdo. O abrigo, para ser habitagdo significa um espago
coberto que proteja das intempéries, envolve adequagédo também em diversos itens como: privacidade, seguranga, salubridade,
localizagdo e infra-estrutura basica. A habitagdo tem que garantir satisfatoriamente os seis desempenhos: técnico, econdémico,
humano, simbdlico, social e ambiental (de Oliveira, 1994).

Nao se pode pensar habitagéo isoladamente do ambiente urbano. Em geral, o grande provedor da produgéo habitacional € o poder
publico, que tem concentrado preocupagdo com a estrutura fisica, o abrigo. A ocupagdo proxima a servigos e oportunidades de
trabalho € muitas vezes desprezada. O acesso ao espago com apropriada localizag&o (terreno) e com infra-estrutura basica, apesar
de constituir um direito de todos os cidadaos, sdo necessidades que a habitagdo deve satisfazer desconsideradas quase sempre por
programas habitacionais. Assim,a questdo fundiaria urbana é quase sempre relegada, a comegar pela legislagdo federal ate a
municipal. Os desfavorecidos, entdo, recorrem a informalidade.

A ilegalidade fundiaria urbana é um caso de inadequagdo habitacional, e causa inseguranga da permanéncia na moradia, inibe
iniciativas de investimentos pela propria populacdo e ndo satisfaz a necessidade ocupagao. E o exemplo da falta de garantia da
ocupacdo. A legislagdo atual, na maioria dos municipios, inviabiliza aos pobres a compra da terra, pois 0 minimo de area exigida pela
legislagdo, a torna excessivamente cara para as classes de baixa renda (Gordilho-Souza, 2000). Uma das conseqiiéncias é a
segregacgao espacial que instala essa populagdo numa area excluida de direitos, a cidadania e ao conforto urbano, agravando as
diferengas sociais e a crise econémica.

O processo de regularizagdo fundiaria preconiza a criagdo de ZEIS (Zonas Especiais de Interesse Social) no plano diretor dos
municipios. Essas ZEIS permitiram a atuagdo de uma legislagdo urbana especifica para a area, favorecendo um parcelamento de solo
mais apropriado e prevendo um adensamento maior sem degradar a qualidade de vida urbana.

A mudanca da legislagdo urbana cria condi¢des para iniciativas que reduzam o problema habitacional nestas areas, apesar de ndo
erradicar o déficit. O adensamento combinando a otimizagdo da infra-estrutura existente e uma boa qualidade arquiteténica permite a
redugdo de custos de infra-estrutura e um melhor aproveitamento do espago urbano ja escasso para a populagdo de baixa renda. Os
custos de pavimentag&o e terraplenagem chegam a corresponder 53,2% do valor total da infra-estrutura. (Mascaro, 1989)

Um exemplo de construgdo com adensamento e qualidade arquiteténica sdo os condominios habitacionais horizontais, como a do tipo
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vila residencial dos anos 60. A regularizagdo fundiaria incentiva o investimento do proprietario na habitagdo, melhorando ndo somente
as condi¢des de qualidade de vida dos usuarios mais também um positivo e imediato impacto a area urbana. Mas todo esse processo
de regularizagdo, definicdo de ZEIS e adensamento dependem das condi¢des e do levantamento cadastral do municipio. Organizar e
obter esses dados € o primeiro passo de qualquer tipo de intervengdo habitacional ou ndo. O grande problema & que a maioria
absoluta dos municipios brasileiros descuida destas a¢des (cadastramento). (de Oliveira et ali, 2001)

2. Irregularidade Fundiaria Urbana

As ocupagdes informais surgiram como alternativa para caréncia habitacional, ao mesmo tempo em que criaram novos problemas
para a cidade em relagdo a qualidade do ambiente onde se vive. A problematica habitacional no Brasil se define como “um desafio
para intervengdes que objetivem a melhoria e inclusdo dessas imensas areas de pobreza numa cidade ambientalmente desejavel e
socialmente justa” (Gordilho-Souza, 2000. p15).

Segundo pesquisas 85% do déficit habitacional concentra-se em familias com renda de até cinco salarios minimos (Carazzai, 2000).
A realidade tem mostrado que quem n&o tem renda e/ou enderego ndo tem crédito, pois ndo oferece um enderego cadastral como
garantia de uma simples compra de eletrodoméstico ou uma roupa. Assim ha necessidade de subsidio para a populagdo com renda
entre zero e um salario minimo, quatro milhdes de familias, além da atuagdo direta do poder publico na produgéo de habitagdes.
Muitos dos conjuntos construidos para a populagéo de baixa renda acabam sendo ocupados pela classe média devido aos valores
finais do financiamento e que toda melhora a area carente a torna valorizada, trazendo conflitos de interesses com outras classes.

Mas o nimero de mutuarios inadimplentes, cerca de 17%, mostra que o sonho da casa propria € também dificil mesmo para quem
possui crédito bancario, logo, para o restante da populagéo resta a favela, a auto-construgdo. Para estudiosos da area a favela deixou
de ser vista como problema e passou a ser encarada como solugdo (IPPUR/UFRJ, 2001). Assim essa nova visdo passa a ser
analisada, uso misto, proximidade de areas com oferta de trabalho e terrenos com dimensdes nao previstas no Plano Diretor.

Trabalhar para diminuir o déficit habitacional brasileiro representa trabalhar para que os moradores de assentamentos autoproduzidos
obtenham seguranga no direito de morar, tenham qualidade de vida e de habitabilidade, nesses locais. E preciso que os governos se
esforcem para integrar essas ocupagdes a cidade. Isso significa apoio institucional para regularizar a relagdo das familias ocupantes
com a terra em que moram. Significa buscar a distribuicdo da renda bruta através de investimento na urbanizagdo destas areas.
Implica reconhecer as especificidades de um assentamento humano resultante de ocupagéo desordenada do solo e pressupde um
aprendizado em conviver com a diferenga. Uma politica de regularizagéo fundiaria é essencial, neste caminho, ocupando lugar central
como parte de uma politica habitacional de novo tipo (Alfonsin, 1997).

Em 1995 a Fundagéo Jodo Pinheiro elaborou um estudo do Déficit Habitacional no Brasil, ao realizar novamente o célculo do déficit
habitacional e das inadequag¢des de moradias para 2000, tomou como base os dados da Pesquisa Nacional por Amostra de
Domicilios (PNAD) 1999, do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) e as informagdes ja divulgadas no Censo
Demaografico 2000. Tendo um conceito mais amplo, a metodologia daquela revisdo considerou itens que ndo haviam sido abrangidos
na pesquisa anterior, entre eles destacando-se a inadequagéo fundiaria urbana.

Considerando alguns critérios que identificam a habitagdo como inadequada, a fundagdo Jodo Pinheiro selecionou somente cinco que
sdo: densidade excessiva de moradores; inadequagéo fundiaria urbana; necessidade de cuidados especiais em fungdo da idade da
edificagdo; caréncia de servigos de infra-estrutura basica e inexisténcia de unidade sanitaria domiciliar interna.

A contagem de habitagdes inadequadas nZo foi incluida na contagem do déficit habitacional. O resultado desse levantamento apontou
para a necessidade de aumentar a oferta de servigos de infra-estrutura basica e da definicdo de instrumentos que facilitem a
legalizagdo da posse da terra e da implantagdo de linhas de crédito visando a reforma ou ampliagdo da casa propria.

Em Santa Catarina o déficit € de 120.400 habitagdes, sendo 83% do total na area urbana, 65% relativo a coabitagao familiar, 10,1% a
habitagdo precaria e 23,7% esta relacionado ao 6nus excessivo com aluguel. Constatou se que 58,3% do déficit urbano se
concentram em familias com renda de até 3 salarios minimos. Outro destaque em nosso estado é a coabitagéo familiar, mais de uma
familia dividindo a mesma habitagéo, provocando inadequagéo de moradia devido o adensamento de pessoas por dormitério. Solugéo
como ampliagdo da habitagdo necessita de regularizagdo fundiaria. O Coordenador Geral dos Programas de Habitagdo, Antonio
Carlos Campos, argumenta: “é preciso a regularizagdo fundiaria. Ndo podemos liberar recursos para a construgdo em terrenos
irregulares” (Bahia, 2002).

Os dados do censo 2000, analisados pela fundagdo Jodo Pinheiro, revelou que na regido Sul esse percentual sobe para 6,7% do total
de domicilios urbanos regulares apresentam inadequagdo fundiaria urbana e nas regides metropolitanas sdo maiores, como a de
Porto Alegre que 14,1% do total. Em S&o Paulo os loteamentos e condominios clandestinos ocupam um quinto do territorio, as areas
irregulares abrigam 3 milhdes de pessoas, correspondendo a um tergo da populagéo da capital.

Os critérios utilizados pelo Censo referente ao nimero dos assentamentos e da populagdo favelada s&o subestimados. Em Sao Paulo
essa diferenca foi de aproximadamente 500.000 unidades em 1991. Por n&o existir dados no sistema estatistico nacional concreto,
deve-se coleta-los no cadastro imobiliario da prefeitura ou em pesquisa de campo. A Fundagao Municipal do Meio Ambiente, 6rgéo da
Prefeitura de Floriandpolis (FLORAM), calcula que cerca de 56% da ocupag&o na ilha de Santa Catarina é irregular.

E necessaria atengdo ao mecanismo de regularizagdes chamadas anistias, que legalizam o terreno dando a escritura definitiva ao
comprador, deixando assim o loteador livie de cumprir suas obrigagdes sociais, beneficiando na maioria dos casos muito mais a
classe alta e média alta. Associado a isto, sé existiu a regularizagéo legal sem que os dados reais do imével se tornem conhecidos.
Isto &, legaliza-se o desconhecido. Salienta-se que os procedimentos de aprovagéo dos loteamentos sdo um outro fator de restrigdo
da oferta, por serem muito complexos, demorados e onerosos, assim como o processo de individualizagdo e legalizagdo da
propriedade imobiliaria.

3. Densidade

O Urbanismo sanitarista, originado no final do século passado, produziu uma legislagdo urbanistica de orientagdo compulséria para a
abertura de vias (arruamentos); a reparticdo das quadras formadas pelas vias (os loteamentos); o distanciamento entre edificagdes, e
entre essas e os limites dos lotes; e a definicdo do nimero de pavimentos de uma edificagdo e sua altura (o gabarito de altura).
Passou a existir uma preocupagédo com a densidade maxima a ser permitida relacionando esta a qualidade ambiental.

No inicio da Revolug&o Industrial buscando uma politica de planejamento técnica e setorial desenvolveu-se uma visdo utépica para
uma sociedade industrial. Ainda no inicio deste século, uma outra linha de urbanistas também ignorando o interesse de classes



conflitantes propunha um planejamento urbano baseado em uma nova tecnologia de produgéo e consumo do espago urbano, entre
eles destaca-se Le Corbusier. Procurou combinar areas verdes e edificagdes verticais, visando uma alta densidade urbana, redutora
dos custos de urbanizagéo, pela menor extensdo da infra-estrutura e equipamentos urbanos.

No Brasil o prego mais alto da terra urbana se reflete na verticalizagdo da area, no custo dos terrenos centrais que causa a fuga dos
centros e ocupagao da periferia, espalhando a cidade e criando vazios urbanos. A baixa densidade vendida como qualidade de vida na
periferia & sinbnimo de isolamento. Hoje tem se uma discusséo ardua a respeito da denominada excluséo social, pois a cidade perdeu
o sentido de lugar de encontro, convivio e de diversidade de atividades (Oliveira et. alli., 1998). A populagéo da periferia € excluida do
verdadeiro significado da cidade, ou seja, dos seus servigos e de suas vantagens.

Para alguns Urbanistas e socitlogos a baixa densidade € que produz a problematica urbana e social atual, ao contrario de uma
corrente que liga ma qualidade de vida com alta densidade, sem que haja uma base cientifica para estas afirmagées (de Oliveira,
1994). As construgbes das periferias sdo de forma aleatéria realizadas em areas ainda desinteressante para especulagéo imobiliaria,
nem sob o contrble da municipalidade pela ja explicada auséncia de contréle cadastral das municipalidades. Porém, em locais
gerenciados pelo poder publico, existem terras aguardando as valorizagdes providas de infra-estrutura urbana; deixa-se uma infra-
estrutura investida pelo poder municipal sem exploragdo de seu potencial maximo. Os chamados vazios urbanos sdo um entrave ao
desenvolvimento municipal, pois s&o terras ociosas com infra-estrutura, ao mesmo tempo, pelo seu ndo uso, criam a necessidade de
novas instalagdes e de dispéndios financeiros em outras areas mais distantes e muitas vezes de dificil acesso.

O Gréfico A mostra que as cidades de mais alta densidade ocupacional do mundo s&o as que em nivel do observador, populagéo local
apresenta melhor qualidade de vida. Assim o problema da densidade e qualidade de vida ndo pode ser julgado sem antes analisar a
adequacgao (ou ndo) da tipologia de edificagdo e urbanizagdo a cada densidade (Mascaré, 1989; de Oliveira, 1994). Além do mais ndo
existe pesquisa séria que tenha comprovado a co-relagdo entre alta densidade com baixa qualidade de vida. Apenas se prova que a
alta ou baixa densidade ndo afetam a salide mental das pessoas (Adams, 1992).

A comparagado do consumo médio de combustivel por morador de uma cidade com a concentragdo da populacional da respectiva
cidade (Grafico A), revela que a cidades com alta densidade apresentam um consumo menor de combustivel por habitante, devido a
proximidade de atividades e servigos. Muitas cidades de baixa densidade o aumento do consumo de combustivel por habitante esta
relacionado a distancia de percurso diario no transporte, causando maior nimero de horas no transito e, conseqiientemente, menos
horas de lazer e tempo com a familia. O consumo de combustivel também esté relacionado a poluigdo atmosférica e sonora do lugar.
O bem estar humano relaciona-se ao nimero de horas livres e ao convivio social, logo as cidades com alta densidade citadas no
grafico podem apresentar significativa qualidade de vida em razdo de sua concentrag&o populacional por hectare.

“©
s Torrorlo
T e
3w
=3
E om
B o
-
g Zuriuah
o A Frankfurt
.E il B 5 loo kol
L% " | M u.u:‘:l.'_ A ™ Vienna Tk s
Wost Berlin
e
i ] 1 | |
‘f -0 L] B0 L]
Housing Density (Person/Ha)

Grafico A: Média de consumo de gasolina por habitante e densidade
(Fonte: Metro Toronto Planning, 1990, quoted by “Reduction of Energy Use and Emissions in Ontario's Transportation Sector”. A Report from VHB
Research & Consulting Inc, McCormick Rankin, and Pilorusso Reasearch Associates Inc. April, 1991.)

A pavimentagdo e a drenagem do sistema viario representam entre 55 a 60% do custo total das redes de Infra-Estrutura. Segundo
Mascaro, tabela 01, a infra-estrutura onerosa para o poder publico tem seu custo amenizado com a densidade. Porém se analisarmos
o custo de servigos publicos, como educagdo, saude, seguranga e lazer, teremos um valor dissolvido pela alta densidade mais
significativo. A proximidade do comércio e da fonte de trabalho aumenta o poder aquisitivo da populagdo e a qualidade de vida pois
evita-se 0 gasto (em tempo e dinheiro) de transporte. Comprovadamente pela economia no sistema de transporte, no custo da
iluminagdo publica, manutengdo de servigos, disponibilidade maior de tempo junto da familia e o acesso a diversidade de atividades e
usos no ambiente urbano.

Tabela 01 :Custo médio das redes urbanas em fungdo da densidade, em ddlares

’ Custo por habitagao ’ Custo por hectare
REDE ’ Densidade: Habitantes/ha ’ Densidade: Habitantes/ha

’ 15 ’ 30 ’ 60 ’ 120 ’ 75 ’ 150 ’ 300 ’ 600
’ Pavimento ’ 1.099,60 ’ 571,30 ’ 305,20 ’ 159,30 ’ 16.494 ’ 17.131 ’ 18.327 ’ 19.124
’ Drenagens Pluviais ’ 388,40 ’ 207,20 ’ 106,20 ’ 54,40 ’ 5.976 ’ 6.215 ’ 6.375 ’ 6.534
’ Abastecimento de Agua ’ 87,10 ’ 47,80 ’ 29,20 ’ 19,80 ’ 1.307 ’ 1.436 ’ 1.753 ’ 2.367
’ Esgoto Sanitario ’ 488,70 ’ 247,00 ’ 126,10 ’ 63,80 ’ 7.331 ’ 7.410 ’ 7.570 ’ 7.649

’ Abastecimento de Gas Encanado ’ 217,80 ’ 121,40 ’ 66,60 ’ 39,20 ’ 3.267 ’ 3.641 ’ 3.995 ’ 4.701



’ Abastecimento de Energia Elétrica ’ 168,90 ’ 125,70 ’ 97,10 ’ 63,80 ’ 2.534 ’ 3.769 ’ 5.823 ’ 7.665

’ TOTAL ’ 2.450,50 ’ 1.320,30 ’ 730,40 ’ 400,30 ’ 36.908 ’ 39.603 ’ 43.842 ’ 48.040

NOTA: os custos correspondem exclusivamente as redes urbanas e estdo excluidas as obras unitarias.
FONTE: Juan Mascaro

4. Cadastro

Para uma atuagao eficaz sobre o problema habitacional & necessario obter-se informagdes e dados confiaveis sobre as necessidades
habitacionais do municipio. O cadastro € o Unico instrumento para caracterizar essas estimativas, facilitando levantamentos futuros de
pesquisas como do IBGE, garantindo maior confiabilidade nos dados. Acima de tudo, este cadastro deve ser a interligacédo de todos
os sistemas de uma municipalidade. (de Oliveira e Luz, 1998).

Algumas avaliagdes sobre o nimero total de populagdo favelada calculado pelo IBGE s&o inferiores aos levantados pelas prefeituras.
Mas se a informagédo do IBGE apresenta algumas limitagdes do volume total de subnormalidade este fato se deve a ndo implantagéo
de um cadastro proprio de favelas pelos municipios. O IBGE € um precioso apoio para caracterizagéo do perfil social da populagéo e
n3o é fungado dele cadastrar habitagdo.

Os principais sistemas de informagdes, adotados pela Politica Municipal de Habitagdo, sdo: o cadastro de favelas, cadastro de
loteamentos, mapeamento, cadastro de cortigos, cadastro de terras, cadastro da demanda habitacional e sistema de informagdes. No
caso do cadastro de favelas as observagdes podem ser diretas ou através de fotografias aéreas como em muitos municipios,
comparando com informagées do censo e realizando atualizagdes. Os assentamentos identificados devem ser mapeados sobre uma
planta do municipio identificando seus limites, aspectos geograficos e cruzando informagdes do IBGE.

Um programa de regularizagéo fundiaria em assentamentos subnormais de baixa renda além de identificar areas consolidadas e ter
um cadastro de loteamentos irregulares para definir os parametros de sua atuagéo conforme a modalidade de regularizagéo fundiaria
sera o ponto de partida da solugéo deste problema. Apresenta-se, em seguida uma pauta minima:

» Regularizagado fundiaria de favelas
» Regularizag¢éo de parcelamentos irregulares e clandestinos
* Regularizag¢éo de lotes isolados.

Sendo que, especialmente para areas consolidadas, a atuagdo de um planejamento para interveng&o na politica habitacional de um
municipio deve abranger (PMF, 2002);

Mapear indicadores culturais (ocupagbes e usos do espago publico e privado) que permitam respostas habitacionais
adequadas ao modo de vida dos moradores;

Cadastrar os assentamentos ja consolidados, possiveis de intervengéo

Cadastrar os assentamentos em areas passiveis de remogao

Identificar as caracteristicas fisicas das areas;

Identificar a propriedade da area: publica (area de preservagao, reserva, risco), particular, alienada...

Efetuar o levantamento das necessidades e dos servigos existentes;

Efetuar os levantamentos socioecondmicos da populagéo

Definir os critérios para atendimento desta populagdo

Planejamento de ag¢des visando a ndo-reincidéncia de ocupagdo das areas submetidas a remogéo de populagéo
o Articular com demais 6rgéos afins (Federal, Estadual e Municipal), visando ao atendimento integral.

O cadastro de loteamentos irregular e clandestino é tdo ou mais importante que o cadastro de favelas para o desenvolvimento de um
programa habitacional. Com relagdo aos loteamentos irregulares ou clandestinos, ndo existem dados no sistema estatistico nacional,
devendo-se coleta-los no cadastro imobiliario da Prefeitura ou em pesquisas de campo. Por ndo possuir a mesma visibilidade que as
favelas a identificagdo de loteamentos é mais dificil. Assim para o cadastro de loteamentos, deve-se acrescentar as informagées do
loteador no modelo de informagdes para cadastro de favelas. Os Cadastros de loteamentos devem contar com as informagdes do
quadro abaixo e com os dados sobre a populagdo residente para um processo de regularizagdo (Tabela 02).

Tabela 02 : Proposta de itens para o Cadastro de Loteamentos Irregulares, segundo
IPPUR, 2001

’ Dimensodes

’ Area

Dados sobre o terreno ’ Divisas

’ Localizagdo

’ Situagdo no Mapa da Cidade

’ Proprietario Atual

Situagsio Fundiaria ’ Gt ot Sl



’ Situagéo Fiscal

Numero de Lotes

Dimensodes

Areas Livres

Dados sobre o Loteamento Lotes Ocupados e Vagos

Arruamento

Planta do loteamento

’ Caracterizagdo do Tipo de Irregularidade

O mapeamento € um conjunto de mapas propriamente dito necessarios para o planejamento das agdes de politica urbana e
habitacional. Entre os mapas necessérios estdo os mapas de area de risco, a localizagdo de assentamentos subnormais ou
inadequados e a localizag&o de areas de protegdo ambiental.

No cadastro de cortigos, pode-se também incluir o levantamento de prédios abandonados em areas centrais, quer tenham
finalidade habitacional quer tenham outros usos. A partir desse cadastro, pode-se avaliar as viabilidades técnicas e
financeiras de converte-los para uso habitacional, permitindo ampliar a oferta de moradias em areas centrais e
eventualmente, localizando nestas construgbes populagdes encorticadas (IPPUR, PMH —2001).

O cadastro de terras publico e de vazios urbanos permite estabelecer:
» as areas em que se exercera a fungéo social da propriedade (plano diretor);

» areas de parcelamento e edificagdo compulsérios, IPTU progressivo e de desapropriagdo com pagamento em titulos da divida
publica (art. 182 Constituigcdo Federal);

e areas relevantes para a utilizagdo do direito de preempcéo (Estatuto da Cidade);
e troca de terras por potencial construtivo (transferéncia do direito de construir);
» informagao sobre disponibilidade de terras desativadas ou subtilizadas.

O cadastro da demanda habitacional vai além de conter informagdes sobre a situagdo familiar da populag&o envolvida ira caracterizar
o tipo de demanda, como o tamanho e tipo de unidade necessaria promover, localizagdo solicitada e disponibilidade de renda para
prestacdo. Com esse cadastro € possivel promover agcdes em parcerias com empresas e outro 6rgédo publico, é também através dele
que se da o controle de quem ja foi e esta sendo beneficiado.

Os assentamentos irregulares podem estar localizados em areas com caracteristicas, concentragdes e modelos de ocupagdes
diferentes. A area pode se caracterizar por reserva ambiental (mangues, encostas de morros, e outras...) na maioria dos casos seria
necessario um redesenho e uma alteragdo na lei de protegdo ambiental, pois ocupagdes consolidadas acabam exercendo uma
pressao pela ndo remogéo, investimentos emergenciais e provocando um efeito nefasto do ponto de vista social, urbanistico e palitico.
As zonas de Especial Interesse Social (ZEIS) ou Areas de Especial Interesse Social (AEIS), formam o atual instrumento urbanistico
para a melhoria das condi¢des de assentamentos irregulares.

A concepgéo basica do instrumento das ZEIS é incluir no zoneamento da cidade uma categoria que permita, mediante um plano
especifico de urbanizagao, estabelecer padrbes urbanisticos proprios para determinados assentamentos. (Rolnik, 2000)

Em Diadema, um dos municipios em pior situagéo de excluséo territorial do Estado de Sao Paulo, o uso industrial privilegiado deixou
um tergco da populagdo em 3,5% da superficie do municipio. Mas foi possivel dobrar a oferta de terras quando a prefeitura
estabeleceu dois tipos de AEIS: AEIS 1, areas vazias destinadas a produgdo de novos nicleos habitacionais populares, e as AEIS 2,
areas ocupadas por favelas a serem reurbanizadas.

Areas destinadas somente & implantacdo de habitacdes para a populagdo de baixa renda (familias com renda até 10 salarios
minimos), apresentam oferta de lotes com um parcelamento especifico, possibilidade de comércio (principalmente nas esquinas),
prevendo organizagdo de representantes do bairro para participar das estratégias de regulamentacdo e das decisdes sobre
investimentos. Para o poder municipal esses interlocutores permanentes previnem investimentos emergenciais e promove uma
extensdo do direito de cidadania.

5. Autoconstrugao

Recente pesquisa mostrou que 90% das construgdes dos bairros das periferias sdo erguidas pelos proprios usuarios com um custo
entre 3 mil a 10 mil reais (média retirada da amostra das oito maiores metrépoles do pais). A média de ocupantes por residéncia nesta
area é de cinco pessoas. A construgao tipica é de alvenaria sem acabamento e sem pintura (Secco, 2001).

A autoconstrugéo vem sendo realizada pela populag&o de baixa renda especialmente porque atende aos seguintes requisitos:
» Nao existe burocracia para financiamento, nem o problema de falta de crédito;
» Resolve de maneira rapida o problema de falta de enderego, a situagédo de ndo existir;
» Nao tem intermediarios, os custos sdo menores, além de se investir conforme suas condigdes momentaneas;

Apesar da comprovagédo que a autoconstrugéo tem resolvido de maneira mais abrangente as necessidades da populagéo de baixa
renda é necessadria a permanéncia de uma linha investimentos que promove a urbanizagao e a regularizagao fundiéria, além de agdes
na promogao de moradias. Para muitas familias o subsidio € a Unica forma de acesso a moradia.

Comprovando que a populagéo encontra a sua maneira a conquista de uma moradia, que vai investindo conforme suas possibilidades.



Sem a regularizagdo fundiaria urbana, a ocupagéo fica indefinida e ninguém investe na incerteza. A geracéo de estratégias para esta
regularizagdo passa necessariamente por uma Gestdo Territorial. Sobretudo, estabelecer estratégias habitacionais e ndo apenas
politicas e programas de curto poder gerencial, sujeitos a descontinuidade administrativa.

Devido ao complexo universo do problema habitacional devem ser tragadas diretrizes que ndo fagam somente do Estado um promotor
de habitagdo de interesse social. Segundo autores do caderno para implementagdo do programa Habitar, entre os procedimentos
necessarios esta criar condi¢des favoraveis, objetivando atrair investimentos particulares para o setor habitacional. Adotar normas
urbanisticas mais apropriadas com a limitada capacidade econdémica da populagdo e procedimentos administrativos mais ageis e
eficientes para aprovagdo de projetos € um exemplo de atuagéo. (CREA Pr, 1999). Assim os autoconstrutores que atuam fora dos
programas oficiais terdo condigdes de agir dentro do marco legal.

6. Conclusao

A maioria dos municipios brasileira, com excegdo das grandes cidades, ndo atualizou sua legislagdo urbanistica. A reviséo de
instrumentos normativos adequados aos novos problemas urbanos e com novos instrumentos que simplifiquem a legislagcdo
aumentara a eficacia de adequagao das terras a legislagéo vigente.

Necessitando uma revisdo no zoneamento (criagdo de zonas de multiplo uso, adenséaveis e de zonas de especial interesse social),
revisdo nas normas de parcelamento do solo e do cédigo de obras e edificagdes. A adogdo de uma legislagdo urbana para zonas
habitacionais de interesse social auxiliarda o processo de desenvolvimento habitacional e conseqilientemente econémico. Neste
processo o poder publico sera o facilitador de agdes realizadas pela propria populagdo, podendo assim concentrar sua tarefa na
urbanizagéo e na melhoria de servigos.

A especificagdo de ZEIS, apoiadas num cadastro atualizado e completo, definira as prioridades de atuagdo dos programas
habitacionais, inserindo a regularizagdo com os novos instrumentos previsto no Estatuto da Cidade e a densidade viabilizando a
construgdo de condominios horizontais de interesse social com definidas regulamentagées. Ndo se pode pensar habitagdo sem
ocupagdo—devidamente regularizada—, e ndo se concretiza ocupagdo sem acessibilidade. A urbanizagdo faz parte do que se
entende por acessibilidade, pois o0 acesso é uma continuagdo da moradia, € o desempenho que a habitagdo deve ter na vida social,
econdmica e cultural de seu ocupante, fazendo-o sentir motivado, passando a ser cidadado, contribuindo e usufruindo dos impostos,
assim integrado ao progresso.
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